A A Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro
PJER Segunda Camara Civel

AGRAVO DE INSTRUMENTO N°0004275-26.2019.8.19.0000
AGRAVANTE: CONDOMINIO DO EDIFICIO CONDE DEL REI
AGRAVADA: SERGIO SOUZA BOCCALETTI

RELATOR: DESEMBARGADOR ALEXANDRE FREITAS CAMARA

Direito Civil e Direito Processual Civil. Anulacdo de votacdo em
Assembleia Geral de Condominio destinada a alteragdo das fracdes
ideais e aos percentuais relativos a cota condominial. Auséncia de
periculum in mora para a concessao da tutela proviséria. Voto de uma
proprietaria colhido mediante telefone, diante de doenca que a
acometia. O termo (conddmino) “presente” comporta acepcédo de
participacdo, mesmo sem comparecimento material, de modo que o
voto colhido por telefone (ou por outra modalidade telepresencial,
como videochamada/videoconferéncia) ndo apresenta qualquer vicio
capaz de ensejar a anulagdo da assembleia condominial, afastando-se
o fumus boni iuris. Recurso a que se da provimento.

VISTOS, relatados e discutidos estes autos do
RECURSO em epigrafe.

ACORDAM, por unanimidade de votos, os Desembargadores que
compdem a Segunda Camara Civel do Tribunal de Justica do Estado do Rio de

Janeiro em DAR PROVIMENTO AO RECURSO.

Des. ALEXANDRE FREITAS CAMARA
Relator
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Trata-se de agravo de instrumento interposto pelo réu contra deciséao
que deferiu a tutela antecipada ao autor, a fim de que ndo seja cobrada cota
condominial majorada, sob o fundamento de invalidade da assembleia condominial
que aprovou o referido aumento, pois computou voto de pessoa ausente (voto por
telefone).

Em seu recurso, o réu alega que, apos 2005, o agravado passou a ter
direito de uso, gozo e fruicdo das areas da laje e telhado, mediante acréscimo de 10%
no valor de sua cota condominial. Sustenta que, a partir de 2009, o condominio
vendeu a referida area ao agravado, o que gerou um aumento de 156,78m2 em seu
imovel e, consequentemente, a alteracdo das fracdes ideais das demais unidades,
gerando a necessidade de seu novo calculo para que o pagamento da cota
condominial seja feito proporcionalmente. Afirma que a assembleia que votou a
referida modificacdo da Convencdo do Condominio e aprovou a nova divisdo das
fracOes ideais foi regularmente convocada e houve votos suficientes (7 condéminos),
ja que a proprietaria da unidade 101 acompanhou e votou pelo telefone — em razéo de
doenca —, na presenca de todos, com sua assinatura tendo sido tomada no curso da
referida AGE, pelo sindico. Defende que ofende a razoabilidade e a proporcionalidade
impedir o cédmputo do voto da proprietaria da unidade 101. Requer a atribuicdo de
efeito suspensivo ao presente recurso.

Este relator determinou que o agravante se manifestasse acerca da: i)
impossibilidade de alienacdo da area comum (laje/telhado) ao proprietario da unidade
n° 501, nos termos do art. 1.331, § 2°, do CPC; ii) possibilidade de reconhecimento de
oficio da nulidade referente a alienagédo, que constitui causa prejudicial as demais

guestdes discutidas no presente processo, tendo em vista que, a partir disso, fica
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mantida a fracdo ideal das unidades tal como previamente estipuladas, retornando ao
estado anterior; e iii) possibilidade de que a resolucdo dessa questéao, ao final, faca
coisa julgada as partes do processo, por forca do art. 503, § 1°, do CPC (fl. 26 dos
autos eletrdnicos).

O agravante, entdo, informou que concorda com o reconhecimento de
oficio da nulidade da alienacdo da area comum (laje e telhado) ao agravado,
juntamente com a formacéo de coisa julgada sobre essa questéo (fls. 29/31 dos autos
eletronicos).

Decisdo que indeferiu o efeito suspensivo ao presente recurso, sob o
fundamento de que a alienacdo de area comum do condominio € nula de pleno direito,
0 que, consequentemente, impede o novo célculo das fracBes ideais com base na
area da laje e do telhado (fls. 121/123 dos autos eletrénicos).

O agravado apresentou suas contrarrazfes (fls. 133/145 dos autos
eletrbnicos), nas quais afirma que nao houve alienacdo das areas comuns, mas
apenas sua cessao de uso pelo condominio, de modo que ndo ha qualquer nulidade,
tampouco alteracdo na fracdo ideal de seu imével. Sustenta que houve nulidade da
AGE, tendo em vista que a proprietaria da unidade 101 realizou a votacgao via celular,
0 que é vedado pelo Cddigo Civil e pela Convencdo de Condominio, que exigem a
presenca do condémino para fins de votagdo. Alega que a alteracdo na forma de
cobranca da cota condominial pelo uso da area comum viola a boa-fé objetiva
(supressio), tendo em vista que desde 2006 o pagamento é feito na forma acordada

por todos os condéminos (10% a mais por parte do agravado).
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O agravante, entdo, informou que ndo houve alienacédo da area comum,
mas cessdo de uso da laje e do telhado que, posteriormente, foram indevidamente
incorporados ao imével do agravado (fls. 155/157 dos autos eletrénicos).

E o relatorio. Passa-se ao voto.

Em primeiro lugar, ndo ha provas suficientes para concluir pela alienacao
da area comum, tendo ambas as partes reconhecido que somente houve cesséo de
uso da laje e do telhado ao agravado. Assim, ndo é possivel, neste momento, analisar
a nulidade da suposta alienacéo, cuja existéncia dependera de dilacdo probatéria.

Dito isso, 0 autor ndo comprovou a existéncia de periculum in mora para
a concessao da tutela provisoria em seu favor, tendo-se limitado a sustentar que
houve dobra no valor pago a titulo de cota condominial. Entretanto, ndo ha nos autos
qualquer comprovante de que esse aumento (de cerca de R$ 3.000,00) afeta sua
renda a ponto de lhe causar dano grave, de dificil ou impossivel reparacao.

Com relagdo ao fumus boni iuris, resta analisar a tutela provisoria
concedida pelo juizo de primeiro grau a luz do da alegada nulidade na Assembleia
Geral do Condominio.

Como se sabe, o art. 1.351 do CC exige quérum de 2/3 para aprovacao
da mudancga na convencdo de condominio, objetivo pretendido com a AGE, ja que se
trata de alteracdo nas fracGes ideais e nos percentuais referentes a cota condominial
de cada unidade.

Por sua vez, os arts. 1.352 e 1.353 do CC estabelecem que, nas
deliberacbes que ndo exigem quorum especial, a votacao deve ser feita tomando-se
como base o nimero de condéminos presentes nas assembleias, ndo se aplicando,

portanto, ao art. 1.351 do CC.
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Ademais, a Convencao de Condominio (arts. 22 e 23 — fl. 54 dos autos
eletrbnicos do processo de origem) estabelece a exigéncia de que os votos sejam
tomados pelos “presentes”.

Resta, entdo, interpretar o referido dispositivo, a fim de verificar se a
presenca do condémino deve corresponder a sua presenca in loco, ou se € possivel
também sua presenca virtual, pelos meios tecnoldgicos hoje existentes, como
videochamadas ou ligacdes telefénicas (“telepresencial”).

Em consulta ao dicionario, € possivel constatar acepcbes do vocabulo
“‘presenca” que nao pressupdem o comparecimento material de uma pessoa a um
determinado lugar. Com efeito, duas definicbes do termo chamam atencdo para o
objeto do presente recurso: “Participacdo de alguém ou de algo numa atividade” e
“Acdo ou influéncia de algo que se mantém vivo num outro contexto; participacdo”.

Assim, quando o Cdbdigo Civil e a Convencdo estabelecem como
requisito (para instauracdo da assembleia ou como quérum de votacdo) os
conddéminos “presentes”, é perfeitamente interpretar essa presenga como forma de
participacdo a distancia, mediante utilizacdo dos meios tecnolégicos existentes.?

Dessa forma, ndo tendo o autor demonstrado que a participagcao da
proprietaria da unidade 101 por telefone foi feita com algum vicio (de manifestacao de
vontade, por exemplo), ndo ha qualquer motivo para que se desconsidere seu voto,
tampouco para que se considere nula a votacdo referente a alteracdo das fragdes

ideais em ambito de tutela provisoria, afastando-se o fumus boni iuris.

1 https://michaelis.uol.com.br/moderno-portugues/busca/portugues-brasileiro/presen%C3%A7a/. Acesso
em: 14.05.19.

2 A titulo ilustrativo, em diversos condominios ja se realizam assembleias inteiramente virtuais, por meio
de softwares ou de plataformas online.
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Portanto, estdo ausentes ambos 0s requisitos para a concessao da tutela
provisoria ao agravado, razao pela qual se imp&e a reforma da deciséo agravada.

Diante do exposto, o voto € no sentido de DAR PROVIMENTO AO
AGRAVO DE INSTRUMENTO, a fim de revogar a tutela provisoria concedida pelo

juizo de origem.

Rio de Janeiro, 05 de junho de 2019.

Des. Alexandre Freitas Camara
Relator
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