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Registro: 2015.0000336079

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do Apelacdo n° 1010021-
97.2014.8.26.0011, da Comarca de Sao Paulo, em que é apelante/apelado
PLINIO ROBSON ALDRIDGE PANSE, é apelado/apelante CONDOMINIO DOS
EDIFICIOS ACACIA.

ACORDAM, em 42 Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Negaram provimento ao
recurso principal e ao recurso adesivo. V.U.", de conformidade com o voto do

Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Exmos. Desembargadores
FABIO QUADROS (Presidente) e MAIA DA CUNHA.

Sao Paulo, 14 de maio de 2015.
ENIO ZULIANI

RELATOR

Assinatura Eletrénica
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VOTO N. 31956.
APELACAO N°. 1010021-97.2014.8.26.0011.
COMARCA: SAO PAULO

APELANTE / APELADO: PLINIO ROBSON ALDRIDGE PANSE /
CONDOMINIO DOS EDIFICIOS ACACIA

MM JUIZA PROLATORA: ANDREA FERRAZ MUSA

Responsabilidade civil. Sindico que realiza, sem consultar a
assembleia e sem recorrer a engenheiros e arquitetos, uma obra
que modifica (para pior) a estrutura de um dos blocos de prédios,
por representar alteracdo de fachada (justificativa seria abrir
buracos para dar vazdo ao cheiro contido no sub-solo).
Administracdo seguinte recolocou a situacdo no estado anterior,
0 que demandou gastos que ndo seriam necessarios. Dever de
indenizar o dano material, mantida a exclusao de danos morais.
N&o provimento dos recursos (principal e adesivo).

Vistos.

As questdes postas nos recursos (principal e adesivo)
envolve relacdo entre o Condominio dos Edificios Acacia e o antigo sindico
PLINIO ROBSON ALDRIDGE PANSE, em virtude de um ato especifico: a obra
gue foi realizada pelo administrador e que teria sido iniciada e concluida sem
autorizacdo dos demais condéminos, quando seria necessaria a aprovagao por
envolver alteragao de fachada. As fotografias que ilustram a inicial revelam que
se fez um corte transversal na parede do Edificio Camélia — Bloco C, que teria
resultado em estado deploravel no que diz respeito ao fator estético. O
requerido apresentou contestacdo em que buscou justificar a obra, como sendo
necessaria e urgente, para fins de aliviar o mau cheiro que exalava de um

“caixdo perdido” do sub-solo.
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A sentenca acolheu, em parte, a agdo e condenou o réu a
pagar o valor de R$ 12.055,38, que corresponde a quantia desembolsada para
restaurar a obra e fazer retornar ao status quo ante, negando o dano moral. O
requerido recorre e denuncia cerceamento do direito de produzir prova (cita o
art. 5°, LV, da CF, como violado) e suscita preliminar de nulidade “do mandado
de procuracdo” e, quanto ao mérito, diz que nao lhe cabe responsabilidade por
decisdo que, no momento, surgiu como adequada e consentanea aos
interesses dos condéminos. O autor recorre (adesivo) em busca de indenizagéao
por danos morais devido ao abalo da imagem do condominio pela obra que

rompeu a visado arquitetdnica do conjunto.

E o relatorio.

E de ser consignado néo existir prevencéo pelo julgamento
da Ap.1009688-48.2014.8.26.0011 (42 Camara de Direito Privado, relator
Desembargador Natan Zelinschi de Arruda), porque o que se julgou na anterior
acao diz respeito a eventual indenizagdo por aquisicdo equivocada de capa
térmica para piscina ou por valor superior ao autorizado por assembleia,
exatamente porque o que se discute aqui é a obra que teria alterado a fachada.

N&o ha correlacao a justificar a prevencéo.

N&do ha irregularidade alguma com a representacéo
processual da autora e se porventura o recorrente insiste com a necessidade
de apurar suposta falsificacdo de assinatura, devera denunciar o fato na
Delegacia Policia e assumir responsabilidade pela denuncia. O fato é que a
juntada de novo mandato serve ndo sO para convencer que os poderes foram

outorgados, como para ratificar o que se fez, ndo sendo caso de desconstituir a
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relacdo processual pelo afirmado vicio, que ndo esta confirmado. Quanto a
inefichcia do procedimento, pela afirmada precipitacdo do julgamento
antecipado, ndo ocorreu cerceamento do direito de produzir provas (eventual
ofensa ao art. 5°, LV, da CF) porque a provas, tanto a pericial como a

testemunhas, sdo desnecessarias (art. 130, do CPC).

O Condominio dos Edificios Acéacia viveu uma crise
administrativa e houve restabelecimento da ordem escritural com realizacéo de
assembleia e escolha de sindica para substituir o requerido, ora recorrente, que
saiu antes do fim do mandato e ndo ha motivo para perquirir as causas dessa
fase turbulenta. Interessa, contudo, que a personificacdo da entidade
condominial esta de acordo com os padrées exigidos e aquele que age em
nome e na defesa do patrimdénio comum possui poderes para isso, 0 que
legaliza o interesse e a legitimidade para a acdo de indenizagcdo. As

preliminares sdo infundadas.

O sindico € um administrador eleito pelos demais
condébminos que, no seu mister, age com diligéncia do bonus pater familiae,
sempre guiado pelo principio de que suas decisfes serdo sempre baseadas no
interesse geral dos demais proprietarios. A condulta culposa (art. 186, do CC)
caracteriza ato ilicito e enseja, quando prejudicial ao caixa condominial, a
responsabilidade, sendo que a interpretacado sobre a conveniéncia de obrigar o
sindico a pagar pela restauracao de obras que nao atenderam ao fim precipuo,

terd como pressuposto o art. 1348, do CC.

O sindico podera abrir vaos (elementos vazados) em
pareddo que ornamenta a estrutura fisica de um dos blocos? Essa € a chave
do embate que trouxe o problema interno para o Judiciario e cumpre analisar

que tipo de obra era essa, porque de acordo com o art. 1348, V, do CC, o
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sindico possui um poder geral para zelar pela guarda e seguranca das coisas

comuns.

O resultado da atuacdo do sindico é esse que esta

retratado em documentos dos autos (fls. 2):
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Para definir a controvérsia € preciso analisar o aspecto
necessidade e urgéncia da intervencdo ordenada pelo sindico e, data vénia,
nao ha como prestigiar o argumento de que se fazia obrigatéria a abertura de
espacos para saida do cheiro ruim acumulado no interior do sub-solo. Primeiro
porque ndo ha constatacdo de que existiu odor insuportavel ou algo parecido
exigindo atuacéo imediata e segundo porque uma solugéo para o problema de

tal magnitude, dependia de um estudo técnico de engenharia.

Vérios dispositivos poderiam ser lembrados para reforcar o
entendimento de que a matéria deveria ser debatida e deliberada em
assembleia, até porque quando reunidos os condéminos alguém com um pouco
de senso poderia intervir e sugerir a conveniéncia de se encomendar um
exame por engenheiros dotados de conhecimento para escolha de uma
solugdo que ndo importaria em rachar paredes e fazer com que um bloco
ficasse diferente (e esteticamente pior) do que os demais. O préprio estatuto
condominial possui cldusula nesse sentido ou seja exigindo aprovacao de 2/3
para alterar fachada (clausula vigésima nona). O art. 1342, do CC, no entanto,
€ a matriz a ser observada quanto ao dever do sindico obter aprovagcdo por
quorum especial (2/3), até porque o0 que se fez constitui acréscimo ao que ja
existia. Ademais e se o0 conddbmino ndo esta autorizado a proceder
individualmente em sua unidade de maneira a alterar a fachada (art. 1336, IlI,
do CC) o sindico, por 6bvio, ndo poderia alterar a fachada do prédio sponte

sua.

O recorrente ndo ficou em posicdo delicada ou com a
obrigacao de resolver sozinho. N&o existia risco ou perigo para a seguranca e

até a questdo do cheiro que seria um incobmodo ndo foi demonstrado por
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reclamacdes que chegaram com registro na portaria do prédio. Também nao se
fez prova documental de que a Prefeitura foi acionada ou a construtora e
incorporadora notificada para explicar o problema que o recorrente afirma ter

solucionado abrindo vaos na fachada externa.

O fato é que foi necessario fechar (reparar ou emendar) o
servico que nao deveria ter sido realizado pelo sindico e, por absoluta falta de
l6gica, a conclusdo a que se chega é a mesma que conduziu a ilustre Juiza,
Dra. Andrea Ferraz Musa, a condenar o recorrente a indenizar o condominio
pelo prejuizo material (R$ 12.055,38).

O sindico ndo é super administrador, tanto que devera
prestar contas de seus atos e se presta explicacbes € porque nao possui
poderes ilimitados ou qualgquer imunidade. Os atos de gestdo sédo exercidos por
um principio que é o interesse comum e, no caso, ndo ha como justificar abrir
paredes e deixar buracos para dispersar os cheiros contidos, porque nenhum
chefe de familia age assim em sua casa ou no exercicio do poder de
representacdo, exatamente porque constitui uma alteracdo da arquitetura de
uma estrutura e que, por isso, reclama parecer de engenheiros e arquitetos.
Ainda que o sindico estivesse agindo pensando que seria bom para a
comunidade que o elegeu, deveria ter conduzido a questdo com O senso
pratico de ouvir e refletir que a obra seria, em curto periodo, desfeita, como foi,
porque impossivel a sua manutencao. Ora, o sindico que saiu e obrigou a nova
administracdo a repor o estado anterior, deu prejuizo para todos pela
necessidade de contratar pessoal especializado para fechar o que nao deveria

ser aberto. N&o é justo que todos paguem por essa insensatez.

A respeitavel sentenca merece manutencgdo, inclusive no

capitulo que rejeitou danos morais. O recorrente criou uma situagao bisonha
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para todos ao modificar o aspecto fisico do bloco, o que certamente nao
agradou e isso deve ter tido o peso para que a cupula administrativa fosse
alterada. Contudo e ainda que admitindo que a estética do prédio foi arranhada,
nao ha como concluir ter ocorrido lesdo ao valor da imagem arquiteténica e
interferéncia interior para a entidade chamada condominio, pelo menos a ponto

de justificar a incidéncia do art. 5°, V e X, da CF.

Nega-se provimento aos recursos (principal e adesivo).

ENIO SANTARELLI ZULIANI
Relator
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