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Registro: 2025.0000302973

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacao Civel n°
1010642-46.2024.8.26.0625, da Comarca de Taubaté, em que ¢é apelante
CONDOMINIO VILA BORGHESE, é apelado POLIEDRI ENGENHARIA E

INCORPORAGAO LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 312 Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisao:
Negaram provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator,

que integra este acérdao.

O julgamento teve a participacao dos Desembargadores
ADILSON DE ARAUJO (Presidente), LUIS FERNANDO NISHI E ROSANGELA

TELLES.

Sao Paulo, 28 de margo de 2025.

Assinatura Eletronica

ADILSON DE ARAUJO
RELATOR
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Apelagao Civel n°® 1010642-46.2024.8.26.0625

Comarca : Taubaté — 32 Vara Civel

Juiz (a) : Bernardo Maia Dias de Souza

Apelante : CONDOMINIO VILA BORGHESE (autor)

Apelado : POLIEDRI ENGENHARIA E INCORPORAGAO LTDA. (ré)

Voto n° 45.208

Ementa: DIREITO CIVIL. CONDOMINIO. AGAO DE NUNCIAGAO DE OBRA NOVA
CUMULADA COM DEMOLITORIA E INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS.
CONSTRUGAO IRREGULAR. CONVENGAO CONDOMINIAL NAO REGISTRADA.
QUORUM INSUFICIENTE PAR ALTERAGAO. INAPLICABILIDADE. IMPROCEDENCIA.
RAZOES INSUBSISTENTES A REFORMA DA SENTENGA. INTELIGENCIA DO ART.
252 DO REGIMENTO INTERNO DO TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO
(RITJSP). RECURSO DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agdo de nunciagdo de obra nova cumulada com pedido demolitério e
indenizagdo por danos materiais. Da sentenga de improcedéncia, o
Condominio-autor apela defendendo a regularidade da convengao
condominial de 2022 e a necessidade de adequacido das construgdes as
normas internas.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. Ha duas questdes em discusséao: (i) definir se a conveng¢do condominial
de 2022, nao registrada por falta de quérum, pode vincular os condéminos; e
(i) estabelecer se a construgao realizada pela ré viola normas condominiais
vigentes.

lll. RAZOES DE DECIDIR

3. A convengéo condominial de 2022 n&o atingiu o quérum minimo de dois
tergos exigido pelo art. 1.333 do Cédigo Civil (CC), razao pela qual ndo pode
ser considerada valida para regular as relagdes entre os condéminos.

4. O registro da convengao condominial ndo é condi¢do de validade entre os
conddéminos, conforme Sumula 260 do Superior Tribunal de Justica (STJ),
mas sua aprovagao exige o quérum legal, ndo foi atendido no caso.

5. A auséncia de provas quanto a validade dos votos de promitente
comprador e a nota devolutiva do Registro de Imdveis, apontando outras
irregularidades no documento, corroboram a inaplicabilidade da convengao
de 2022.

6. Diante da inaplicabilidade da convengao condominial de 2022, prevalece a
convengao anterior, de 2017, que nao impde as restricbes alegadas pelo
Condominio-autor.

7. A construgao realizada pela ré foi regularmente licenciada pelo municipio,
inexistindo comprovacao de irregularidade apta a justificar sua demoligédo ou
qualquer indenizagdo ao Condominio-autor.

IV. DISPOSITIVO E TESE
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8. Recurso de apelagao civel desprovido.

Tese de julgamento: “1. A convengao condominial ndo registrada pode ser
valida entre os conddminos, desde que respeitado o quérum minimo exigido
pelo art. 1.333 do CC. 2. A auséncia de quérum para aprovagao de nova
convengao condominial inviabiliza sua aplicagdo, devendo prevalecer a
convengdo anterior regularmente vigente. 3. A mera alegagdo de
desconformidade da construcdo com convengao condominial ndo aplicavel
nao autoriza a demoligédo ou indenizagéo.”

Dispositivos relevantes citados: CC, arts. 1.299, 1.301, 1.333 e 1.334; CPC,
art. 487, |; RITJSP, 252.

CONDOMINIO VILA BORGHESE ajuizou agdo
de nunciagao de obra nova cumulada com demolitéria e indenizagéo por
danos materiais em face de POLIEDRI ENGENHARIA E
INCORPORAGAO LTDA.

O Juiz de Direito, por respeitavel sentenca de fls.
441/463, aclarada a fl. 438, cujo relatério adoto, julgou improcedentes os
pedidos, com fundamento no art. 487, I, do CPC. Condenou o autor ao
pagamento das despesas processuais e honorarios advocaticios de

sucumbéncia fixados em 10% do valor da causa.

Inconformado, o Condominio-autor interpbs
recurso de apelagdo. Em resumo, alega construgdo em desconformidade
com as plantas do requerente, como fachadas, laje no quintal, criagao de
novo piso superior, proibido em convengado. Invocou os arts. 1.333 e
1.334, § 2°, do CC e a Sumula 260 do STJ. “Alegou a apelada que a Ata
da Assembleia de 2022 ndo é valida, e que ndo alcangou o qudrum
necessario, fundamentando a decisdo em documento do CRI. Ocorre que
o CRI néo considerou a equiparagdo do promitente comprador da casa 3
para votagdo da ata.” Francisco, promitente comprador da casa 3,

participou das assembleias na condigdo de proprietario, logo, seu voto &
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considerado valido. A Convengao alcangou o0 qudérum necessario para
surtir seus efeitos sobre os condéminos. No caso é aplicavel o instituto da
supressio. A ré ao adquirir o imoével aceitou as condi¢cdes e os termos da
Convencao de 2022. “Se o Conddémino ora requerida discordava da
validade da Convencgdo deveria té-la suscitado quando tomou posse do
imével e foi-lhe informada as regras do Condominio.” Outra construgcao
irregular remete a extensdo de sacada. O proprio municipio apontou
divergéncia com necessidade de projeto substitutivo e retificagdo. “O
projeto apresentado pela apelada junto a Prefeitura Municipal, utilizou-se
dos parametros das casas ja construidas, ndo inserindo em seu projeto
laje, varanda ou terrago superior, assim sendo, nunca teve o alvara de
construgdo proporcional as suas obras, fato que seria comprovado
através de pericia técnica, porém, foi indeferido pelo MM. Juizo da Vara
de origem.” Citou o art. 1.301 do CC. O projeto original sofreu
modificagdes. O objetivo da presente é a adequagdo as normas legais
que regulam as relagdes de vizinhanga. Pede o provimento do recurso
para o cumprimento da Convencdo do Condominio, condenando-a a
pagamento de multa diaria no valor de um salario-minimo em caso de
descumprimento (fls. 441/463).

Em contrarrazdes, a ré se defendeu alegando que
o Condominio-autor fundamenta sua pretensdo na Convencdo e
regulamento interno que foram objeto da assembleia realizada em
12/4/2022 que, por possuir inumeros vicios/irregularidades e n&o ter
atingido o quérum necessario a sua alteragéo, teve o seu registro negado
pelo CRI local. Conforme se verifica também, em face do né&o
cumprimento das exigéncias determinadas pelo CRI local e da inércia do
Apelante, o protocolo n° 444163 foi cancelado por falta de providéncias: A
ultima Convengéao condominial foi registrada em 9/3/2017. O Condominio-
autor se utiliza de Convencéo diversa e nao registrada para respaldar

equivocada e abusiva pretensao. “Deste modo, resta claro que a Apelada
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nédo pode e ndo deve ser compelida a cumprir uma convengédo que, por
possuir diversos vicios e ndo ter atingido o quérum minimo exigido por lei,
sequer foi registrada. Com a devida vénia, o ndo cumprimento da vigente
e registrada convengdo condominial e a utilizagdo de outra, que por
possuir vicios e néo ter atingido o quérum minimo necessario teve o seu
registro negado pelo CRI, para fundamentar judicialmente as suas
pretensées e impor penalidade a Apelada, deve ser severamente
repudiadas. Todos os Conddéminos devem ser tratados com igualdade e
os representantes do Requerente ndo podem e ndo devem se utilizar de
convencdo diversa somente para prejudicar e penalizar a Apelada.”
Compete ao sindico cumprir e fazer cumprir a convengao, o regimento
interno e as determinagdes da assembleia. Citou o art. 1.299 do CC. A
construgdo € regular. Conforme o alvara de construgédo, as obras foram
idealizadas de forma regular. O Condominio ndo possui um cédigo ou
regulamento de obras. “No tocante a pilastra informada, salientamos que
ndo ha obrigatoriedade da sua implantagcdo pois, tanto o projeto
arquivado junto a CRI local quanta convengdo condominial sequer fazem
mengdo a sua existéncia.” A pilastra ndo € um elemento estrutural na
edificacdo, mas decorativo. Nega se apropriar de area verde. O
Condominio-autor apresenta documentos e novos argumentos em grau
de recurso, dando ensejo a supressdo de instancia. “E latente que o
Apelante age de ma-fé, alega fatos que ndo condizem com a verdade e,
acima de tudo, faz uso de convengdo que possui inumeros vicios claro
intuito de induzir este D. Juizo a erro e, consequentemente, obter

vantagem ilicita e de carater pessoal.”(fls. 470/499).

E o relatorio.

A questdo recursal trazida em julgamento pelo
Condominio-autor assenta-se pela desconformidade da construgdo das

casas 12 e 13, realizada pela ré com relacdo as plantas do préprio
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requerente, especialmente sobre as fachadas, laje no rancho do quintal,
criagdo de um novo piso superior, tudo proibido pela convengéao

condominial.

Diante de tudo quanto foi examinado, a r.
sentenca proferida merece ser mantida por seus préoprios fundamentos,
os quais ficam inteiramente adotados como razdo de decidir pelo
improvimento do recurso, nos termos do art. 252 do Regimento Interno
deste Tribunal de Justica de Sao Paulo (RITJSP):

“A convengao do condominio invocada pelo demandante consta das fls.
27/40 e data de 28 de margo de 2022. Nao se controverte que o Oficio de
Registro de Imoveis de Taubaté negou registro ao documento em razao da
falta de quérum. Na ocasido, o cartério considerou validos os votos das
fracdes ideais que totalizam 53,995988%, percentual esse considerado
inferior ao minimo estabelecido para alteragao da convengéo (66,666666%),
conforme nota devolutiva de fls. 162/163.

O mesmo percentual é exigido pelo art. 37 da convengao entdo vigente, de
margo de 2017.

De fato, a Sumula n. 260 do C. Superior Tribunal de Justica prescreve que
“a convencgdo de condominio aprovada, ainda que sem registro, é eficaz
para regular as relagdes entre os condéminos”, tal como invocado pela parte
autora.

No entanto, o quérum de 2/3 dos condéminos para aprovagédo da convengao
condominial decorre da norma contida no art. 1.333 do Cédigo Civil, que nos
seguintes termos dispoe:

'Art. 1.333. A convencéao que constitui o condominio edilicio deve ser
subscrita pelos titulares de, no minimo, dois tergcos das fragdes ideais
e torna-se, desde logo, obrigatdria para os titulares de direito sobre as
unidades, ou para quantos sobre elas tenham posse ou detengao.
Paragrafo unico. Para ser oponivel contra terceiros, a convengéo do
condominio devera ser registrada no Cartério de Registro de Iméveis.'

Assim, é por forca de lei e ndo da negativa de registro dpelo (sic) oficio de
imoéveis que esta comprometida a validade e eficacia entre os condéminos
da convengao invocada pelo demandante.

Os argumentos suscitados em réplica, no sentido de que erroneamente nao
foram considerados votos de promitente comprador para efeitos de votagéo
minima carece de comprovagao, eis que ausentes elementos de prova a
respeito da data de imissao na posse do promitente comprador, cientificagdo
do condominio e, em especial, da ata da Assembleia que aprovou a
convengao de margo de 2022.

Além disso, a nota devolutiva do Oficio de Registro de Imdveis constatou
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que ndo consta da matricula n° 58.392 a averbagido de construgdo e o
registro da instituicdo e especificagdo das casas n°s 03, 04, 12 e 13, e exigiu
documentos.

Ou seja, foram observadas outras irregularidades e, sem prova que
demonstre o desacerto cartério de imoveis, deve prevalecer o que foi
consignado na aludida nota devolutiva.

Desse modo, assiste razao ao réu quanto a inaplicabilidade convencéao
condominial de margo de 2022, de modo que a relagao juridica entre as
partes permanece regida pela convengao anterior, de margo de 2017.

Posto isso, por meu voto, nego provimento ao
recurso de apelacgao interposto pelo Condominio-autor, e levando em
consideracgao o trabalho adicional realizado em contrarrazdes, majora-se
0s honorarios advocaticios em prol dos advogados do autor para 15%

(quinze por cento) sobre o valor da causa.

Assinatura Eletronica

ADILSON DE ARAUJO
Relator
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