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RECURSC ESPECIAL N° 214.680 - SAQ PAULO (99/0042832-3)

RELATOR
RECTE

: MIN. RUY ROSADO DE AGUIAR
: BAPTISTA MARCONI NETTO E QUTROS

ADVOGADO : FLAVIO MARQUES ALVES

RECDO

: SONIA FOCHI SANITA

ADVOGADO : MARCQS TADEU SAFS

EMENTA
CONDOMINIO. Area comum. Prescric@o. Boa-fé.
Area destinada a corredor, que perdeu sua finalidade com a
alteragcdo do projeto e veio a ser ocupada com exclusividade por
alguns  conddéminos. com a concordancia  dos  demais.
Consolidada a situagdo hd mais de vinte anos sobre area ndo
indispensavel & existéncia do condominio, & de ser mantido o statu
quo. Apiicagdo do principio da boa-fé (suppressio).
Recurso conhecido e provido.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Ministros da

QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, na conformidade dos votos e
das notas taquigraficas a seguir, por unanimidade, conhecer do recurso e dar-
Ihe provirr]emo. Votaram com o Relator os Srs. Ministros ALDIR PASSARINHO
JUNIOR, SALVIO DE FIGUEIREDO TEIXEIRA, BARROS MONTEIRO e CESAR ASFOR

ROCHA.

Brasilia-DF, 10 de agosto deyz%! {data do julgamento).
s

MINISTRO Ruy Rosadlc de Aguiar, Presidente e Relator

/
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RECURSO ESPECIAL N° 214.680 - SAO PAULO (99/0042832-3)

RELATOR : MIN. RUY ROSADO DE AGUIAR

RECTE : BAPTISTA MARCONI NETTO E QUTROS
ADVOGADO : FLAVIO MARQUES ALVES

RECDO » SONIA FOCHI SANITA

ADVOGADO : MARCOS TADEU SAES

RELATORIO

O Exmo. Sr. Ministro Ruy Rosado de Aguiar

Sonia Fochi Sanita, conddmina do Edificio Negrelli, gjuizou acfo
cominatdria confra Baptista Marconi Netto e outros, também condomingos,
atribuindo aos réus a indevida ccupacdc do “"hall" de circulagdo de seus
respectivos aparfamentos, infringindo a lei e a convencao por se tratar de drea
de uso comum.

O Dr. Juiz de Direito julgou improcedente a acdo. 7

Ao apelo da aufora, a eg. Primeira Camara de Direito Privado do

Irbunal de Justica de Sao Paulo deu-he provimento, com a seguinte ementa:

“Condominio — Areas comuns — Utilizacdo exclusiva dos
réus — Circunstancia que ndo os autoriza a alterar o uso comum em
beneficio proprio e exclusivo — Infracdo ao art. 3° da Lei 4.591/64 e
a convencdo - Falta de consentfimento de todos os conclémincs,
quonde da alteracGo — Rejeitadas as preliminares - Recurso
provido.” {fl. 230)

Rejeifados os embargos de declara¢do, os réus interpuseram
recurse especial pelas adlinec @ e c-do permissivo constitucional, indicando

afronta aos arts. 12, inciso IX, do CPC. 3° e 25 da Lei n°® 4.521/44 e 1° e é° da
LICC. além de dissidéncia jurisprudencial.

Sustentam que a propositura da acdo coghpelia ac condominio,
representado na forma da lei pelo sindico, nao tendg a autora demonstrado
inferesse na a¢do, haja vista que ndo sofreu nenhum rejuizo. Também haveria
ilegitimidade passiva, pois é o sindico quem responde as agdes contra o
condominic. Reiteraram a tese de usucapi@o, decorente de posse da drea ha

mais de 20 anos. No mérito, pedem o restabelecimento da senlenca de
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imprecedéncia da acdao., Alegam que ndo se trata de drea comum, porquanio
desde a modificagdo do projeto criginario os proprietdrios puderam unificar as
unidades contiguas, fendo havido matricula Onica. A assembiéia aproveu a
ocupacgo exercida pelos autores, nao se exigindo Uncnmﬁiode para tal
decisdo. Por fim, lembram que a Lei n® 4.591/44 & posterlog,oo Fc:ngomenm do
empreendimento imobilidrio, por isso inaplicdavel. /-’

Ofertadas as contra-razdes, o recurso foi adnfitido.

E o relatério.
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RECURSO ESPECIAL N° 214.680 - SAO PAULO (99/0042832-3)

YOTO

O Exmo. Sr. Minisiro Ruy Rosado de Aguiar

1. NGo aceito as alegagdes dos recorrentes sobre q e aplicavel e
d legifimidade ad causam:

al A Lei n°® 4.591/64 entrou em vigor antes da convencdo e dag
formalizac@o da propriedade das partes, razéo pela qual € aplicdvel &
hipodtese, regulando os atos praticados na sua vigéncia.

o} O conddémino tem legitimidade para promover agdes que
ofendam o interesse do condominio. Embcra caiba ao sindico o representacao
do condominio, nada impede que o co-proprietdrio atue na defesa do
inferesse comum quando o sindico se omite, como aconteceu no caso dos
autos, em que houve prévia notificagdo peia ora autora, sem gualquer efeiio.

¢) Os conddminos que praticaram os atos contrdrios & lei ou &
convencao respondem pelad conduta e, por isso, est@o legitimados

passivamente para o demanda em que se ihes imputa a ocupacdo de drea

de comedor.

2. Tém razdo o©s recorentes, porém, quaniy & éxﬂnc;c‘:o do direito
de promover a acdo. E certo que a prescricdo ndo ppde ser invocada par um
condomino contra o outre quando se trata de drea destinada Qo uso comum e
indispensdvel & existérncia do condominio, conforme a licdo doutindria
invocada nos autos (Benedito Sivério Ripelro, Tratado de Usucapidio, ed.
Sargiva, 1/286). No caso em telq, confudeo, 0s réus e ora recarrentes passaram a
ocupar @ parte do corredor que leva aos seus apartamentos, porque houve
alteragd@oc no préprio projeto de construc@o do prédio, com incorparacdo de
unidades, de tal sorte que o final do corredor dos seus apartamentos perdeu G
razdo de ser, e o espaco que lhes correspendia fransformou-se em area morta,

sem qualquer utiidade para o cendominio, permifindo a colocacdo da porta
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de entrada no lugar onde hoje se encontra. Logo, ndc se trata de drea
indispensavel & existéncia do condominic e possivel o reconhecimento da
prescricdo.

Essa situacdo excencional e caracteristica daquele prédic é que
levou os réus a usarem da drea com exclusividade, com a piena concordé&ncic
dos demais condéminos, os quais ratificarom tal estado de coisas em
assembléia, assim permanecendo per frinta anos. As condicdes do prédio eram
tais que nunca houve qualquer reciamacdo: antes, o expresso consenfimento.
A sitvaclo poderia ser modificada se demonstrada @ aiteracdo  das
circunstncias, surgindo razdo ponderdvel de interesse comum a justificar a
retomada da drea para a sua destinacdo inicial, que desaparecera desde a
unificagdo das unidades habitacionais.

A Unica solugdo justa recomendada para o caso & a manutencdo
do statu guo.

Para isso pode ser invocada a figura da suppressic, fundada na
boa-fé objetiva, o inibir providéncias que j& poderiam ter sido adotadas hd
anos e ndo o foram, criando a expectativa, justificada pelcﬁ‘ circunsténcias, de
que o direifo que lhes comrespondia Nndo mais seria ex;gldo A suppressio tem
sido considerada com predominancic como umo hlpo’rese de exercicio
inadmissivel do direitc {Menezes Cerdeiro, Da bo fe nc Direito Civil, Il. 810) e
pode tem ser aplicada neste caso, pois houve oz;rolongodo comportamento
dos fitulares, como se ndoc tivessem o direito ou n@o mais quisessem exercé-o;
0s condbminos ora réus confiaram na permanéncia desta siftuacdo pelas
fundamentadas razées ja explicadas: a vantagem da cutora ou do
condominio, que ela diz defender, seria nenhuma, e o prejuizo dos réus,
considerdvel. Penso que, no caso, se pode fazer boa aplicacdo do principio.

N&o afastaria a idéia de surgir, nesse enfretempo, uma nova, forte
e legfiima razdo de interesse comum, a Justificar pretens@o contraria, Porém, o
Unico fato novo que se conhece € que a presente demanda foi intentada pela
conddmina depois de derrotada na agdo promavida pele condominic para

impedi-da de alterar a fachada do prédic. Acdo por fais motives, somente
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lembrada frinta anos depcis, esbarra no principia éfico de respeito as relacdes

definidas por décadas de convivio.

Alem disso, e para nao fugir do texto legal, deve ser lembrada,
alem da prescricGo longa do art. 177 do CCivil, fambém o regra da prescricdo
extinfiva do direito de intentar acdo por ofensa o direjto de propriedade, do
art. 178, § 10°, 1X, do CC. o

Posto isso, conhe¢o do recurso, por inqévido\oplicoc;éo do disposto
no art. 3° da Lei n° 4.591/64, e lhe dou provirﬁenfo, para restabelecer a 1.
sentenca. ,

E o voto. /
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CERTIDAQ DE JULGAMENTO

QUARTA TURMA

Nro. Registro: 99/0042B32-3 RESP 214680/5P
Pauta: 05 / 08 / 1999 JULGADO: 10/08/1999
Relator

Exmo. Sr. Min. RUY ROSADO DE AGUIAR

Prasidente da Sessao
Exmo. Sr. Min. RUY ROSADO DE AGUIAR

Subprocurador-Geral da Repiblica
EXMA. SRA. CLAUDIA SAMPATO MARQUES

Secretario (a)
CLAUDIA AUSTREGESILO DE ATHAYDE

AUTUACAO
RECTE : BAPTISTA MARCONI NETTO E OUTROS
ADVOGADO  : FLAVIO MARQUES ALVES
RECDO = : SONIA FOCHI SANITA
ADVOGADO  : MARCOS TADEU SAES

CERTIDEOD

Certifico que a égrégia QUARTA TURMA 80 apreciar o processo
em epigrafe, em sessdo realizada nesta data, proferiuv a sequinte
decisdo:

A Turma, por unanimidade, conheceu do recurso e deu-lhe provi-
mento.

votaram com o Relator o©s Srs. Ministros Aldir Passarinho
Junior, Sdlvic de Figueiredo Teixeira, Barros Monteiro e Cesar Asfor
Rocha.

O referido & verdade. Dou fé&.
Brasilia, 10 de agosto de 1999




