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0018217-27.2012.8.19.0209 - APELACAO - 12 Ementa

DES. CLAUDIO DELL ORTO - Julgamento: 29/06/2016 - DECIMA OITAVA CAMARA
CIVEL

APELACAO. COBRANCA DE COTAS CONDOMINIAIS. Impugnacéo do valor cobrado.
Alegacdo dos conddminos de existéncia de vicio no Edital de convocacdo para a
Assembleia Geral Ordinaria na qual foi elaborada a Convencdo do Condominio e
no préprio registro da convencdo, onde foram estabelecidos os critérios para a
cobranca condominial. Sentenca julgando improcedente a pretensao de cobranca,
acatando as alega¢bes dos demandados/apelados no que tange a incorrecdo na
constituicdo do débito, bem como acolhendo pretensdo consignatéria dos valores
devidos (processo n°® 0010465-04.2012.8.19.0209, cuja sentenca foi prolatada
em julgamento conjunto com o0 presente processo) para julgar quitada a
obrigacdo condominial. Impossibilidade. Matéria ventilada na acdo consignatéria,
cujo rito é especial, que desafia propositura de acao propria e que ja se encontra
tramitando junto ao juizo da 42 Vara Civel do Forum Regional da Barra da Tijuca
(processo no 0032999-39.2012.8.19.0209). Voto exarado por esta relatoria no
processo n° 0010465-04.2012.8.19.0209 no sentido de reformar a sentenca,
reconhecendo o descabimento das alegacfes formuladas no mesmo, assim como
a insuficiéncia dos depositos realizados. Conddémino que ndo tem o direito de
condicionar o pagamento da contribuicdo condominial, sob o argumento de
inadequacdo do valor cobrado pela cota condominial na forma fixada na
convencao. O primeiro dever legal do conddmino é o de contribuir para as
despesas do condominio, na propor¢cdo de sua fracdo ideal, cuja obrigacdo é
propter rem. Inadimpléncia ndo negada pelos réus/apelados que apenas se
insurgem contra o montante devido. Auséncia de prova minima quanto as
alegacdes de invalidade dos critérios estabelecidos para a fixacdo do valor das
cotas, existindo acao anulatéria dos atos constitutivos tramitando em outro juizo,
acima destacado. Cobranca efetuada na forma prevista na convencdo e
respeitando a proporcdo da fracao ideal do imdvel, em perfeita consonancia com o
disposto no artigo 1.336, I, do Cédigo Civil. Reforma da sentenca. Condenacao
dos condéminos demandados ao pagamento das parcelas vencidas e das que se
vencerem no curso da presente acdo, com correcdo monetaria e juros de mora,
que deverao respeitar o patamar de 1% ao més, tal como estabelecido no § 1°,
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do art. 1.336, do Cdédigo Civil, além dos 6nus sucumbenciais. RECURSO PROVIDO.

Integra do Acérdéo - Data de Julgamento: 29/06/2016 (*)

0005538-65.2010.8.19.0079 - APELACAO - 12 Ementa

DES. AGOSTINHO TEIXEIRA DE ALMEIDA FILHO - Julgamento: 14/03/2016 -
DECIMA TERCEIRA CAMARA CIVEL

BARAUNAS INCORPORACOES E CONSTRUCOES ADMINISTRACAO E HOTELARIA
LTDA. e ANDORRA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A ajuizaram ac&o
declaratoria contra CONDOMINIO GRANJA BRASIL. Dizem que, em assembleia
geral ordinaria do condominio réu, em 10.12.10, foram indevidamente
desconsiderados os votos referentes a 314 unidades autbnomas de titularidade
dos autores. Pedem tutela antecipada para anular o ato, com a confirmacdo da
medida, ao final. O Juizo Unitario indeferiu a antecipacdo de tutela. Houve agravo,
desprovido por esta Camara. A sentenca julgou improcedente o pedido e fixou os
honorarios sucumbenciais em R$ 10.000,00. De acordo com o Julgador, as
unidades de propriedade do autor ndo tinham direito a voto, porque nao estavam
concluidas nem contribuiam com o pagamento de cotas condominiais. Apelam os
autores reeditando os seus argumentos. Salientam que, na qualidade de titulares
de fragOes ideais do imoével, sdao conddminos e, consequentemente, podem votar
nas assembleias. Pugnam pela procedéncia do pedido. Subsidiariamente,
pretendem reduzir a verba honoraria. Contrarrazées em prestigio do julgado. E o
relatério. O condominio apelado foi constituido para administrar area comum de
terreno destinado a construcdo de diversos edificios, erguidos em etapas pelos
recorrentes, também proprietarios de fragfes ideais. Concluida a obra, instala-se
o respectivo condominio vertical, que, junto com os demais, integra o condominio
geral. Por serem proprietarias dos terrenos onde sdo construidos os edificios, as
apelantes alegam deter o direito de voto em assembleia condominial. Melhor
explicitando: se ha previsdo de serem edificados no terreno prédios de 100
apartamentos, as recorrentes dizem possuir 100 votos na assembleia. Ja o
recorrido sustenta que cada terreno corresponde a apenas um voto. Realmente,
penso que a cobranca das cotas condominiais corresponde apenas aos terrenos,
sem incluir no calculo as unidades, ainda pendentes de construcdo. Que, alias,
nem se sabe quando estardo concluidos. Na linha do que ja foi decidido por esta
Camara, quando do julgamento do agravo interposto contra o indeferimento da
tutela antecipada, as unidades autbnomas ainda nao erigidas ndo podem ter
direito a voto. Por outro lado, como bem observou o Juizo Unitario, ndo teria
resultado pratico a anulacdo de uma assembleia realizada ha mais de cinco anos,
como é o caso dos autos. A verba honoréria, fixada em R$ 10.000,00, é adequada
a complexidade e duracdo do processo, iniciado em 2010. Ante 0 exposto, nego
seguimento ao recurso, monocraticamente, com aplicacdo do artigo 557, caput,
do CPC.

Decisdo Monocratica - Data de Julgamento: 14/03/2016 (*)
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0394812-02.2013.8.19.0001 - APELACAO - 12 Ementa
DES. BENEDICTO ABICAIR - Julgamento: 25/11/2015 - SEXTA CAMARA CIVEL

APELACAO CIVEL. ACAO DECLARATORIA C/C REPETICAO DE INDEBITO.
PRETENSAO DE ANULAGAO DE ASSEMBLEIA DE CONDOMINIO. SUPOSTA
IRREGULARIDADE NA CONFECCAO DA ATA E AUSENCIA DE QUORUM PARA
DELIBERACAO. PRELIMINAR DE CERCEAMENTO DE DEFESA REJEITADA.
SENTENCA DE IMPROCEDENCIA MANTIDA. 1. A Convencédo Condominial é o ato
de constituicdo e organizacdo do préprio condominio, onde estdo previstas as
questdes relativas a direitos e deveres dos conddbminos. 2. Certo € que a lei
dispensa um tratamento diferenciado para a elaboracgéo e alteracdo da Convencéo
do Condominio, exigindo o art. 1333 do Cédigo Civil o quérum minimo de 2/3 das
fracdes ideais para a elaboracdo da Convencao do Condominio; por sua vez, o art.
1.351 determina que a sua alteracdo somente pode ser feita pelo quérum especial
de 2/3 dos conddminos. 3. A lei n® 4.591/64, que dispde sobre o condominio em
edificacbes e incorporacdo imobiliaria, igualmente prevé quérum especial de 2/3
para a aprovacdo e modificacdo da Convencdo do Condominio, ressalvada
estipulacdo diversa da Convencado, consoante disposto no art. 92, 82° e art. 25,
paragrafo Unico. 4. Na hipotese dos autos, a Convencdo do Condominio vigente a
época da realizagdo da AGE, exigia um quoérum especial de ¥ dos condéminos
para sua alteracdo, consoante o disposto no art. 46. 5. Sendo o condominio
edilicio composto por 16 (dezesseis) unidades imobiliarias, necessario o voto de
ao menos 12 (doze) condébminos para alteracdo da Convencdo Condominial. 6. No
caso, tal quérum especial foi devidamente observado, conforme se verifica a partir
do documento acostado aos autos, o qual indica a assinatura de 13 (treze)
condébminos para modificacdo da Convencdo do Condominio. 7. Houve a
apresentacdo de propostas pela alteracdo do critério de rateio das despesas
condominiais, tendo sido vencedora aquela que estabelece a proporcdo de 1/17
para cada conddémino, a excecdo do apartamento 801, unidade da autora, que por
ser duplex e possuir o dobro da area dos demais iméveis, devera pagar quantia
proporcional a fracdo ideal, no montante de 2/17 do total das despesas. 8.
Registre-se que a assembleia extraordinaria foi regularmente convocada,
consoante, ndo havendo qualquer nulidade pelo fato de ter a ata da assembleia
sido redigida em momento posterior. 9. Assim, atendidas todas as exigéncia
legais, inexiste qualquer irregularidade na convocacdo e aprovacao da Assembleia
Geral Extraordinaria que ora se pretende desconstituir, sendo plenamente valida a
alteracdo da Convencdo Condominial proposta. 10. Sendo assim, correta a
sentenca que julgou improcedentes os pedidos de anulacdo da assembleia e
repeticdo do indébito. 11. Por fim, com relacdo aos honorarios sucumbenciais,
estes foram razoavelmente arbitrados em R$2.500,00 (dois mil e quinhentos
reais), na forma do art. 20, 84° do CPC, pelo que devem ser mantidos. 12.
Desprovimento do recurso.

Integra do Acérdéo - Data de Julgamento: 25/11/2015 (*)

1021590-25.2011.8.19.0002 - APELACAO - 12 Ementa
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DES. GUARACI DE CAMPOS VIANNA - Julgamento: 10/03/2015 - DECIMA NONA
CAMARA CIVEL

APELACAO. DIREITO CIVIL. ACAO ANULATORIA DE CONVENCAO CONDOMINIAL.
AUSENCIA DE COMPROVACAO DO QUORUM QUALIFICADO DE 2/3. 1.
Compulsando-se os autos nota-se que a Convencao Condominial exige o quérum
de 2/3 dos votos dos condébminos para deliberacdo de alteracdes, conforme
disposto no paragrafo primeiro da Clausula Decima sexta da Convencdo. Nesse
sentido também é o que dispde a primeira parte do art. 1.351 do Cddigo Civil. 2.
A Convencdo que constitui o condominio edilicio € o documento que redne o
conjunto de normas que o rege, onde ficam estabelecidos os direitos e deveres
dos conddbminos, e demais regras pertinentes a administracdo do condominio,
determinando, também a quota proporcional e o modo de pagamento das
contribuicdes dos condébminos, devendo, pois, ser obedecida. 3. O Condominio
apelante sustenta que nenhuma alteracdo referente a cobranca da taxa
condominial foi tomada em sede da AGO ora questionada, sendo certo que apoés a
realizacdo da referida AGO, o Sr. Sindico realizou um ato posterior, o qual ocorreu
por meio de correspondéncia direcionada a todos os 60 (sessenta) proprietarios,
tendo sido obtido 89% de aprovacdo para a adequacdo da cobranca da taxa
condominial por fragdo ideal, ou seja, somente os proprietarios das coberturas
ndo votaram a favor da adequacdo da convencdo. (fls.552). 4. Se a Convencéo
reza em primeira convocacao quanto a presenca de 2/3 de conddminos e, em
segunda, com qualquer niamero, nao se pode dizer que suas manifestacbes por
correspondéncia tenham validade. 5. Nesses moldes, pretendendo o Condominio
apelante a mudanca na Convencado deveria observar as exigéncias formais das
normas relacionadas a Convencdo assemblear. 6. No que tange a alegacao de que
no dia 29/09/2011 foi realizada Assembleia Geral Extraordinaria com aprovacao
por 51 (cinquenta e um) das 60 (sessenta) unidades que compdem o Condominio
Apelante o critério de rateio das despesas condominiais pela fracdo ideal de cada
unidade, resta desimportante aos autos eis que aqui se discute a Assembleia
Geral Ordinaria, realizada em 14/04/2011. 7. Desimportante também se o rateio
das cotas condominiais e dos encargos comuns devam ser suportados por todos
os condébminos, dentro de sua proporcionalidade, para ndo gerar enriquecimento
sem causa daqueles que n&o contribuirem, posto que esta decisdo deve ser
tomada segundo as formalidades que exigem a vida em condominio. 8.
Assembleia Geral Ordinaria, realizada em 14/04/2011, que padece de vicio
formal, devendo, por conseguinte, ser anulada, n&o merecendo, portanto,
qualquer reparo a sentenca. 9. DESPROVIMENTO DO RECURSO.

Integra do Acérdéo - Data de Julgamento: 10/03/2015 (*)
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DES. GUARACI DE CAMPOS VIANNA - Julgamento: 10/03/2015 - DECIMA NONA
CAMARA CIVEL

APELACAO. DIREITO CIVIL. ACAO ANULATORIA DE CONVENCAO CONDOMINIAL.
AUSENCIA DE COMPROVACAO DO QUORUM QUALIFICADO DE 2/3. 1.
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Compulsando-se os autos nota-se que a Convencdo Condominial exige o quérum de
2/3 dos votos dos condéminos para deliberacdo de alteracdes, conforme disposto
no paragrafo primeiro da Clausula Decima sexta da Convencdo. Nesse sentido
também é o que dispbe a primeira parte do art. 1.351 do Cddigo Civil. 2. A
Convencao que constitui o condominio edilicio € o documento que redne o conjunto
de normas que o rege, onde ficam estabelecidos os direitos e deveres dos
conddbminos, e demais regras pertinentes a administracdo do condominio,
determinando, também a quota proporcional e o modo de pagamento das
contribuicdes dos condébminos, devendo, pois, ser obedecida. 3. O Condominio
apelante sustenta que nenhuma alteracdo referente a cobranca da taxa condominial
foi tomada em sede da AGO ora questionada, sendo certo que ap0s a realizacdo da
referida AGO, o Sr. Sindico realizou um ato posterior, o qual ocorreu por meio de
correspondéncia direcionada a todos os 60 (sessenta) proprietarios, tendo sido
obtido 89% de aprovacado para a adequacao da cobranca da taxa condominial por
fracdo ideal, ou seja, somente os proprietarios das coberturas nao votaram a favor
da adequacdo da convencdo. (fls.552). 4. Se a Convencdo reza em primeira
convocacdo quanto a presenca de 2/3 de condéminos e, em segunda, com qualquer
ndmero, ndo se pode dizer que suas manifestacdes por correspondéncia tenham
validade. 5. Nesses moldes, pretendendo o Condominio apelante a mudanca na
Convencao deveria observar as exigéncias formais das normas relacionadas a
Convencéo assemblear. 6. No que tange a alegacdo de que no dia 29/09/2011 foi
realizada Assembleia Geral Extraordinaria com aprovacado por 51 (cinquenta e um)
das 60 (sessenta) unidades que compdem o Condominio Apelante o critério de
rateio das despesas condominiais pela fracdo ideal de cada unidade, resta
desimportante aos autos eis que aqui se discute a Assembleia Geral Ordinaria,
realizada em 14/04/2011. 7. Desimportante também se o rateio das cotas
condominiais e dos encargos comuns devam ser suportados por todos os
condébminos, dentro de sua proporcionalidade, para ndo gerar enriquecimento sem
causa daqueles que ndo contribuirem, posto que esta decisdo deve ser tomada
segundo as formalidades que exigem a vida em condominio. 8. Assembleia Geral
Ordinaria, realizada em 14/04/2011, que padece de vicio formal, devendo, por
conseguinte, ser anulada, ndo merecendo, portanto, qualquer reparo a sentenca. 9.
DESPROVIMENTO DO RECURSO.

Integra do Acordao - Data de Julgamento: 10/03/2015 (*)

0456261-29.2011.8.19.0001 - APELACAO -12 Ementa
DES. CLEBER GHELFENSTEIN - Julgamento: 10/10/2013 - DECIMA QUARTA
CAMARA CIVEL

DIREITO CIVIL. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER C/C INDENIZATORIA. AUTORA
QUE PLEITEIA DIREITO DE VOTO NAS ASSEMBLEIAS, BEM COMO INDENIZACAO
POR DANO MORAL. SENTENCA DE IMPROCEDENCIA. DE ACORDO COM O
PARAGRAFO UNICO DO ART. 1.352 DO CODIGO CIVIL, "OS VOTOS SERAO
PROPORCIONAIS AS FRACOES IDEAIS NO SOLO E NAS OUTRAS PARTES COMUNS
PERTENCENTES A CADA CONDOMINO, SALVO DISPOSICAO DIVERSA DA
CONVENCAO DE CONSTITUICAO DO CONDOMINIO." IN CASU, A CONVENCAO DO
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CONDOMINIO DISPOE QUE O APARTAMENTO DA AUTORA, JUNTO COM OUTRAS
SALAS, REPRESENTA UMA UNICA UNIDADE AUTONOMA E POR ESTE MOTIVO SO
TEM DIREITO A UM VOTO NAS ASSEMBLEIAS GERAIS DO CONDOMINIO. A
CONVENCAO PRODUZ EFEITOS PARA TODOS OS CONDOMINOS, ENQUANTO NAO
MODIFICADA OU REVOGADA POR ASSEMBLEIA GERAL. ENTENDIMENTO DESTE E.
TRIBUNAL ACERCA DO TEMA. R. SENTENCA QUE SE MANTEM. RECURSO
MANIFESTAMENTE IMPROCEDENTE. APLICACAO DO ART. 557, CAPUT DO CPC C/C.
ART. 31, INCISO VIII DO REGIMENTO INTERNO DESTE E. TRIBUNAL.

Decisdo Monocratica - Data de Julgamento: 10/10/2013 (*)

Integra do Acérdéao - Data de Julgamento: 23/10/2013 (*)
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