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APELANTE: JOAO EUDES TOUMA
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RELATORA: DES. MARIA CELESTE P.C. JATAHY

APELACAO CIVEL. CONDOMINIO EDILICIO. PLEITO DE
ANULACAO DE AGO. IMPROCEDENCIA MANTIDA.

I. CASO EM EXAME

1. Acao postulando anulacdo de Assembleia Geral Ordindaria de
condominio onde reeleitas sindica, subsindica e conselho fiscal,
entre outras deliberacdes.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO
2. A discussdo versa sobre as alegadas irregularidades na
convocacao e no transcorrer da Assembleia Geral Ordinéaria.

III. RAZOES DE DECIDIR

3. Depoimentos pessoais requeridos pelo autor da segunda ré
(sindica), subsindica e conselheiras, a fim de provar a forma de
decisdao adotada. Indeferimento. Prova desnecessaria. Auséncia
de cerceamento de defesa.

4. Alegadas omissdes na sentenga quanto a argumentos que
concernem ao mérito. Preliminares rejeitadas.

5. Contestacdo dos réus, condominio e sindica, apresentada no
prazo legal. Alegada revelia inexistente. Insurgéncia quanto a
contratacdo do mesmo patrono para defesa de ambos que nao
integra o objeto da lide.

6. Pleito de anulacdo da AGO realizada em julho/2020 que, por
unanimidade, aprovou as contas da sindica, ratificou os atos
praticados no periodo de pandemia antecedente, aprovou a
previsdo orcamentdria e reelegeu a sindica, subsindica e
membros do conselho consultivo.

7. Pro-labore da sindica que foi objeto de aprovacao em AGO
anterior, nao impugnada. Auséncia de inovagdo na AGO objeto
da lide. Desnecessidade de quérum qualificado. Verba que
integra a previsdo orcamentdria, constando da ordem do dia
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assim como ocorrera na AGO anterior, convocada pelo préprio
autor e ndo impugnada.

8. Alegacdo de que os mandatos da sindica e demais membros
da administracdo teria se extinguido em marco/2020, que ndo
prospera. Impossibilidade de realizagdo de AGO no final de
fevereiro, por expressa vedacdo na Convengdo de convocagao
no periodo de carnaval. AGO convocada para margo, dentro do
prazo previsto na Convengdo, que teve de ser desmarcada em
razdo das medidas de distanciamento vigentes na pandemia
por COVID-19. Prorrogacao dos mandatos. Vigéncia até a AGO
seguinte em consonancia com a Convengao.

9. Convocagdo para a AGO em julho/2020 regular, assim como
o exercicio das func¢des da sindica e demais membros eleitos, no
periodo. Pretensdo de destituicdo dos representantes eleitos que
compete a assembleia, ainda assim se convocada por, pelo
menos, um quarto dos condéminos. Auséncia de convocagao
nesses termos. AGO que, além disso, ratificou a prorrogacao e
todos os atos do periodo, por unanimidade.

10. Autor que se retirou da AGO antes de qualquer votacao,
entregando “voto antecipado” por escrito, contrario a todas as
matérias submetidas a votacdo. Perguntado se gostaria de
outorgar procuracado verbal para algum conddmino, recusou-se.
11. Auséncia de “ilegalidade” na deliberacdo assemblear por
inadmitir o voto sem a presenca do votante.

12. O que o autor denomina “gestdo conjunta” é, na realidade, a
consecucao plena da Convencdo Condominial: uma gestdo
democratica que respeita as atribuicdes do conselho consultivo,
de assessorar o sindico na tomada de decisdes do condominio.
Alegacao de vicio na gestdo igualmente rejeitada.

13. Membros do conselho que ndo sdo impedidas de votarem
nas contas da sindica. Ao revés, devem inclusive emitir parecer
na AGO, em cumprimento a sua funcao fiscalizadora.

14. Alegadas “graves irregularidades” ndao demonstradas, e que
o autor ndo expOs a assembleia, embora tivesse oportunidade.
Ratificagdo dos atos da sindica pela AGO por unanimidade que
nao contém vicio algum. Toda a matéria deliberada estava na
“ordem do dia” prevista na convocacdo, relativa a ratificagdo
dos atos da gestdo no periodo.

IV. DISPOSITIVO
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15. NEGADO PROVIMENTO AO RECURSO.

Dispositivos relevantes citados: CPC, art. 370, p. tnico, art. 77, 1II,
art. 230, art. 231, §1°, art. 238, art. 240, art. 239, §1° e art. 85, § 11;
Codigo Civil, art. 1.347, art. 1.356, art. 1.349 e art. 1.355.

Jurisprudéncia relevante citada: Apelacao 0817665-46.2023.8.19.0208,
9% Camara de Direito Privado, TJR]; Apelacdo 0129215-
94.2018.8.19.0001, 19* Camara de Direito Privado, TJR].

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos da Apelacao n°® 0274589-73.2020.
8.19.0001, interposta por JOAO EUDES TOUMA, figurando como Apelados
CONDOMINIO DO EDIFICIO FABIO e ROSANGELA CUNHA SILVA MOREIRA.

ACORDAM os Desembargadores que integram a Décima Sexta Camara de
Direito Privado (antiga Quarta Camara Civel) do Tribunal de Justica do Estado do
Rio de Janeiro, por unanimidade de votos, em negar provimento ao recurso, nos
termos do voto da Relatora.

RELATORIO

Trata-se de recurso interposto ante o julgado proferido nos autos da acado
ajuizada por JOAO EUDES TOUMA em face de CONDOMINIO DO EDIFICIO
FABIO e ROSANGELA CUNHA SILVA MOREIRA.

Na forma regimental (art. 164, §4°, do RITJER]), adoto o relatério da sentenca,
que passo a transcrever na integra (index 818/822):

Jodo Eudes Touma ajuizou ACAO ANULATORIA em face de
Condominio do Edificio Fabio e Rosangela Cunha Silva Moreira,
pretendendo: a anulacdo da AGO de 15.07.2020 em razdo das
diversas irregularidades apontadas na peticdo inicial; que seja
determinado o afastamento de todos os integrantes da administracao
anterior, inclusive da Administradora Lowndes, seguida da
nomeacao de sindico interino e de nova administradora para auditar
as contas e sanear os madaltiplos equivocos cometidos pela
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administracdo do prédio a partir de 01/03/2020; que os réus sejam
condenados solidariamente a lhe pagar a quantia de R$ 4.000,00
(quatro mil reais), como compensagdo de danos morais. Deu a causa
o valor para efeito fiscal de R$ 5.000,00. A peticdao inicial veio
instruida com os documentos e as copias de fls. 20-87. Contestacao
dos réus em fls. 133-157, acompanhada de documentos de fls. 158-
525. Suscita preliminar de ilegitimidade passiva da 2% ré.
Apresentando as seguintes alegacdes: a segunda ré foi eleita sindica
do condominio no dia 27.02.2019, com mandato de 01 (um) ano a
findar no dia 27.02.2020. Assim, cumprindo a Lei e o prazo disposto
no item 19, Capitulo IV, da Convengdo, que determina que as
assembleias gerais ordindrias serdo realizadas entre os dias 15 de
janeiro e 28 de marco, nunca na semana do carnaval e feriado, foi
convocada AGO para o dia 24.03.2020, contudo, devido a
disseminacdo do coronavirus, no dia 18.03.2020, foi enviado um
comunicado a todos os conddminos informando o cancelamento da
referida AGO; pois bem, tao logo foi permitido encontros para
realizagdo de assembleia, foi convocada uma nova AGO para o dia
15.07.2020, no entanto, o réu continuou inconformado, desta vez
alegando que referida AGO seria nula, uma vez que convocada pela
segunda ré, o que desencadeou no ajuizamento da presente agdo;
unanimidade, reeleita como sindica do condominio. Portanto, por
nao ter havido manutencdo ilegal da segunda ré no cargo de sindica,
o argumento de que a convocacdo da AGO realizada no dia
15.07.2020 ndo tem valor juridico, carece de amparo, pois convocada
por quem de direito; alega o autor que desde a eleicao da segunda ré
como sindica do condominio, foram adotadas condutas erradas,
como a adogdo de uma "gestdo conjunta" entre a ora ré, a subsindica e
as integrantes do conselho fiscal, o que supostamente agrediria a
legislagdo condominial, a convencdo do condominio e o regimento
interno. No entanto, fato é que a segunda ré, quando sindica do
condominio tinha total autonomia e discernimento para cumprir suas
fungdes e assim o fez durante toda a sua gestao. De todo modo, a
Convencao do Condominio do Edificio Fabio, em seu Capitulo V,
informa que sdo Orgaos da administracdo do condominio a)
assembleia; b) sindico; c¢) vice sindicoob d) CONSELHO
CONSULTIVO; e) a companhia administradora; O item 41 do
referido Capitulo, explica que, além de outras fungdes, compete ao
Conselho Consultivo assessorar o sindico na solugdo dos problemas
do condominio. E é exatamente isso o que ocorre na gestdo do
condominio ora réu. Assim, considerando que a Convengao do
Condominio faz lei entre os condominos, a segunda ré nao faz nada

4'1.;.:_’

b i





(C)

Processo n? 0274589-73.2020.8.19.0001

ESTADO DO RIO DE JANEIRO
PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO
DECIMA SEXTA CAMARA DE DIREITO PRIVADO

(ANTIGA QUARTA CAMARA CIVEL)

além de cumpri-la; Todas as matérias discutidas na referida AGO
estdo inseridas nos itens do Edital de Convocacdo, obedecendo o
disposto no Art. 1.350 do Cédigo Civil e a Convengdo. Da simples
leitura da Ata da AGO, juntada pelo préprio autor as fls. 24/27,
percebe-se que os assuntos ali ventilados tiveram o claro objetivo de
prestar contas e ratificar os atos praticados em razdo da pandemia do
coronavirus; ocorre que, o autor tenta se aproveitar de argumentos de
nulidade da AGO apenas para causar confusdo, bem como o seu
inconformismo em ter sido vencido na escolha da empresa Metrépole
Engenharia para realizar a manutencao das fachadas do Edificio. Nao
obstante as alegagdes distorcidas pelo autor, querendo imputar a
segunda ré o cometimento de atos de ilegalidade, no que se refere a
obra das fachadas essas nao procedem, visto que todas as decisdes
foram deliberadas em assembleias ulteriores; a opcao pela
contratagdo da empresa Metropole Engenharia levou em
consideracdo todas as condi¢des apontadas nos 03 (trés) orcamentos
apresentados para a concretizacdo da obra e principalmente pela
garantia de 05 (cinco) anos dada pela empresa a obra; realizada em
07.11.2019, tendo o préprio autor procurado a segunda ré para
informar a existéncia de rachaduras nas vigas das varandas e das
fachadas, além de ter acionado a Defesa Civil para avaliagdo. Em
22.01.2020 foi realizada nova AGE, onde foi apresentada a real
situagdo das fachadas do Edificio e ratificada a contratacdo da
empresa Metropole Engenharia para continuar a realizar os seus
servicos, em razdo dos riscos encontrados nas fachadas e gradis das
varandas, representando, assim, a vontade majoritaria dos
conddminos; De todo modo, no dia 23.07.2019, a atual gestdo do
condominio realizou uma AGE onde, por unanimidade - e com o
voto do autor - foi aprovada a realizacdo de obra na floreira do
playground, a fim de cessar a infiltracdo ocasionada na entrada da
portaria, além de ter sido ratificada a escolha da mdo de obra para a
reforma da portaria; J4 o sistema de cameras (CFTV) de seguranca
nas areas comuns, o qual o autor afirma nao terem sido aprovados
em AGO, ja existe desde 2012, isto é, desde a gestao do autor como
sindico do condominio , conforme comprova a Ata da AGO realizada
em 10.04.2012; Quanto a obra de reforma do apartamento do zelador,
insta esclarecer que estas tiveram carater de urgéncia em virtude das
péssimas condigdes de salubridade do local, conforme demonstrado
nas fotos abaixo, ndo havendo a necessidade de convocacdo de
assembleia, conforme determinado no pardgrafo 1° do Art. 1.341 do
Codigo Civil; um local adequado com mesa para fazer suas refeicoes,
tendo que comer segurando o prato, bem como trocavam de roupa
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em um quarto escuro localizado no subsolo do edificio. Problemas
estes enfrentados com a pequena reforma do apartamento do zelador,
o qual ganhou méveis doados pela prépria segunda ré. Ainda, ndo ha
que se falar em despesa excessiva, pois conforme orcamento em
anexo, referida obra custou ao condominio o valor de R$700,00; De
todo modo, a Convenc¢do do Condominio autoriza ao sindico em seu
item 39, letra E, fazer "compras e contratagdes nao rotineiras, dentro
do limite de 25 (vinte e cinco) saldrios-minimos efetivos, mediante
parecer favoravel do conselho consultivo; valores superiores, salvo
caso de urgéncia, deverdo ser submetidos a Assembleia Geral';
Quanto a dispensa do empregado Renato Almeida Dantas, o qual o
autor alega ser sem qualquer justificativa, o funciondrio em questao
ndo estava cumprindo corretamente suas fungdes, prejudicando
assim, a continuidade das atividades do condominio. Apesar disto,
insta esclarecer que o proprio funciondrio pediu para ser desligado
do condominio, conforme consignado na Ata de AGE realizada em
22.01.2020. Requer improcedéncia dos pedidos autorais. Réplica as
fls. 544. Decisao em fls. 573 que acolhe a preliminar de ilegitimidade
passiva da 2% ré. Acoérdao em fls. 660 que prové o recurso para manter
a 2% ré no polo passivo. Decisao saneadora em fls. 668 que determina
a producao de prova documental e indefere os pedidos de producdo
de prova oral e pericial contabil. Embargos de declaracdo em fls. 714,
rejeitados em fls. 745.

E o relatério. Decido: Pretende a parte autora, dentre outros pedidos,
ver declarada a nulidade da AGO ocorrida em 15/07/2020. Alega
vicios no edital e na votacdo ocorrida em plenédrio. Percebe-se que o
condominio conta com 18 unidades, sendo o autor proprietario de 2
unidades, das quais 14 se fizeram presentes na AGO questionada. A
ata juntada em fls. 720 veio acompanhada da lista de presengas
contendo as assinaturas dos titulares de 14 unidades. Assim, o que
temos, pela leitura da ata da AGO de 15/07/2020 (fls. 24), é que 14
das 18 unidades do condominio estiveram presentes na assembleia
presencial por meio de seus conddminos. E que todas as votagdes dos
itens do edital se deram por wunanimidade dos presentes
(desconsiderado o voto antecipado do autor, detentor de 2 votos,
porque proprietario de dois iméveis no condominio, que se ausentou
antes da votagdo entregando seu denominado "voto antecipado").
Desconsiderado o voto do autor pela assembleia, temos que as
votagdes se deram por 12 votos (equivalente a 2/3 dos conddminos).
Aprovada por 2/3 dos conddminos, verifica-se regularidade da AGO.
Foi esclarecido em fls. 717 que a necessidade da realizacdo de obras
na fachada foi deliberada na AGE de 07/11/2019, na qual constou a
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juntada de trés orcamentos, sendo a Empresa Metrépole a detentora
do orcamento mais barato. Por fim, verifica-se em fls. 727-728 que
todos os conddminos que assinaram a ata da AGE de 15/07/2020
estavam adimplentes e, portanto, aptos a votar. Portanto, da andlise
da ata questionada, ndo se observa qualquer prejuizo para a
coletividade dos conddminos, tendo em vista que foram eles
convocados de forma regular e todas as deliberacdes foram
aprovadas por unanimidade dos presentes. Além do mais, a
assembleia questionada pelo autor j& ndo mais produze efeitos,
especialmente quanto a eleicio da sindica. Neste caso, diante da
auséncia de prejuizo, de delibera¢do unanime e diante da necessidade
de realizacdo de obras necessdrias, entendo que ndo encontra
respaldo o pedido de nulidade da AGO de 15/07/2020, como
reiteradamente vem decidindo esta Corte de Justica: APELACAO
CIVEL. ACAO ANULATORIA DE ASSEMBLEIA CONDOMINIAL.
ELEICAO DE SINDICO PARA O BIENIO 2019/2020. FIM DO
MANDATO. PERDA SUPERVENIENTE DO OBJETO DA
DEMANDA. AUSENCIA DE UTILIDADE DO PROVIMENTO
JURISDICIONAL. IRREGULARIDADES FORMAIS QUE NAO
ALTERARIAM O RESULTADO DO PLEITO. ONUS SUCUMBEN-
CIAIS. MANUTENCADO. 1. Insurgem-se os autores contra a sentenca
que julgou improcedente sua pretensdo, no sentido de declarar a
nulidade da assembleia geral ordinaria (AGO) ocorrida no dia 27 de
margo de 2019, onde se deu a eleicdo de sindico para o biénio
2019/2020, por supostas irregularidades que, a seu ver, macularam a
validade do pleito. 2. Ocorre que como observado pelo Juizo a quo,
deu-se a perda superveniente do objeto da agdo, na medida em que o
pleito restou prejudicado com o término do mandato do sindico
eleito, ndo persistindo qualquer utilidade em eventual prestagdao
jurisdicional, que seria, nesse sentido, de todo in6cua, porquanto nao
passivel de cumprimento. 3. E dizer, enfatize-se, o término do prazo
do mandato da diretoria do condominio, cujo processo eleitoral os
apelantes pretendem ver anulado, importa na perda superveniente
do objeto da demanda, inclusive porque, ao que tudo indica, ja
ocorreram duas elei¢des para nova administragdo condominial nos
biénios 2021/22 e 2023/24, cuja validade ndo foi impugnada. 4. A
prestacdo jurisdicional deve ser outorgada de acordo com o cenério
atual da lide, a luz do disposto no art. 493 do Cédigo de Processo
Civil. 5. Nesse contexto, a realizacdo de novas assembleias, com
eleicio de novos sindicos, e, sobretudo, a passagem do limite
temporal do mandato contestado, fazem despontar a perda do objeto
da demanda, por tornar desnecessario o provimento jurisdicional
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inicialmente postulado, j& que, neste momento, nenhum efeito pratico
surtiria a decretacdo de nulidade da eleicio da diretoria do
condominio para o biénio 2019/2020, pois invidvel a renovagdo da
eleicdo. 6. Ndo se ha de falar em reforma da sentenga com intuito
meramente pedagoégico, como pretende a parte apelante, j& que nao
ha sentido em movimentar a maquina judicidria somente para a
declaracdo de um suposto direito sem qualquer eficicia préatica.
Doutrina. 7. Inexiste, assim, amparo juridico para o acolhimento da
pretensdao dos apelantes. Precedentes do TJR]. 8. Isto posto, é
necessario tecer breves consideracdes acerca do mérito da demanda,
para fins de definicdo da distribuicdo dos 6nus sucumbenciais. 9.
Veja-se que a tese dos apelantes, com vistas a anulacdo da AGO,
ampara-se, em breve sintese, sobre a suposta existéncia das seguintes
irregularidades: a) utilizagdo de procuracdes invdlidas, porquanto
com data diversa daquela em que se realizou a assembleia, ndo
datadas, sem firma reconhecida ou especificacdo de poderes, ou com
rasura na data; e, b) permissao de voto para unidades inadimplentes.
10. Em contestacao, a parte ré alegou que a chapa vencedora obteve
32,45% dos votos das fragdes do condominio, contra 14,24% da chapa
derrotada, entre Cujos componentes estava o 1° autor, sendo certo que
foram computados somente os votos das unidades adimplentes e
regularmente representadas. E - o que é mais importante - ainda que
fossem decotados os votos referentes as procuragdes cuja invalidade
foi apontada pelos autores, tal fato ndo alteraria o resultado das
elei¢des, pois resultaria num desconto de apenas 3,99% de votos em
favor da chapa vencedora. 11. Os autores, por sua vez, ndo negaram
tal fato - isto é, de que a chapa derrotada fracassaria, ainda que
descontados os votos das unidades supostamente irregulares -,
tampouco produziram qualquer prova capaz de o contrapor. 12.
Assim sendo, resta claro que as supostas irregularidades mencionadas,
ainda que fossem reconhecidas, ndo alterariam o resultado do pleito,
razdo por que é de todo aplicavel, nesta vereda, o principio pas de
nullité sans grief, previsto no art. 282, §1°, do CPC. 13. Significa dizer
que a decretagdo de nulidade depende da demonstracao de efetivo
prejuizo a parte que dela aproveitaria, o que ndo ocorre no caso em
tela, pois ainda que fossem reconhecidas as irregularidades formais
aludidas pelos recorrentes, a pretensao por eles manifestada nao
prosperaria. 14. Diante disso, e considerando que a imposicdo dos
onus processuais pauta-se pelo principio da sucumbéncia, norteado
pelo principio da causalidade - segundo o qual aquele que deu causa
a instauragdo do processo deve arcar com as despesas dele
decorrentes -, ndo ha razdes para se alterar a distribuicdo daqueles
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onus, que deverdo ser integralmente suportados pelos autores, ora
recorrentes, tal como fixou a sentenca recorrida. 15. Por fim, o art. 85,
§ 11, do Codigo de Processo Civil, dispde que o Tribunal, ao julgar o
recurso interposto, majorard os honorarios fixados anteriormente. 16.
Apelo nao provido.0034832-48.2019.8.19.0209 - APELACAO - 12
Ementa - Des(a). JOSE CARLOS PAES - Julgamento: 14/09/2023 -
DECIMA SEGUNDA CAMARA DE DIREITO PRIVADO.

Pelo exposto, considerando que ndo estdo presentes elementos
probatérios que possam tornar nula a assembleia questionada pelo
autor, considerando que assembleia ja& ndo mais produz efeitos,
considerando que ndo ha demonstracdo de prejuizo, de modo a
justificar a intervencao excepcional do Poder Judicidrio, considerando
que a contratagdo da empresa detentora do orcamento mais barato foi
deliberada e aprovadas por unanimidade dos presentes na
assembleia, considerando que nao ha ato ilicito praticado a ensejar a
condenacdo dos réus em danos materiais ou morais, JULGO
IMPROCEDENTES os pedidos. Condeno o autor a pagar as despesas
do processo e os honorarios advocaticios de 10% sobre o valor da
causa. P.L

Embargos de Declaracao pelos réus no index 840/841 e pelo autor no index
843 /845, ambos rejeitados na decisdo de index 864.

Razdes de recurso pelo autor no index 867/884. Preliminarmente, requer a
anulacdo da sentenca por cerceamento de defesa, diante do indeferimento da prova
oral requerida, bem como por omissdo acerca de argumentos. No mérito, reitera a
narrativa de fatos e reputa irregulares: a alegada “gestao conjunta” do condominio; a
convocagao da AGO pela ré; o edital de convocagdo; a aprovagdo das contas da
gestdo; a ratificacdo dos atos praticados pela administracdo; e as matérias aprovadas
em assuntos gerais. Reafirma que se retirou no inicio da assembleia e que entregou
voto escrito expondo suas razdes. Aduz ndo ter sido levado em consideracdo seu
voto, caso contrdrio os demais condominos ndo teriam aprovado as contas por
unanimidade. Alega ser intempestiva a contestacdo; que haveria “conflito de
interesses” no patrocinio conjunto do condominio e da ré; que houve agressdao a
convencdo condominial pois teriam sido computados os votos da sindica e do
conselho para aprovacao das contas; que o voto do representante da unidade 502 nao
poderia ser computado; que a gestdo causou prejuizos ao condominio; e que sofreu
dano moral. Esclarece seu interesse processual na anulagdo da AGO.
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Contrarrazodes pelos réus no index 892/912, em prestigio a sentenca. Alegam
nao estar o juiz obrigado a deferir a prova quando entende ser irrelevante, e que ndo
houve cerceamento de defesa. No mérito, reiteram os argumentos da contestacdo e
discorrem sobre os fatos, reputando legitimas a convocagdo e a AGO, em todas as
suas deliberagdes. Discorrem sobre assembleias anteriores e sobre a tempestividade
da contestacdo. Afirmam que o autor, nos 10 mandatos em que foi sindico, votou
pela aprovacao de suas proprias contas, reputando contraditério seu comportamento
processual. Alegam ser valida a procuracdo da unidade 502 e seu voto; que ndo havia
gestdo colegiada mas assessoria, atribuicdo do conselho prevista na Convencao; e que
nado causaram prejuizo ao condominio, tendo sido aprovadas as obras e prestador
pela assembleia. Impugnam o pleito de indenizagdo por danos morais.

E o relatério. Passo ao voto.

Registro, inicialmente, que o recurso é tempestivo e se encontram presentes os
requisitos formais para sua admissibilidade.

Trata-se de acdo postulando a invalidacdo total da Assembleia Geral Ordinaria
realizada pelo condominio réu em 15/07/2020; afastamento de todos os integrantes
da administracdo anterior (inclusive a Administradora Lowndes) e nomeacdo de
outros interinamente; nomeacao de nova administradora para auditar as contas;
convocagao de nova assembleia para eleicao de sindico, subsindico e conselho fiscal;
condenacdo dos réus ao pagamento de indenizacdo por danos morais; e condenagao
dos réus nos 6nus sucumbenciais.

A sentenca julgou improcedente o pedido. Recurso do autor.

Preliminarmente, alega ter sido cerceado em sua defesa “ao vetar a producio de
prova oral, requerida por ambas as partes nas f. 541/542, f. 654 e f. 696”. Requer a anulacdo
da sentenca “a fim de que seja produzida prova oral”.

A referida prova consiste no depoimento pessoal da segunda ré, Rosangela,
sindica eleita em 27/02/2019, da subsindica e das outras trés integrantes titulares do
conselho consultivo naquela gestdo. No requerimento (index 541/542), sustenta ser
necessdria tal oitiva a fim de demonstrar “que as funcoes de sindica (...) se faziam em
conjunto, em cogestio” e que elas aprovaram as contas da administragao.
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Tais depoimentos sdo desnecesséarios, irrelevantes para o deslinde da lide,
afigurando-se escorreito o indeferimento pelo juiz de primeiro grau (index 698/699),
devidamente fundamentado e com amparo no art. 370, paragrafo tinico, do CPC!.

De acordo com o item 35, d), da Convencdao do Condominio, o Conselho
Consultivo é um dos 6rgaos de administragdo do condominio, dedicado a aconselhar
o sindico em suas decisdes (tanto que se denomina “consultivo”, de consulta). E o
que prevé expressamente o item 41 da Convencao:

41) Compete ao Conselho Consultivo:

a) assessorar o Sindico na solugdo dos problemas do condominio;

b) apreciar, mensalmente, as contas do Sindico e da administradora;
¢) cumprir todas as demais fungdes atribuidas pela Lei, por essa
convencdo ou pela Assembleia Geral.

Deste modo, todos os sindicos contam com a assessoria do Conselho em suas
decisdes, o que obviamente demanda a realizagdo de reunides de seus membros. Nao
ha necessidade alguma de oitiva de seus membros, da sindica ou da subsindica para
demonstrar o assessoramento pelo Conselho.

Ouvir o Conselho para a tomada de decisdes importantes, além de representar
o respeito a funcdo de tal 6rgdo de administracdo, é algo recomendavel. Mesmo
quando ndo ha necessidade de se convocar assembleia extraordindria, uma gestao
democratica do condominio é aquela que ouve os conddminos, a0 menos os seus
representantes eleitos. Assegurar a participacdo do Conselho nao constitui violagdo
alguma a Convengao.

O que violaria a Convengao seria a transferéncia da responsabilidade pelas
decisdes ou da representacao do condominio, do sindico para algum membro do
Conselho, em usurpagdo da sua funcdo. E isso reclamaria prova exclusivamente
documental, como algum contrato firmado por membro do Conselho em nome do
condominio; convocacdo de assembleia por membro do Conselho etc.

1 Art. 370. Cabera ao juiz, de oficio ou a requerimento da parte, determinar as provas necessarias ao
julgamento do mérito. Paragrafo tnico. O juiz indeferird, em decisdo fundamentada, as diligéncias
intiteis ou meramente protelatdrias.
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Registro que o autor ndo alega tal transferéncia e, ainda que se entenda estar
implicita, ndo trouxe prova alguma de que tenha ocorrido. Ao revés, reputa nula a
AGO justamente por ter sido convocada pela sindica, e ndo por terceiros.

Quanto a aprovacdo das contas da gestdo, a prova também é documental: a ata
da AGE objeto da lide, que deliberou nesse sentido. Nenhuma outra é necessaria.

O indeferimento de provas desnecessarias nao configura cerceamento de
defesa, mas prestigio ao mandamento constitucional de assegurar duracdo razoavel
ao processo, evitando expedientes protelatorios. O préprio autor, alids, tem o mesmo
dever processual, preconizado no art. 77, 111, do CPC:

Art. 77. Além de outros previstos neste Cédigo, sdo deveres das
partes, de seus procuradores e de todos aqueles que de qualquer
forma participem do processo:

I - expor os fatos em juizo conforme a verdade;

IT - ndo formular pretensdo ou de apresentar defesa quando cientes
de que sao destituidas de fundamento;

III - ndo produzir provas e ndo praticar atos intteis ou desnecessarios
a declaracao ou a defesa do direito;

Registro, por oportuno, que o autor ndo impugna o indeferimento das outras
provas requeridas na ocasido, razdo pela qual sdo estranhas ao julgamento em sede
recursal e sua auséncia nao configura cerceamento de defesa. Na realidade, o fato de
ndo terem sido reiteradas denota sua desnecessidade, até mesmo segundo a parte
que as requereu originalmente.

Rejeitada a preliminar suscitada.

A alegacao preliminar de “omissdes” na sentenca quanto a dois argumentos
seus (que a sindica, subsindica e conselho estariam impedidos de votar na aprovagao
das contas; e que “a AGO ndo poderia fixar honordrios em favor da sequnda ré”) também
ndo da azo a sua anulagdo, requerida no apelo.

Ambas traduzem inconformismo com o julgamento do mérito, com a solucdo
dada pelo juiz singular a lide, de sorte que reclamam anélise no presente apelo, via
propria para veicular sua pretensdo de reforma da sentenga.

Rejeitadas as preliminares, passo ao exame do mérito recursal.
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O autor alega ser intempestiva a contestacado protocolada em 04/05/2021, de
ambos os réus, pois teriam ciéncia da demanda desde janeiro, quando contrataram o
escritério de advocacia que os patrocina (index 555/559). Requer seja decretada a sua
revelia e tida por confessa a matéria de fato.

Sem razao.

O fato de saberem ter sido ajuizada uma demanda em face deles nao significa
ciéncia do inteiro teor da inicial, para que pudessem exercer sua defesa. Além disso,
segundo os artigos 230 e 231, seus incisos e §1°, do CPC, o prazo para contestar se
conta da juntada dos mandados de citagao, ndo de mera ciéncia acerca da existéncia
da acao.

A citacao valida é indispensavel a formagao do processo, a integralizacao da
relacdo processual (artigos 238 a 240, do CPC), e s6 pode ser dispensada se a parte
comparecer espontaneamente aos autos (art. 239, §1°, do CPC), que ndo ocorreu no
caso em tela. Eventual ciéncia da parte ndo é causa habil de dispensa da citacdo, de
sorte que inviavel a pretensao de contar o prazo de defesa a partir de qualquer data
anterior a juntada do mandado.

Na hipétese, os mandados de citacdo foram juntados em 21/04/2021 (index
126 e 129). Assim, o prazo de 15 dias tteis para contestar, quando patrocinados os
réus pelo mesmo patrono, findava em 12/05/2021. A contestagdo foi apresentada em
04/05/2021 (index 133/157), dentro do prazo.

Rejeitado o apelo nesse ponto. Ndo se verifica revelia alguma dos réus.

Também nao ha “absurdo” nem “conflito de interesses” na contratacdo de
escritério de advocacia para defesa conjunta do condominio e da sindica.

Além de serem litisconsortes passivos e existir pleito de condenacdo solidéria,
a sindica s6 figura como ré na demanda justamente pelo exercicio de tal mandato,
por ter laborado para o condominio. Assim, é bastante razoavel que o condominio
suporte a defesa da segunda ré, demandada pelo exercicio de suas fung¢des junto ao
primeiro réu.
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A desaprovagao desse custeio pelo autor ndo tem relevancia juridica pois ndo
é ele quem decide, sozinho, o que é melhor ou ndo para todo o condominio, quais
servigos poderia contratar. A competéncia para decidir sobre os contratos firmados
pelo condominio é da assembleia dos condominos e, além de nao ter sido submetida
a deliberacdo assemblear, a insurgéncia quanto a contratagdo do escritério de
advocacia ndo consta da inicial, ndo é objeto da presente demanda.

Nao se conhece da impugnacao a contratacdo do patrono dos réus e seu
custeio pelo condominio. Quanto a representacao processual dos réus, questao
cognoscivel, ndo ha vicio algum.

A segunda ré foi eleita sindica por unanimidade em 27/02/2019, assim como a
subsindica e membros do Conselho Consultivo, substituindo o autor, que fora
sindico por dez mandatos consecutivos (index 470/471). Além disso, aquela AGO
deliberou pela fixagdo de um proé-labore mensal a sindica:

_Ltpm b) Elsi do de Sindico, Subsindico e Conselho Consultivo — Posto d i
. '(’,Smssaq. *foi apresentado para gerir os interesses do Condominio o\ ]

\ad ministrativo, como se segue: Sindico — Rosangela Cunha Silva Moreira (a 307%]

ent— 7.‘3"{6. expedida pela OAB/RJ, CPF 710.545.297-87, Subsindico — Mari

\Cweﬁrcia Severino (ap. 802) e para o Conselho Consultivo — Susana Hontana |
Freire (ap. 402), Raquel Santos Haddad P. Moreira (ap. 602) e Elizete Pereira da Silva
Lembo (ap. 201); todas eleitas por unanimidade, para um periodo de 07/03/2019 a
29/02/2010, sendo concedido a Sindica eleita um pré-labore mensal, para margo/2019
de R$1.338,38 e, a partir de abril/2019, em diante o equivalente as quotas de
despesas ordinarias (valor condominio ap. col. 01+ o rateio da conta minima de agua

Note-se que esse pro-labore nao foi mencionado expressamente na “ordem do
dia” que integra a convocagdo para aquela assembleia, feita pelo préprio autor
quando ainda era o sindico:

Ata da Assembleia Geral Ordinaria

> i edio.
Data, Hora e Local: 27/02/2019, em 2° chamada, a§ 19:30 hgras, no préprio pred _
Mesa Diretora: Presidente — Rosangela Cunha Silva Moreira (ap. 301); Secretario —
S d Jodo Eudes Touma, no prazo convencional
Convocacao: Pelo Sindico, Jodo Eudes Touma, -
Quémm:cog apartamentos representados, (901/801/902/802/602/502/402/301/201)

conforme folha de presengas. ) iy
Ordem do Dia: a) Prestagdo de contas; b) Eleigéo de Sindico, Subsindico e Conselho

Consultivo; ¢) Previsdo orgamentdria para o exercicio 2019/2020.
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Considerando que nao ha noticia nos autos de impugnacdo a essa AGO ou a
tal deliberacao, conclui-se que a aprovacao de pro-labore e fixacao de seu valor esta
inserida no quesito “previsao orcamentaria”, ja que trata de despesas a serem
suportadas pelo condominio no exercicio seguinte. Também ndo foi necessario
quérum qualificado de 3/4 para tais deliberagdes, j4 que estavam presentes apenas a
metade dos condéminos (9 presentes, das 18 unidades).

Foi esse o entendimento de todos 0s conddminos, tanto os que votaram o tema
quanto os demais que aceitaram a decisdo assemblear sem invocar vicio algum,
incluindo o préprio autor.

Deste modo, a pretensdo autoral de desconstituir “a fixacio de remuneragio
mensal a sequnda ré/apelada” na assembleia seguinte, de 15/07/2020, “porque tal matéria
ndo constou da ordem do dia de f. 23, mas foi aprovada nas f. 25/27", configura claro
comportamento contraditério, em ofensa a boa-fé objetiva e omitindo a deliberacao
assemblear anterior, em AGO que o proprio autor convocara.

A manutencao do pré-labore da sindica (reitero: fixado desde o ano anterior)
consta, sim, da “ordem do dia” daquela assembleia, pois integra o item c) da
Convocacado para a AGO: a previsao orcamentaria.

O cerne da pretensdo autoral reside na alegacdo de que a convocagdo para a
AGO de 15/07/2020 seria invalida. Sustenta que a segunda ré ndo seria mais sindica
naquele momento, em julho/2020 (index 23), porque seu mandato teria findado em
29/02/2020. E o que declara no inicio de seu “voto antecipado” (index 28/44): que,
“tendo em vista a irregular convocagio de AGO para amanha (dia 15 de julho)”, antecipava
seu voto “contra a aprovagdo de qualquer matéria que venha a ser votada”.

TTEUT T I T T IO T T T Py v L T T e T b L e e L et s U L e e e

Tendo em vista a irregular convocacédo de AGO para amanhé (dia 15 de julho), e _;tbéndb"

29
m

em conta a possibilidade de apresentacido de voto eletronico, conforme se pode er e
https:/ /wwwl2.senado.leg.br/noticias/ materias/2019,/02 08/ projeto-permite-vo
eletronico-em-reunioes-de-condominios o condémino Jodo Eudes Touma, brasileiro,
engenheiro, residente e domiciliado na Rua Soares Cabral, n® 46, apt. 901/801, Laranjeiras,

RJ, antecipa seu VOTO contra a aprovacdo de qualquer matéria que venha a ser

votada, e pede que que seu voto seja integrante da ata a ser lavrada, concernente a

AGO do dia 15.07.2020, caso esta venha a se realizar.

Equivoca-se.
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Como visto, a Sra. Rosangela foi eleita sindica em marco de 2019 para o
periodo de um ano. O carnaval em 2020 aconteceu entre 21 e 29 de fevereiro, de
modo que ndo podia ser convocada a AGO nesse periodo, por expressa disposigado
do item 20 da Convenc¢dao Condominial.

Assim, a sindica aguardou terminarem os festejos de carnaval e convocou a
AGO observando a antecedéncia necessdria, também atendendo previsao contida na
Convencao (item 31), para 24/03/2020, dentro do prazo estabelecido no item 20.

Todavia, em 17/03/2020 foi publicado decreto do governo do R] proibindo
reunides, como medida de enfrentamento da pandemia por COVID-19. Legitimo e
adequado, portanto, o cancelamento da AGO que estava convocada para o dia 24
daquele més, periodo critico de propagacdo da doenca.

A realizacdo de uma AGO por videoconferéncia, como sugere o autor, nao era
uma alternativa viadvel. Em primeiro lugar, demanda conhecimento da tecnologia
pelo sindico e por todos os condéminos, para que o meio virtual ndo importe em
impedimento a participacdo de algum condémino - e ndo hé noticia de que todos os
proprietarios do prédio soubessem ingressar em uma videoconferéncia.

Também ndo ha noticia de que o condominio dispusesse de equipamento e
recursos de informatica aptos a realizagdo de uma videoconferéncia com 18 pessoas,
o namero de condéminos do prédio.

Impossivel a realizacdo da assembleia, o mandato da sindica se prorrogou até
que fossem novamente autorizadas pelo poder publico tais reunides. Nao ha ofensa
alguma a Conven¢do Condominial nessa prorrogacao pois o mandato do sindico,
subsindico e Conselho, segundo consta de seu item 36, paragrafo tnico, vigora “de
assembleia geral ordindria a assembleia geral ordindria”:

fraﬁs.j.tﬁrlns ". 36 Pessalvado o disposto nas * disposl
ghes an.ais e transitdrias " o Sindico e Vice-Sindico se
rac eleitos anualmente e o séu-mandato sera de um ano. -
" OUnico - 0 exerciclio do condeminic se fun:;idera de as

s . s - - -
sembléia geral ordinaria a assembléia geral ordinfria e

a posse dos administradores do prédic ocorrerd ecom a sua

" eleigao, @) nessalvado o disposte nas " disposigdes ge
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Nem seria admissivel extinguirem-se os mandatos de toda a administracao do
condominio sem eleicio de novos sindico, subsindico e conselheiros. E o sindico
quem tem acesso a conta do condominio, de sorte que sua falta (e do seu substituto, o
subsindico) impediria o pagamento dos saldrios dos funciondrios, das tarifas de
agua, luz e gas, da manutencao dos elevadores e demais servigcos essenciais, e tudo
deixaria de funcionar.

Também ndo ha ofensa alguma aos arts. 1.347 e 1.356, do Codigo Civil?, pois o
exercicio do mandato ndo ultrapassou dois anos. De todo modo, a excepcionalidade
da pandemia permitiria a prorrogacdo por prazo superior ao previsto na norma.

A pretensdao autoral de que fossem considerados extintos os mandatos,
irregular a convocagao e invalida a AGO, com “afastamento de todos os integrantes da
administragdo anterior, inclusive da Administradora Lowndes, seguida da nomeagio de
sindico interino e de nova administradora” é que viola a Convengdo Condominial. Nao
ha razao legitima para substituir a vontade da assembleia, soberana na eleicdo da
administracdo do condominio, pela vontade de um s6 condéomino que discorda da
sindica e demais representantes eleitas.

Somente a assembleia poderia destituir a sindica e conselho, ainda assim se
convocada com assinatura de pelo menos um quarto dos condéminos, a teor dos
artigos 1.349 e 1.355 do Cédigo Civil3. O autor, contudo, ndo convocou assembleia
alguma, sequer prova que outros condéminos compartilhassem da sua opinido.

A prorrogacdo dos mandatos ndo sé atende a lei vigente e a Convencao
Condominial (item 36, §tnico, vigéncia “de assembleia geral ordindria a assembleia geral
ordindria) no caso concreto como, regularmente convocada a AGO tao logo liberada

2 Art. 1.347. A assembleia escolherd um sindico, que podera nédo ser condémino, para administrar o
condominio, por prazo ndo superior a dois anos, o qual podera renovar-se.

Art. 1.356. Podera haver no condominio um conselho fiscal, composto de trés membros, eleitos pela
assembleia, por prazo ndo superior a dois anos, ao qual compete dar parecer sobre as contas do sindico.

3 Art. 1.349. A assembleia, especialmente convocada para o fim estabelecido no §2° do artigo antecedente,
poderd, pelo voto da maioria absoluta de seus membros, destituir o sindico que praticar
irregularidades, ndo prestar contas, ou ndo administrar convenientemente o condominio.

Art. 1.355. Assembleias extraordinarias poderdo ser convocadas pelo sindico ou por um quarto dos
conddéminos.
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pelo poder publico sua realizacdo, a assembleia ratificou essa prorrogacao, reelegeu
a sindica e os demais membros da administracao e ainda ratificou todos os atos
praticados por ela no periodo da quarentena, quando nao era possivel convocar
AGE para aprovar obras e despesas.

Mesmo desconsiderando os votos da sindica, subsindica e conselheiras, o
tnico voto contrario a reeleicdao delas seria o do autor. Nao ha irregularidade alguma
na eleicao na AGO objeto da lide pois o resultado seria 0 mesmo, com ou sem os
votos das representantes eleitas.

O autor compareceu a AGO, entregou seu “voto antecipado” e retirou-se antes
de qualquer votagdo. Admite, portanto, que ndo estava presente no momento das
deliberacdes, e ndo lhe assiste o direito de exigir que a sindica ou qualquer dos
demais condominos leia na integra o seu “voto antecipado” e defenda sua tese,
quando ele préprio ndo permaneceu ali para fazé-lo perante a assembleia.

Se o autor decidiu ndo estar presente no momento da votagdo, nem se fazer
representar (o que lhe foi oportunizado na prépria AGO), ndo votou. Correta a
deliberacdo da assembleia ao inadmitir o “voto antecipado” dele:

Ordem do Dia: a) Prestagéo de contas; b) Ratificar os atos praticados pela administragao atual,
devido a excepcionalidade do momento vivido em razdo da pandemia da COVID-19; ¢) Previséo
Orcamentéria; d) Eleigio de Sindico, Subsindico e Conselho Consultive; &) Assuntos gerais.

Registre-se que a reuniio ocorreu conforme recomendagbes de medidas de seguranga da
Organizagao Mundial da Saude (OMS) e da Associagdo Brasileira das Administradoras de Imoveis
(ABADI), na prevengio e combate do novo coronavirus, mantendo o distanciamento de 1,5m
entre os conddéminos, uso cbrigatério de mascaras, disponibilizagao de alcool gel, e local arejado
e com bastante ventilagio. Para presidir aos trabalhos, foi aclamada pelo plenario, a Sra. Susana
Hontana Freire (apto 402). Registre-se também, que o Sr. Jodo Eudes (aptos. 901/801),
compareceu no local da reunido, porém, ausentou-se as 18h:48min, antes do inicio em segunda
chamada, informando que ndoc poderia permanecer na assembleia e deixou a nofificaco
encaminhada, por e-mail, no dia 14/07/2020 para a sindica do condominio, constando seu voto
contra todos os assuntos objeto do edital de convocagdo desta sessdo regularmente distribuido
aos conddminos em cumprimento ao ordenamento civil vigente. Na ocasido, o proprietério Sr.
Jodo Eudes (apto 901/801), foi perguntado se gostaria de outorgar procuragéo verbal para algum
condémino, sendo por ele informado que ndo. Ao iniciar os trabalhos da assembleia, a presidente
da mesa perguntou ao plenario, se aceitariam o voto do Sr. Joo Eudes (aptos. 501/801) mesmo
ndo estando presente e o plendrio, por unanimidade, ndo aceitou o registro do voto nas
deliberagbes da assembleia, haja vista que ndo ha sustentabilidade e amparo legal no pleilm do
conddmino, logo, a assembleia, incorreria num vicio, haja vista que o conddmino deveria ter
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O autor nao invoca norma alguma, vigente a época, que lhe permitisse votar
sem estar presente. Nao ha “ilegalidade” alguma na deliberacao assemblear.

Outrossim, ainda que fosse considerado seu voto, seria o tnico contrario a
todas as decisdes da assembleia. Ndo hd prejuizo, o voto do autor nado alteraria o
resultado das deliberacoes assembleares.

Dos 18 apartamentos do prédio, 14 estavam representados naquela AGE.
Faltaram apenas o autor, proprietdrio de 2 apartamentos, e outros 2 condéminos.
Mesmo que houvesse alguma matéria objeto de quérum qualificado de 3/4 (ndo
havia), este teria sido cumprido.

A assembleia aprovou por unanimidade as contas da sindica, ratificou os atos
e contratos firmados no periodo de pandemia anterior, aprovou a previsdao
orcamentdria e reelegeu a sindica, subsindica e conselheiras. Tudo consta da ordem
do dia, da Convocacao.

A alegacdo de ser “descabido por completo” a aprovagdo das contas por
unanimidade também ndo prospera. A tnica que ndo poderia votar nas préprias
contas é a sindica, porque a subsindica e conselheiras ndo sao “co-gestoras”. Sao
fiscais dessas contas e tém nao s6 o direito, como o dever de apresentarem parecer
conclusivo e de votarem.

O que o autor denomina “gestdo conjunta” é, na realidade, a consecucdo plena
da Convencao Condominial: uma gestdo democratica que respeita as atribui¢des do
conselho consultivo, de assessorar o sindico na tomada de decisdes do condominio.
Essa ¢, alids, a sua primeira funcdo, expressamente prevista na Convengao:

e T e G et CILr ST LI Ty o BT ey T
vlimonkas ansiEneln . ‘
pedinentos e susencias. M1F Compete an Conselho Consul-

Livo: a)l assessorar o Slnpdieca na nnlugﬁn drs prolilesas -

dev e
de condeninic; b) apreciar, neasalmente, as contas deo -

Sindieco e da administradora; ) cumprir todas as demais-

fungées atribuidas nela Lei. poOr essa comvencaAo cu  nala

Arnncrbléia Ceral. R-ﬂ“iEE = 0 Conselho Consultivo sori-

(C)
Processo n? 0274589-73.2020.8.19.0001






ESTADO DO RIO DE JANEIRO
PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO
DECIMA SEXTA CAMARA DE DIREITO PRIVADO
(ANTIGA QUARTA CAMARA CIVEL)

Isso ndo configura “co-gestdo” porque a sindica nunca deixou de exercer sua
funcdo como representante do condominio e responsavel pelas decisdes, pela gestao
das contas e assinatura de contratos, entre outras. O respeito ao assessoramento do
conselho consultivo ndo importa em alteracdo alguma da Convencéo.

Do mesmo modo, a fiscalizacdo regular das contas (alinea “b” do item 41
acima transcrito) ndo torna as conselheiras responsaveis em qualquer medida pelas
contas da sindica. E justamente dever do conselho apontar antecipadamente os riscos
e evitar prejuizos ao condominio, além de exigir os comprovantes e fiscalizar todas as
despesas, apresentando seu parecer na assembleia antes de submeter as contas da
sindica a votacao.

Nao hd impedimento algum a votacdo das conselheiras pela aprovagao ou
desaprovacdo das contas da sindica; tampouco pela ratificagdo, ou ndo, dos atos
praticados no periodo em que nao era possivel realizar assembleias.

De acordo com a Convengao (item 23, § tnico), a sindica ndo pode votar em
suas proprias contas. A hipétese ndo é de “abstencdo”, mas de vedacdo, de sorte que
o voto dela simplesmente nao existe. Assim, se todos os demais presentes aprovaram
as contas, a aprovagao foi undnime. Nao ha ofensa alguma a Convengao.

Alias, quem adota comportamento contraditério é o proprio autor. Na AGO
convocada por ele quando sindico, em 27/02/2019, suas contas tiveram parecer
favoravel do conselho consultivo e foram também aprovadas por unanimidade,
como as da ré que aqui impugna.

Viola a boa-fé a alegacdo de nulidade quando ele préprio adotou conduta
idéntica, registrou em ata a aprovacao de suas proprias contas por unanimidade
incluindo os votos do conselho que o fiscalizou mensalmente.

Registro que a votacdo como representante de outro condémino é mera
execucdo da vontade do outorgante. O voto ndo é do procurador, independente de
quem seja, e o autor ndo aponta item na Convencdo que vedasse a outorga de
procuracdo a sindica.
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O voto do apartamento 502 também ndo ostenta vicio algum. A proprietéria
outorgou poderes ao inquilino para representd-la em assembleias e isso inclui
necessariamente o voto, iinica razdo para a procuragao.

A alegacdo de que o resultado da votacdo seria diferente se os condéminos
tivessem tomado conhecimento dos argumentos do autor nao passa de mera ilacao,
desprovida de razoabilidade. Se nem mesmo ele se dispds a permanecer na AGO, a
expor as razdes de sua insatisfacdo com a gestdo, ndo hd base fatica minima para
presumir que alguém mais compartilharia da sua opiniao.

Além disso, o “voto antecipado” dele foi, sim, apresentado a assembleia, como
consta da ata acima transcrita. Todos os conddminos tiveram ciéncia de que ele
discordava de tudo o que seria posto a votagdo e, ainda assim, aprovaram todos os
temas por unanimidade.

Nao se aplica a Lei das S.A, invocada pelo autor no apelo, pois nao se trata de
sociedade empresaria. Também ndo ha ofensa a boa-fé objetiva por parte da sindica,
cujas contas foram aprovadas por todos os demais conddminos.

Ao revés, quem viola a boa-fé é o autor, intentando demanda com a finalidade
de burlar a soberania da assembleia e impor sua vontade sobre todas as demais.
Tanto as contas da sindica quanto os atos que praticou no periodo de prorrogacao de
seu mandato foram submetidas a assembleia e aprovadas por todos os condéminos
presentes, e o pleito autoral de invalidar tais decisdes assembleares denota intencao
de suprimir a vontade de todos os condéminos, em ofensa a Convengao.
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No mais, todas as alegagdes autorais de “graves irregularidades” carecem de
objeto e de plausibilidade, pois rejeitadas unanimemente pela assembleia que, como
ja visto, ratificou todos os atos da sindica, um a um.

Registro que a convocagdo ndo precisaria elencar cada um dos atos a serem
ratificados. O item consta da ordem do dia e a exposicdo detalhada é feita na
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assembleia. Se algum condémino entendesse serem necessarias mais informagdes ou
melhor analise, o teria registrado na assembleia, mas isso ndo ocorreu.

A mera discordancia do autor - afirmando que as decisdes da gestdo “ndo se
justificam em termos gerenciais e mesmo de bom-senso” e que nenhuma das eleitas teria
“suficiente experiéncia administrativa, mdxime no que concerne d gestio condominial” - nao
lhe permite substituir a vontade de todos os demais condéminos pela sua.

Mantida a sentenca de improcedéncia, na integra.

0817665-46.2023.8.19.0208 - APELACAO

Des(a). LUIZ ROLDAO DE FREITAS GOMES FILHO - Julgamento:
02/12/2024 - NONA CAMARA DE DIREITO PRIVADO (ANTIGA 2°
CAMARA CIVEL)

APELACAO CIVEL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO
ANULATORIA DE  ASSEMBLEIA GERAL ORDINARIA
REALIZADA PELO CONDOMINIO REU. ELEICAO DE SINDICO E
FIXACAO DE SUA REMUNERACAO. ALEGACAO DE QUE O
ESTABELECIMENTO DE REMUNERACAO DO SINDICO TRADUZ
ALTERACAO DA CONVENCAO CONDOMINIAL, SEM
OBSERVANCIA DO REQUISITO LEGAL (ART. 1.351 DO CC).
SOLUCAO DE IMPROCEDENCIA. INSURGENCIA DO AUTOR.
AUSENCIA DE PROVA DE IRREGULARIDADE DO EDITAL E DA
ASSEMBLEIA  INSTITUIDA  AOS  17/03/2022, PARA
DELIBERACAO, DENTRE OUTRAS, DA APROVACAO DE
REMUNERACAO PARA O NOVO SINDICO ELEITO. VOTACAO
FAVORAVEL A FIXACAO POR MAIORIA DOS CONDOMINOS
PRESENTES A ASSEMBLEIA, A EXCECAO DO AUTOR,
IMPEDIDO DE VOTAR EM RAZAO DE INADIMPLENCIA.
CONVENCAO QUE, ADEMAIS, NAO CONTEM VEDACAO
EXPRESSA A REMUNERACAO DE SINDICO CONDOMINO.
DEMANDANTE QUE NAO SE DESINCUMBIU DO ONUS QUE
LHE IMPOE O ART. 373, I, DO CPC, VISTO QUE AS
DELIBERACOES TOMADAS NA ASSEMBLEIA IMPUGNADA
NAO CONSTITUEM ALTERACAO DE CONVENCAO, NOS
MOLDES DO ART. 1351 DO CODIGO CIVIL, ALEM DE NAO TER
SIDO IMPUGNADA PELOS VOTANTES, OU PELO PROPRIO
AUTOR, A EPOCA DOS FATOS. VICIO NAO RECONHECIDO.
IMPROCEDENCIA DO PEDIDO QUE SE MANTEM. RECURSO A
QUE SE NEGA PROVIMENTO.
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0129215-94.2018.8.19.0001 - APELACAO

Des(a). WERSON FRANCO PEREIRA REGO - Julgamento:
19/06/2024 - DECIMA NONA CAMARA DE DIREITO PRIVADO
(ANTIGA 25* CAMARA CIVEL)

DIREITO CIVIL. CONDOMINIO EDILICIO. CONVENCAO
CONDOMINIAL QUE PREVE QUE A DELIBERACAO SOBRE AS
AREAS COMUNS DEVE SER TOMADA PELA TOTALIDADE DOS
CONDOMINOS. PRETENSAO DE SUSPENSAO DOS EFEITOS DAS
DELIBERACOES DE ASSEMBLEIA GERAL ORDINARIA, EM
RAZAO DA INOBSERVANCIA DO QUORUM PREVISTO.
SENTENCA DE IMPROCEDENCIA. APELO DO AUTOR. 1) Autor
que defende ter a AGO, realizada em 29/08/2017, ignorado a
convencdo condominial, ao aprovar a pintura e demarcagdo das
vagas de garagem, bem como regras de uso da garagem e aplicagdo
de multa sem a aprovacdo da totalidade dos conddéminos. 2)
Condominio réu que é composto por apenas quatro unidades.
Convengdo datada de 1959, com previsao que as modificagdes a
serem feitas nas coisas comuns dependerdao do consentimento da
totalidade dos condéminos. Clausula II. 3) Autor que nao trouxe nada
diferente capaz de modificar a decisdo, proferida por este Relator no
Agravo de Instrumento N° 0044026-54.2018.8.19.0000, as fls. 279/285,
que, portanto, permanece higida. 4) Obras necessarias para o bom
convivio entre os conddéminos. Organizacdo do espago. Construcdo
da garagem que se deu na década de 1950 e, por certo, nem todos os
conddminos possuiam veiculos. 5) Aprovacdo de realizacdo de obras
uteis nas partes comuns do condominio é o da maioria simples.
Artigo 1.341, II, do Cédigo Civil, que tem aplicacdo imediata as
convengdes de condominio anteriores a sua vigéncia. Entendimento
pacificado do e. Superior Tribunal de Justica. 6) Contratacdo pelo
condominio de profissional qualificado, para estudo e andlise para a
execugdo do projeto (pagina 70, do livro de registros, antes do inicio
das obras, para livre acesso e leitura de todos os condéminos (fls.
203/205). 7) Deliberagdes da assembleia que foram aprovadas pelos
moradores das unidades, inclusive da unidade 301(fl. 216), com
excecao do autor que votou em contrario. 8) Auséncia de modificacao
quanto ao noticiado no sentido de que ndo foi aplicada qualquer
penalidade pelo descumprimento das regras de uso da garagem, bem
como que as demarcacdes das vagas, ponham em risco a segurancga
dos conddéminos. 9) RECURSO COMHECIDO E NAO PROVIDO.
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Pelo exposto, meu voto é no sentido de se negar provimento ao recurso,
mantida a Sentenca na integra. Honorarios sucumbenciais majorados para 15% sobre
o valor atualizado da causa, na forma do art. 85, §11, do CPC.

Rio de Janeiro, na data do julgamento.

Desembargadora MARIA CELESTE P.C. JATAHY

Relatora
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