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Alteracéo fachada externa do edificio

CONDOMINO PODE ALTERAR A FACHADA EXTERNA DO EDIFICIO ?

O artigo 10 dalei 4.591/64 preceitua: ” E defeso a qualquer condémino : |- alterar aforma externa da
fachada; 11- decorar as partes e esquadrias externas com tonalidades ou cores diversas das empregadas
no conjunta da edificagéo ...”

Outrossim , no mesmo sentido a convencao condominial , doutrina e jurisprudénciareinante. Farta
corrente doutrindria, da qual perfilho , considera alteracéo de fachada a abertura de janelas , bem como a
modificacdo de suas dimensBes originérias, e, ainda, 0s vaos para a colocacdo de exaustores,,
condicionadores de ar , pintura de janela, esquadrias, persianas etc. , em tonalidade diferente do

restante da fachada.

Caio Mario da Silva Pereira, em sua obra Condominio e Incorporagdes obtempera : ” Nenhum
condémino tem o direito de mudar a forma da fachada externa ou decorar as paredes e esquadrias
externas com tonalidades ou cores diversas das empregadas no conjunto do edificio. E que este, embora
formado de apartamentos auténomos como propriedade individual de cada condémino e sem perder esta
gualidade , se apresenta como um todo ou como unidade externa inconfundivel com outro.

Penso que a aplicacdo desta proibicdo converte-se em dever de todos 0s moradores quanto a manutencéo
das linhas exteriores do prédio , como a sua cor , seu desenho etc. , e praticamente significa que cada um
€ compelido a conservar , sem alterar a porcdo da fachada correspondente a sua unidade autbnoma,,
porque a fachada do edificio € um bem comum aos demais proprietarios e , como tal ndo pode qual quer
condémino nelainovar sem o assentimento de todos.

A alteracdo na aparéncia externa de um prédio somente pode ser feita se e somente se todos os
condbminos anuirem , caso contrario entendo ser proibido , por conseguinte , tem o prédio direito de
acao cominatéria visando compelir o morador infrator a desmanchar a obra realizada.

Inobstante , é de se ponderar que a mesma corrente observa que arigidez nesta interpretacéo deve ser
amenizada quando a obra ndo prejudique a ninguém , nem comprometa a seguranca do imoével , nem
macule as clausul as da convencdo. Por isso tem sido admitidas pequenas alteracfes nas fachadas do
edificio através de colocagdo das janel as das unidades condominiais, de persianas, ou venezianas de
material diferente ( esquadrias de aluminio ) do utilizado do restante da fachada , muito embora existam
em sentido contrario , decisfes condenado moradores na remocao de vidragas , sobretudo quando no
prédio ndo existaigual ao que foi modificado.

Como pode se concluir , o assunto é polémico , cada caso deve ser particularmente estudado , deve ser
analisado o que realmente foi feito e nivel de alteracdo , o conjunto arquitetonico do edificio e os demais
apartamentos em que estado se encontram.

Restricbes existem até quanto a colocacdo de axaustores. A principio é defeso a alteracéo dafachada
externa do edificio. Quanto a alteracdo na &rea comum do edificio , mister se faz a aprovagdo pela
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assembl éia devidamente constituida para cuidar especificamente do assunto. Quanto ao assunto ja
decidiu o Tribunal de Justica de S&o Paulo:

“Condominio. Convencdo. Alteracdo de area comum de edificio. InfringénciadaLei Federal n.
4.591/64. Alegacao extemporanea. Possibilidade, no entanto, de alteracéo, através de assembléiafeita de
modo regular, nos termos da lei e da convencéo vigente. TIESP, Ap. 158.374-2, 162C. “

“ Alteragdo de fachada do pavimento térreo do edificio. Admissibilidade. Prova pericial no sentido da
valorizacdo da fachada, bem como no dainocorréncia de comprometimento estético do conjunto.
Hipotese, ademais, de existéncia de distancia suficiente entre a obra em questéo e o prédio de
apartamentos. Recurso provido. TIESP, Ap. 116.406-2, 162C. “

Alteracdo do destino. Inocorréncia. Inexisténcia de forma estrutural. Deliberac&o por quorum nao
qualificado suficiente a aprovacdo pela Assembléa Geral. Recurso ndo provido. Inexistindo reforma
estrutural ou gque efetivamente altere a destinacéo inicial da area comum, basta a deliberacdo por quorum
ndo qualificado a aprovacdo dareforma. TIESP, Ap. 200.225-2, 152 C.

Entende-se que, se a ateracdo da &rea comum beneficiar o edificio e for devidamente aprovada por
assembléiaregular e formalmente ingtituida,, € licitae, portanto , permitida.

Rubens de Almeida Arbelli
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