EMFOR - CIVEL

CLAUSULA DE NAO INDENIZAR
CONVEN(;AO DE CONDOMINIO

DELIBERACAO — INOBSERVANCIA DO "QUORUM" - NULIDADE

RESUMO

- No caso sob exame, emerge da convencao estampada ... - Clausula 36 - que a realizacédo de obras que
modifiquem a fachada das unidades, dependera de prévia autorizacéo da unanimidade dos condéminos. -
Ocorre que noticia a ata da assembléia geral extraordinaria, juntada ..., realizada com objetivo de aprovar a
construcéo da area de lazer em litigio, que ndo compareceram a ela condéminos em nimero exigido pela
convencao para autorizagdo deste tipo de obra, deixando de atender, portanto, ao comando normativo
expresso no estatuto disciplinar do condominio, que estabelece ser imprescindivel a autorizagdo unanime
dos condéminos. Observo que o prédio tem 921 condéminos, compreendendo os 35 blocos, conforme

documentos de - ... - e apenas 16 deles compareceram a assembléia e deliberaram sobre tal matéria. -
Sobre o0 "quorum" para os diversos tipos de votac&o, ensina o Prof. CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA,
inspirador da Lei 4.591/64, em sua obra "Condominio e Incorporagdes", ... "E claro que n&o a Convers&o

amputar a lei ou derrogé-la. Para aquelas deliberagbes em que a lei estabelece "quorum" especial, ndo pode
a convencdo marcar outro diferente, nem para mais nem para menos. Mas, onde se deixou o assunto para o
alvedrio dos condéminos, poderao eles dizer se desejam maioria simples ou qualificada. Mas poderao
também estabelecer deliberacdo por unanimidade? Nao ha davida. Se incluirem na convencéo matéria ndo
prevista ou que ndo esteja sujeita a certo "quorum" legal, e entenderem de sua conveniéncia que se decida
pelo voto de todos, assim mencionardo e assim se observard". - Indubitavel, portanto, que a alteracéo em
area comum do edificio, tal como foi feita pelo requ erido apelante, s6 podera ser efetivada com a
aquiescéncia unanime de todos os conddminos. - Acrescente-se a isso o fato de que é conduta normativa
imposta pela convenc¢éo condominial, pelo que depreende ..., "usar as coisas comuns de maneira a nao
causar danos ou incOmodos aos demais condéminos ou moradores, nem obstaculo ao bom uso das
mesmas coisas comuns de todos". - Ressalte-se que, ao contrario do sustentado pelo apelante, a prova
testemunhal trazida para os autos ndo tem o condao de alterar o acordo de vontade materializado na
supramencionada conven¢do, mesmo porgue os depoimentos ali colhidos s&o, na verdade, distantes da
realidade dos moradores apelados, pois ndo sentem aqueles depoentes a algazarra e a euforia ocorrente
em uma area de lazer. - Mantenho, pois, a r. sentenca hostilizada e nego provimento ao recurso. - Custas
pelo apelante. - O Sr. Juiz DORIVAL GUIMARAES PEREIRA: - Conhego do recurso, presentes 0s seus
pressupostos de admissibilidade. - Tenho por habito afirmar, ainda que de maneira informal e imprépria, que
a Convencao é a "Constituicdo" do Condominio, ja que todas as regras de uso e gozo da propriedade estao
nela compilados, devendo tanto os condéminos como o proprio condominio, enquanto pessoa juridica
reconhecida, respeitar as suas disposi¢des. - Sob essa 6tica, a procedéncia da acdo é medida que se
impde, uma vez que nos termos da convengdo condominial a alteragdo levada a efeito pelo réu dependia da
aprovacado unanime dos condéminos, sendo que a assembléia compareceram apenas 16 proprietarios,
tornando a decisao eivada por vicio de forma do ato, ja que néo atingido o "quorum" legalmente
estabelecido. - Sendo nula a assembléia, por corolario l6gico, tem-se que a obra reveste de ilegalidade e,
ademais, esta a prejudicar o direito dos autores, bem andando o digno julgador de origem ao impor a multa
diaria pelo descumprimento da ob rigacéo de demolir a malsinada construcao. - Com tais consideracoes,
nego provimento ao recurso, arcando o seu autor com as custas dele decorrentes. Ac. de 18-06-1997
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EMENTA
Nula é assembléia geral extraordinaria que aprova construcao de nova area de lazer, alterando a estrutura
do prédio, sem a observancia do "quorum" de deliberagédo, por unanimidade, estabelecido na convencao.



