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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
Apelagdo Civel n° 1009950-16.2024.8.26.0506, da Comarca de
Ribeirdao Preto, em que ¢€é apelante CONDOMINIO EDIFICIO
MIRANTEDO GOLFE, é apelado CARLOS ALBERTO DE PAULA
JUNIOR (JUSTICA GRATUITA).

ACORDAM, em 342 Camara de Direito Privado do
Tribunal de Justica de S&o Paulo, proferir a seguinte decisao:
"Negaram provimento ao recurso. V.U.", de conformidade com o voto

do Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos.
Desembargadores GOMES VARJAO (Presidente), ANTONIO
NASCIMENTO E ROMOLO RUSSO.

Sao Paulo, 12 de maio de 2025.

GOMES VARJAO
RELATOR
Assinatura Eletrénica

TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DE SAO PAULO
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Comarca: RIBEIRAO PRETO - 32 VARA CIiVEL
Apelante: CONDOMINIO EDIFiCIO MIRANTE DO GOLFE
Apelado: CARLOS ALBERTO DE PAULA JUNIOR

MM. Juiz Prolator: Anderson Valente

VOTO N° 46.040

Condominio. Agao declaratéria de nulidade de
assembleia condominial. O edital de
convocagdo da assembleia geral ordinaria
previu, como ordem do dia, apenas a
“Apresentacao de Sistema de Portaria
Auténomallnteligente”, induzindo os
condéminos a acreditar que estavam sendo
convocados para receber esclarecimentos e
informagoes sobre tal sistema, nao para
deliberar, ja naquele momento, sobre a sua
adogcdao ou nao, com definicio do rateio
extraordinario necessario para implantagao,
em caso de aprovagdao. A auséncia de
previsao clara, objetiva e precisa no edital
quanto ao assunto que acabou sendo
deliberado conduz a nulidade da assembleia
nesse particular. Precedentes desta E. Corte.
Nao bastasse, a Convencao Condominial
exige quérum especial para a aprovagao de
benfeitorias uteis — classe em que se inserem
os sistemas de seguranga —, que, pela
interpretagao contextual da norma, refere-se a
totalidade dos conddéminos, nao apenas aos
presentes na assembleia, quantidade que nao
foi atingida. Sentenca de procedéncia mantida.

Recurso improvido.

A r. sentenga de fls. 457/460, cujo relatério se
adota, julgou procedente a agao, para confirmar a tutela provisoria

concedida initio litis e declarar nula a decisdo da assembleia geral
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ordinaria realizada em 31.10.2023 em relagdo ao seu item 7
(apresentacao de sistema de portaria autbnomalinteligente). Em razao
da sucumbéncia, condenou o réu ao pagamento das custas, despesas

processuais e honorarios advocaticios fixados em R$ 1.000,00.

Opostos embargos de declaragao pelo requerido
(fls. 463/469), foram rejeitados (fls. 470/471).

Apela o réu (fls. 474/488). Afirma que a sentencga,
para declarar nula a aprovagdo assemblear de troca das cameras de
seguranga do condominio, partiu de premissa equivocada quanto a
necessidade de quérum qualificado. Alega que a melhoria em questao
consiste na implantacdo de sistema mais moderno, inclusive com
instalagdo de cameras de reconhecimento facial, que vai substituir o
acesso de pedestres por “tag”, que € menos seguro. Defende que,
sendo propodsito dos condominios garantir seguranga aos seus
moradores, a aplicagdo das normas deve levar em conta essa
premissa, a teor do que dispde o 5° da LINDB, ndo sendo razoavel
criar burocracia e dificuldades para o atingimento desse objetivo,
sobretudo em um pais com indices de criminalidade alarmantes.
Sustenta que a Convencao Condominial faz referéncia expressa ao
termo “Edificio” quando exige que as decisbes em assembleia levem
em conta fracdo da totalidade dos condéminos, de modo que, nas
disposicdes em que o referido termo nao é mencionado, a aprovagao
depende tdo somente da maioria das fragdes ideais, como ocorre na
clausula 197, item “a”, ao tratar das benfeitorias Uteis. Ressalta que
essa interpretacdo é corroborada pelos itens “b”, “€” e “f’ da mesma
clausula, que remetem a fragdes do “Edificio”, demonstrando que para
tais deliberagdes o quorum incide sobre a totalidade dos condéminos,
enquanto o item “a@”, ao omitir o termo em questao, deixa claro que a
aprovagao de benfeitorias uteis demanda apenas a aprovagao da

maioria das fragdes ideais efetivamente presentes na assembleia, o
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que esta em linha com a clausula 172, o art. 1.341, Il, do Cddigo Civil.
Aduz que a substituicdo das cameras de seguranga foi aprovada por
quase todos os conddbminos aptos a votar presentes na assembleia, a
excegao somente do apelado. Argumenta que, caso esta E. Corte
partilhe da interpretagcdo que a sentenga conferiu a Convencéao, ainda
assim a hipotese € de improcedéncia da agao, pois a substituicdo das
cameras nem sequer constitui propriamente uma benfeitoria, devendo
ser considerada apenas manutencdo do condominio, que ja possui
cameras de seguranga e sistema de acesso autbnomo. Assevera que
a troca de cameras da portaria por equipamentos dotados da
tecnologia de biometria facial torna obsoleto o uso de “chaveiros/tags”
e visa ao aprimoramento da seguranca, razao pela qual configura
essencialmente manutencdo e modernizagao do sistema ja existente,
ndo uma benfeitoria em sentido estrito, ja que nao altera
substancialmente o valor do imével. Pondera que periodicamente o
condominio também troca outros equipamentos eletrénicos, como drive
de elevador e motor dos portdes de veiculos, o que deve ser encarado
como atualizagdo ou manutengdo, ndo como benfeitorias uteis ou
necessarias, sob pena de inviabilizar a modernizagdo dos sistemas de
seguranga, dado que é de conhecimento geral a baixa presenca de
conddéminos em assembleias. Conclui que a questdo, ademais, deve
ser examinada a luz do postulado pas de nullité sans grief, em ordem a
nao se anular decisdo assemblear se nao demonstrado qualquer
prejuizo concreto, ainda que eventualmente se cogite de alguma
irregularidade formal ou material. Sob tais fundamentos, requer a

reforma da r. sentenca.
Recurso contrariado (fls. 493/517).
E o relatério.

Em sintese, pretende o apelado, proprietario de
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unidade autbnoma do condominio apelante, a declaragdo de nulidade
de decisdo tomada na Assembleia Geral Ordinaria realizada em
31.10.2023, especificamente no item 7, em que se deliberou sobre o
sistema de portaria autbnomalinteligente, bem como do respectivo
contrato assinado pela sindica com a empresa HD Center, com efeitos
ex tunc, pois a nulidade arguida atinge o documento em questao. Aduz
o autor, na peticdo inicial, que o edital de convocacdo previa a
“apresentacao do sistema de portaria autbnomalinteligente”, mas
durante a assembleia houve alteracdo da pauta e o que era para ser
somente uma apresentacdo tornou-se aprovacgao final do projeto.
Acrescenta que a contratacdo do sistema demandara rateio
extraordinario, resultando em aumento da taxa condominial para além
da previsdo orgcamentaria. Sustenta que o edital € omisso, ainda,
quanto a necessidade de quoérum qualificado para deliberagdo do
assunto, conforme previsto na Convencéo e no Cdédigo Civil, quérum
este que nem sequer foi atingido no caso vertente, uma vez que a
aprovagao se deu pela maioria dos presentes em assembleia com
baixo indice de comparecimento. Afirma que na mesma ocasiao foram
discutidos e aprovados outros itens de extrema importancia, relativos a
problemas estruturais urgentes, segundo laudo de engenharia, mas
tais obras tardaram a comecar, por ter a sindica priorizado a
implantagdo do novo sistema de seguranga. Argumenta que o contrato
elaborado pela empresa prestadora do servico, além de conter
irregularidades, como discrepancia da marca dos equipamentos, €&
demasiadamente oneroso para os conddminos, atingindo o montante
de R$ 296.670,00 pelo prazo de cinco anos, ao final do qual a
tecnologia ja se encontrara defasada. Ressalta que esse orgamento,
outrossim, € o maior entre os trés apresentados, o que nao se justifica.
Assevera que o condominio ja possui cameras, controle de acesso por
meio de fag e acesso as garagens por controle remoto, com

equipamentos em perfeitas condigdes, sendo o Uunico ponto de
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reclamacao dos conddéminos o controle de acesso por meio de tag, que

pode corrigido com manutengao.

Foi deferida tutela de urgéncia para suspender os
efeitos da contratagdo da empresa HD Center, com determinacao de
que o réu se abstenha de realizar, autorizar ou permitir a execugao de
qualquer obra referente a esta contratagdo, sob pena de multa diaria
de R$ 1.000,00, limitada a 30 dias (fls. 336/343). A decisao foi mantida
por esta Col. Cémara em ambito recursal (Al n°
2089050-66.2024.8.26.0000, cf. fls. 430/434).

Na contestacdo de fls. 351/362 o requerido
aduziu essencialmente os mesmos fatos e teses renovados nas razbées

recursais.

Apos a réplica (fls. 371/406), outras provas nao
foram produzidas, sobrevindo a r. sentenca, que julgou procedente a
lide.

Em que pese aos argumentos declinados pelo

apelante, o recurso ndo comporta provimento.

De inicio, registre-se o edital de convocacgao da
AGO de 31.10.2023 listou na pauta do dia, no item 7, “Apresentacao
de Sistema de Portaria Auténomal/lnteligente” (fl. 105), ou seja, levou
os conddbminos a acreditar que estavam sendo convocados para
receber esclarecimentos e informagdes sobre tal sistema, ndao para
deliberar, ja naquele momento, sobre a sua adogdo ou ndo, com
definicdo do rateio extraordinario necessario para implantagdo, em

caso de aprovagao.

Cumpre destacar que o edital deve ser claro,

objetivo e preciso quanto aos assuntos que serdo tratados na
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assembleia, para que os condéminos possam decidir se tém ou nao

interesse em dela participar.

A propria Convencdo Condominial, alias, exige
que do edital de convocagao constem os assuntos que serdo tratados

na assembleia (clausula 92, paragrafo primeiro, fl. 90).

Sobre o tema, esta E. Corte ja teve oportunidade

de assentar: “Como é elementar, a ordem do dia deve ser clara e

objetiva, de modo a propiciar ao condémino aferir a conveniéncia de

seu comparecimento e se preparar para a deliberacdo e a votacéo.

Comum a utilizagdo de expressées genéricas de fechamento nas
convocagbes, como "interesse geral dos condéminos”, que, todavia, se
prestam somente a decidir assuntos de somenos e comunicagées.

Todas as questbes relevantes, em especial as geradoras de

obrigacbes para os condbéminos, alteracdo da convencdo e do

regimento interno, mudancas na utilizacdo das areas comuns, devem

constar de modo expresso da ordem do dia, sob pena de nulidade da

votacdo. A unica excegdo a tal regra sdo as matérias urgentes,
decorrentes de fatos posteriores a convocagdo e que ndo possam
esperar uma nova assembleia, sob pena de causar danos de dificil
reparagdo aos condéminos. Em tal caso, porém, antes mesmo da
deliberagéo de fundo, deve ser votada a urgéncia do tema” (Apelagao
n°® 9064753-71.2004.8.26.0000, Rel. Des. FRANCISCO LOUREIRO, j.
01.02.2007).

No mesmo sentido, confiram-se outros

precedentes deste E. Tribunal:

CONDOMINIO. ACAO DECLARATORIA CUMULADA
COM PEDIDO DE INDENIZACAO POR DANOS
MORAIS. 1. Se a sentenca esta suficientemente
motivada, de rigor a adoc¢ao integral dos fundamentos
nela deduzidos. Inteligéncia do art. 252 do Regimento
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Interno do Tribunal de Justica. 2. Deve ser declarada a
nulidade de alteracdo da Convengao Condominial que
foi objeto de deliberacdo em Assembleia Geral
convocada para fim diverso daquele previsto no edital
de convocacéo. 3. Nao havendo demonstragdo de que
a conduta do réu tenha acarretado ao autor
transtornos psiquicos ou degradagao moral, incabivel
a indenizacdo por dano moral, que deve servir de
alento a dor efetivamente sofrida, e ndo como meio de
enriguecimento sem causa. Sentenca mantida.
Recursos desprovidos.

(26® Camara de Direito Privado, Apelagdo n°
1121541-42.2021.8.26.0100, Rel. Des. FELIPE
FERREIRA, j. 13.04.2023)

APELACAO. ACAO DE ANULACAO DE
ASSEMBLEIA CONDOMINIAL. Demanda julgada
improcedente. ASSEMBLEIA GERAL
EXTRAORDINARIA. Alteracdo de destinacéo.
Deliberagdo de assuntos ndo previstos no edital de
convocacgao. lIrregularidade que implica nulidade da
deliberagdo. Reconhecimento da nulidade parcial da
assembleia realizada em 20.02.2017. Sentenca
alterada. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.
(352 Camara de Direito Privado, Apelagdo n°
1043308-70.2017.8.26.0100, Rel. Des. RODOLFO
CESAR MILANO, j. 19.10.2022)

CONDOMINIO EDILICIO — ACAO DE NULIDADE DE
ASSEMBLEIA GERAL — Cerceamento de defesa —

Incorréncia — Conjunto probatério suficiente a
conclusdo do julgado — Ofensa a coisa julgada —
Inexisténcia — Edital de Convocacdo que nao

especifica de forma clara, objetiva e expressa a
deliberacao de sorteio de vaga de garagem em carater
definitivo — Afrontando o dever da prévia publicidade
dos temas definidos como "Ordem do Dia" Aprovacao
gue ndo se deu por unanimidade - Agédo procedente —
Recurso desprovido, com observacgao.

(352 Camara de Direito Privado, Apelagdo n°
1021044-39.2018.8.26.0451, Rel. Des. MELO
BUENO, j. 08.03.2021)

APELACAO. ACAO ANULATORIA DE ASSEMBLEIA
E DEBITO. TAXA DE ASSOCIACAO DE
MORADORES. Pretensdo ao reconhecimento de
nulidade de assembleia onde deliberada majoracéo e
alteracdo de forma de pagamento da taxa de
associado, com inexigibilidade do débito e devolucao
de valores pagos a este titulo. Sentenca de
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procedéncia. Insurgéncia pela ré. Cabimento parcial.
Cobranca de taxa de associacdo de moradores
pertinente a loteamento, em disciplina legal que n&o
se confunde com a de condominio edilicios.
Regramento disciplinado pelo Estatuto Social.
Assembleia Extraordinaria que deliberou sobre
majoracdo de contribuicio mensal e forma de sua
cobranca. AUMENTO DA CONTRIBUICAO. Tema que
ndo foi incluido na ordem do dia do edital de
convocacgao. Impossibilidade de sua deliberagdo, sob
pena de violagdo a direito de informacdo dos
associados, causando surpresa. Nulidade da
majoragao reconhecida, com consequente
inexigibilidade dessa cobranga (em relacdo ao
aumento) e dever de devolugcdo de valores pagos a
maior. FORMA DE COBRANCA. Unificacdo dos lotes
ao longo do tempo que conduziu a cobranga de uma
unica taxa de contribuicdo por lote unificado, o que foi
alterado a partir da assembleia questionada. Nulidade
nao verificada. Convocacao que estabelecia a votagao
de alteracdo do Estatuto Social, o que se verificou em
relacio a forma de cobranca por meio de
especificacdo, no novo Estatuto, de que a cobranca se
daria por lote de terreno primitivo do loteamento, ainda
que objeto de unificacdo (art. 31). Alteracao que foi
objeto de aprovagdo na assembleia por todos os
presentes, tornando legitima a nova forma de
cobranga. PROCURACAO. Questionamento quanto a
regularidade das procuracbes apresentadas na
assembleia que nao se justifica, em consideracao ao
fato de que o autor se fazia presente e nao apresentou
qualquer impugnagdo aos documentos, que
justificasse sua manutengdo e guarda pela
associagao, sendo a agao proposta mais de um ano
apos a realizagdo do ato. Sentenca parcialmente
reformada, com sucumbéncia reciproca. RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO.

(92 Camara de Direito Privado, Apelagdgo n°
0057547-10.2011.8.26.0602, Rel. Des. MARIELLA
FERRAZ DE ARRUDA POLICE NOGUEIRA, .
23.02.2021)

CONDOMINIO EDILICIO.  ANULACAO DE
ASSEMBLEIA. ELEICAO DE SINDICO, SUBSINDICO
E CONSELHO CONSULTIVO. LIMITACAO DO
NUMERO DE OCUPANTES POR APARTAMENTO.
PROIBICAO DO USO DE AREAS COMUNS PELOS
INADIMPLENTES.  QUESTOES QUE  NAO
CONSTARAM DO EDITAL DE CONVOCACAO.
ORDEM DO DIA. OBRIGATORIEDADE. EXIGENCIA
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DA PROPRIA CONVENCAO CONDOMINIAL.
QUORUM DE ALTERACAO NAO OBSERVADO.
APELO DO REU NAO PROVIDO. 1. Nulidade de
assembleia condominial na parte em que elegeu novo
sindico, subsindico e conselho consultivo, bem como
aprovou limitacdo do numero de ocupantes por
apartamento e a proibicdo do uso de areas comuns
pelos inadimplentes. 2. Matérias que n&o constaram
do edital de convocagcdo. Ordem do dia.
Obrigatoriedade. Exigéncia pela propria convengao do
condominio. 3. Sangdes a serem impostas aos
conddéminos ou possuidores que devem ser objeto da
convencao condominial (art. 1.334, IV, CC). Alteracao
condicionada ao voto de 2/3 dos condéminos (art.
1.351, do Cédigo Civil). Inobservancia. 4. Apelacao do
réu nao provida.

(92 Camara de Direito Privado, Apelagdo n°
0007653-34.2010.8.26.0477, Rel. Des. ALEXANDRE
LAZZARINI, j. 11.03.2014)

Condominio  Edilicio. Assembleia Extraordinaria.
Alteracdo da Convencao Condominial relativa ao
critério de rateio das despesas condominiais. Mencéao
genérica da ordem do dia. Nulidade da assembleia.
Sentenga mantida. Recurso improvido.

(72 Camara de Direito Privado, Apelagdo n°
0214113-25.2007.8.26.0100, Rel. Des. RAMON
MATEO JUNIOR, j. 03.04.2013)

RECURSO QUE SE ASSEMELHA A
CONTESTACAO. RAZOES QUE ATACAM A
SENTENCA E A PRETENSAO DA PARTE ADVERSA.
PRELIMINAR DE NAO CONHECIMENTO
REJEITADA. CONDOMINIO. NULIDADE DE
INSTITUICAO DE COBRANCA EXTRA VINCULADA
AO NUMERO DE MORADORES NA UNIDADE.
ASSUNTO NAO INCLUIDO NA ORDEM DO DIA.
HONORARIOS DE ADVOGADO FIXADOS EM R$
3.000. REDUCAO PARA R$ 1.000. SENTENCA
PROCEDENTE. DADO PROVIMENTO PARCIAL AO
RECURSO.

(92 Camara de Direito Privado, Apelagdgo n°
0228502-73.2011.8.26.0100, Rel. Des. LUCILA
TOLEDO, j. 18.12.2012)

ANULACAO DE ASSEMBLEIA DE CONDOMINIO.
Deliberagcao assemblear sobre matéria nao incluida na
ordem do dia e que interessava a todos os
condéminos. Auséncia de prova de que a questao
superveniente a convocacao era urgente ou inadiavel.
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RECURSO IMPROVIDO.

(72 Camara de Direito Privado, Apelagdo n°
0018051-21.2007.8.26.0000, Rel. Des. GILBERTO DE
SOUZA MOREIRA, j. 07.11.2012)

Conclui-se, portanto, que a AGO de 31.10.2023
nao estava autorizada a decidir sobre a efetiva substituicdo do sistema
de segurancga, sobretudo porque isso implicava o estabelecimento de
despesas adicionais, uma vez que o edital, como antecipado,
comunicou aos conddbminos que na assembleia ocorreria somente a

“‘Apresentacdo de Sistema de Portaria Autbnomal/Inteligente”.

Essa circunstancia, por si so, ja seria suficiente
para acolher a pretensao do autor de anulagdo da assembleia no ponto

em que aprovou a instalagao do novo sistema de segurancga (item 7).

Ocorre que, mesmo eventualmente superada a
impossibilidade de deliberagdo sobre a implantagdo ou ndo do novo
sistema naquela assembleia, tem-se que a aprovagao € invalida

também porque néao atingido o quérum suficiente.

No ponto, anote-se que a argumentagdo do
apelante é contraditéria, pois inicialmente admite a troca de cameras e
implantacédo de sistema de reconhecimento facial como benfeitoria util,
tanto que alude a clausula 192 paragrafo unico, item “a”, da
Convencgao, que exige “a maioria das fragbes ideais, para a realizagdo
de benfeitorias uteis e inovagbes do Edificio”, pretendendo diferenciar
a hipétese dos casos em que a Convengao faz mencéo a “fracdes do
Edificio” (fls. 481/482).

Contudo, mais adiante, busca caracterizar a
providéncia contestada pelo apelado como mera manutengao e

modernizacdo do sistema de seguranga, a fim de afastar a

1009950-16.2024.8.26.0506 — RELATOR GOMES VARJAO



- E PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

necessidade de quérum qualificado para aprovacgao (vide, a respeito, a

argumentacao contida as fls. 485/487).

A propria jurisprudéncia desta E. Corte
mencionada nas razdes recursais (fls. 483/485), entretanto, reputa as
acdes ligadas ao sistema de seguranga como benfeitorias uteis,
devendo o quorum para aprovagao, nessa medida, ser examinado sob
esse prisma, ndo como mera manutengao ou atualizagao de sistema ja

existente.

Isto assentado, o art. 1.341, Il, do Cédigo Civil, de
fato, prescreve que “a realizagdo de obras no condominio depende:

(...) Il - se uteis, de voto da maioria dos conddéminos”.

Ocorre que essa norma tem carater supletivo, ou
seja, prevendo a Convengdo Condominial quérum superior para
qualquer espécie de deliberagcao, este deve prevalecer em detrimento

da regra geral.

No caso em aprec¢o, ndao ha duvida de que a
assembleia, em segunda convocagdo, pode ser instalada com
qualquer numero de presentes, conforme previsto na clausula 172 (fl.
91), em linha com o que dispbde o art. 1.353, caput, do Codigo Civil.
Ambos os dispositivos, no entanto, ressalvam que as deliberagdes
serdao tomadas pelos votos que representem a maioria das fragdes

ideais dos presentes, salvo quando exigido quérum especial.

E, nesse particular, o j@ mencionado paragrafo
unico da clausula 192 da Convengao disciplina precisamente as
hipdteses em que “sera exigida maioria qualificada ou unanimidade”, a
afastar, de largada, a maioria simples prevista no art. 1.341, Il, do
Cadigo Civil.
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No que interessa para esta lide, o item “a” prevé
que “sera exigida a maioria das fragées ideais, para a realizagcdo de

benfeitorias uteis e inovagdes do Edificio” (fl. 92).

Assiste razao ao i. magistrado sentenciante ao
assentar que “a maioria qualificada consiste em um numero minimo de
votos para aprovagdo de matérias estabelecido em relagdo ao total de
membros de um condominio, e ndo somente em relagcdo aos presentes

na assembleia’.

Nao altera o equacionamento da questdo o fato
de o referido item “@” ndo mencionar “fragdes ideais do Edificio”, como
ocorre nos itens “b”, “e” e “f’, porquanto a norma deve ser interpretada

no contexto em que esta inserida.

Nao faria sentido o paragrafo unico da clausula
192 aludir exatamente aos casos em que “sera exigida maioria
qualificada ou unanimidade” para, em seguida, permitir que a maioria
simples apenas dos presentes em assembleia, ainda que em numero
menor do que o total de condéminos, deliberasse sobre a realizacéo de

benfeitorias uteis.

O proprio Cédigo Civil, no art. 1.353, §§ 1° a 3°,
traz solugcéo para os casos em que, sendo necessario quoérum especial
para deliberagdo de determinado tema, ndo seja ele atingido porque o
namero de presentes é insuficiente, de modo que nao ha justificativa
para sobrepujar as regras convencionais pelo simples desejo de
eliminar burocracia em prol do aprimoramento da seguranga dos
moradores, ainda que a intengao seja nobre. Confira-se:

Art. 1.353. Em segunda convocacdo, a assembleia

podera deliberar por maioria dos votos dos presentes,
salvo quando exigido quérum especial.

1009950-16.2024.8.26.0506 — RELATOR GOMES VARJAO



_ - E PODER JUDICIARIO
e S 0 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

§ 1° Quando a deliberagao exigir quérum especial
previsto em lei ou em convengdao e ele nao for
atingido, a assembleia podera, por decisdo da maioria
dos presentes, autorizar o presidente a converter a
reunido em sessdo permanente, desde que
cumulativamente:

| - sejam indicadas a data e a hora da sessdo em
seguimento, que nao podera ultrapassar 60 (sessenta)
dias, e identificadas as deliberagdes pretendidas, em
razao do quérum especial nao atingido;

Il - figuem expressamente convocados os presentes e
sejam obrigatoriamente convocadas as unidades
ausentes, na forma prevista em convengao;

Il - seja lavrada ata parcial, relativa ao segmento
presencial da reunido da assembleia, da qual deverao
constar as transcrigdes circunstanciadas de todos os
argumentos até entdo apresentados relativos a ordem
do dia, que devera ser remetida aos condéminos
ausentes;

IV - seja dada continuidade as deliberagées no dia e
na hora designados, e seja a ata correspondente
lavrada em seguimento a que estava parcialmente
redigida, com a consolidagdo de todas as
deliberagdes.

§ 2° Os votos consignados na primeira sesséo ficarao
registrados, sem que haja necessidade de
comparecimento dos conddbminos para sua
confirmagao, os quais poderdo, se estiverem
presentes no encontro seguinte, requerer a alteragao
do seu voto até o desfecho da deliberagao pretendida.

§ 3° A sessao permanente podera ser prorrogada
tantas vezes quantas necessarias, desde que a
assembleia seja concluida no prazo total de 90
(noventa) dias, contado da data de sua abertura
inicial.

Enfim, além da nulidade resultante da auséncia
de indicagao expressa no edital de convocacdo da AGO de que nela
seria discutida e colocada a votagao a efetiva substituicado do sistema

de seguranga, tem-se também o ndo atingimento do quoérum
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necessario para aprovacao, nos termos da fundamentagao acima, uma
vez que a medida obteve o voto favoravel de 8 condédminos, dos 12
presentes a assembleia (9 com direito a voto), ao passo que o
condominio apelante é formado por um total de 55 unidades, como

descrito no item 2.2 da Convencéo (fl. 85).

Por derradeiro, ndo ha cogitar de manutencao da
decisdo assemblear independentemente das irregularidades
verificadas, por suposta auséncia de prejuizo, uma vez que a
substituicdo do sistema de seguranga veio acompanhada de rateio
extraordinario, tendo, portanto, nitidas consequéncias financeiras para

os condébminos.

Ante o exposto, nego provimento ao recurso e,
com fundamento no art. 85, § 11, do CPC, elevo os honorarios

advocaticios de sucumbéncia para R$ 1.500,00.

E meu voto.

Des. GOMES VARJAO

Relator
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