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EMENTA: APELACAO - CONDOMINIO EDILICIO - CONDENACAO DO
SINDICO POR DESPESA EXTRAORDINARIA NAO AUTORIZADA PELOS
CONDOMINOS EM ASSEMBLEIA - AUSENCIA DE URGENCIA -
REEMBOLSO.

O sindico tem o dever de reembolsar ao condominio edilicio o valor gasto
com despesa extraordinaria e ndo urgente realizada sem prévia autorizacao
da assembléia.

APELACAO CIVEL N° 1.0024.10.250965-0/001 - COMARCA DE BELO
HORIZONTE - APELANTE(S): CONDOMINIO DO EDIFICIO JULIANA DE
PAULA - APELADO(A)(S): NARA BRONSON CARTACHO
ACORDAO

Vistos etc., acorda, em Turma, a 152 CAMARA CIVEL do Tribunal
de Justica do Estado de Minas Gerais, na conformidade da ata dos
julgamentos, em REJEITAR A PRELIMINAR DE ILEGITIMIDADE ATIVA
SUSCITADA EM CONTRARRAZOES. DAR PARCIAL PROVIMENTO AO
RECURSO.
DES. TIAGO PINTO
RELATOR.

DES. TIAGO PINTO (RELATOR)
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Realce
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VOTO

E recurso de apelac&o proposto por Condominio do Edificio Juliana
de Paula da sentenca que julgou improcedentes os pedidos de condenacéao
de Nara Bronson Cartacho ao pagamento do valor de R$ 2.754,39
"referentes ao ressarcimento das 'despesas judiciais' ndo aprovadas na
assembléia” (fl. 10) e do valor de R$ 1.700,00, relativo aos gastos com a
notificacao extrajudicial e contratacdo de advogado para propor a presente
acao de cobranca.

Nas razdes do recurso, o apelante afirma que a autora, quando era
sindica do Condominio, realizou gasto indicado na prestacédo de contas como
"despesas judiciais" que devem ser ressarcidos ao fundo de reserva do
Condominio. Sobre isso, sustenta que a verba diz respeito as custas
processuais e honoréarios advocaticios relativos a acdo demolitdria proposta
contra Marcus Lacerda Guimaraes, contudo ndo houve autorizacdo dos
conddminos para a propositura de tal demanda.

Diz que o sindico deve ter autorizacdo dos demais conddéminos
para ajuizar acdo em nome do condominio e, como no caso dos autos nao
havia urgéncia na propositura da acdo demolitoria, evidente que a ré
"extrapolou os limites de atuacdo de um sindico diligente e gerou um gasto
de despesas que deve ser ressarcido as contas do condominio” (fl. 345).

Alega o descabimento da acdo demolitoria, porque relativa a
edificacdo que ndo causou dano ao edificio, de modo que n&o havia razao
para sua propositura, tanto € assim que houve a desisténcia dela, em
conformidade com o decidido na assembléia de 26 de junho de 2009.

Também sustenta que devem ser ressarcidos os valores gastos em
razdo da "postura da Apelada” (fl. 348), especificamente a quantia de R$
1.700,00, relativa aos gastos com a notificacao extrajudicial que foi entregue
a ela em 21/07/2010 e com a contratacdo de advogado para propor a
presente acao de cobranca.
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Pede o provimento do recurso para julgar procedente a demanda e
condenar a apelada ao pagamento do valor de R$ 2.754,39, "referente ao
ressarcimento das 'despesas judiciais’ ndo aprovadas pelos condéminos do
Condominio Apelante (...), bem como seja condenada ainda ao pagamento
das despesas no valor de R$ 1.700,00 (...) que foram motivados pela sua
postura de provocar a propositura desta Acao de Cobranca” (fl. 349).

Contrarrazbes as fls. 352/359, em que a apelada requer o
acolhimento da preliminar de ilegitimidade ativa arguida na contestacéo e
seja negado provimento ao recurso.

E o relatério.

Presentes os pressupostos de admissibilidade, conhece-se do
recurso.

Da preliminar de ilegitimidade ativa - suscitada pela apelada

A preliminar foi suscitada sob o fundamento de que "o
representante legal do Condominio do Edificio Juliana de Paula, Sr. Breno
Rios Zeymer ora denominado sindico do referido condominio, ndo configura
como parte legitima para representar o autor na presente demanda" (fl. 69),
pois desde 15 de maio de 2010 n&o é mais sindico do Condominio.

Os fundamentos apresentados se referem a representacdo do
Condominio em juizo.

E fato nos autos que quando da distribuicio da presente acéo a
empresa Multi-Servis Servicos foi nomeada sindica do Condominio autor. Na
impugnacédo a contestacdo, o demandante juntou aos autos procuracao da
sindica em exercicio outorgando poderes aos advogados que atuaram no
feito promoveram a presente acao (fls. 177/193).
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Como se Vvé, o vicio foi sanado no curso da demanda, ndo havendo
raz&o para acolhimento da preliminar.

Rejeita-se a preliminar de ilegitimidade ativa.
DES. ANTONIO BISPO (REVISOR) - De acordo com o(a) Relator(a).
DES. PAULO MENDES ALVARES - De acordo com o(a) Relator(a).

DES. TIAGO PINTO (RELATOR)

Mérito

A ré foi sindica do Condominio do Edificio Juliana de Paula (autor)
de maio de 2008 a maio de 2009. As contas por ela prestadas nao foram
aprovadas em assembléia (fl. 33/35) em razdo da despesa denominada
"despesas judiciais"”, referente aos gastos com a propositura de acéo
demolitéria de n® 0024.09.547211-4 contra Marcus Lacerda Guimarées,
proprietario do apartamento 302 (fls. 36/37). O Condominio autor, entéo,
propds a presente acdo com o objetivo de ser indenizado por tal despesa,
cujo valor esta especificado nos recibos de fls. 38/39.

E fato nos autos que a contratac&o de advogado e a propositura da
acao demolitoria contra o condémino do apartamento 302 foram feitas pela
entdo sindica sem prévia autorizacdo obtida em assembléia.

Sobre a legalidade de tal ato, afirma a ré que se tratava de medida
urgente em razao de ter o proprietario do apartamento 302 realizado obra
gue comprometia a estrutura do prédio, sem a anuéncia dos demais
moradores e aprovacao dos 6rgaos competentes. Disse que a obra causou
danos estruturais no edificio, como trincas e rachaduras nos apartamentos
102 e 202, tendo sido, inclusive, embargada pela Prefeitura Municipal de
Belo Horizonte. Diante desse
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contexto, considerou que a propositura da demanda, e respectivos gastos,
constituia necessidade urgente, sendo possivel de ser praticada pelo sindico
sem prévia autorizacdo dos demais condéminos.

Ja os autores, rebatem a alegada urgéncia, sustentando a tese de
que, diante da necessidade de autorizacdo prévia em assembléia para a
realizacdo da despesa, a propositura da demanda demolitéria e seus
conseguentes gastos constituiram ato da ré que extrapolaram seus deveres
como sindica, devendo ressarcir o Condominio pelo gasto feito.

E necessario deixar assentado que n&o se discute nos presentes
autos a regularidade ou ndo da obra realizada no apartamento 302 do
Condominio autor.

Tal questéo refoge do ambito de cognicao da presente demanda,
cuja lide diz respeito a regularidade ou ndo da despesa feita no mandato da
ré como sindica do Condominio para a propositura da acao demolitéria,
estabelecendo as partes uma discussao que gira em torno da
existéncial/inexisténcia de urgéncia para a realizacdo de tal despesa,
considerando-se que feita sem prévia autorizagcdo dos conddéminos em
assembléia.

Os autos indicam que as preocupacdes da sindica com a obra
entdo em andamento no apartamento 302 comecaram em novembro de
2008. Os documentos de fls. 91/92, do Sistema de Atendimento do Cidadao
da Prefeitura de Belo Horizonte, demonstram que solicitou vistoria e embargo
da obra em 13/11/2008.

Em 19/11/2008 o proprietario do apartamento 302 (Marcus de
Lacerda Guimarées) foi notificado para permitir a vistoria da construcao pela
Prefeitura (fl. 94) e para paralisar imediatamente a construcao (fl. 95), sendo
gue a vistoria ocorreu no dia seguinte (20/11/2008).

Em 08/12/2008 foi realizada vistoria pela Coordenadoria
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Municipal de Defesa Civil no apartamento 102 (onde reside a ré), com a
constatacdo de trincas na parede da sala, rachaduras proximas ao teto do
banheiro e que os vidros da janela da sala também estavam trincados (fl. 99).

A ré, na mesma data, foi notificada sobre a existéncia de risco de
vida em razdo da existéncia de trincas e rachaduras no seu imoével, bem
como para que contratasse um profissional habilitado para sanar os
problemas.

Esses fatos demonstram que no final do ano de 2008, a
demandada ja tinha ciéncia dos fatos que levaram a formacao do seu juizo
de risco da obra realizada no apartamento 302.

A acdo demolitoria (0024.09.547211-4) foi proposta pelo
condominio representado pela ré na condicdo de sindica, em 03/04/2009 (fls.
31/32).

Veja-se, a acao foi proposta somente cerca de 4 (quatro) meses
depois de solicitar providéncias a Prefeitura, da ordem de paralisacdo da
obra feita no apartamento 302, bem como da ré ser informada e notificada
sobre os riscos em razéo de trincas e rachaduras em seu apartamento (102).

Ainda assim, a demandada contratou o advogado e prop0s a
demanda sem prévia autorizacdo dos condéminos em assembléia. Isso é
fato nos autos, corroborado pelo que consta na ata da assembléia
extraordinaria realizada em 16/04/2009 (fls. 41/44):

"3 - Deliberacéo sobre Acéo Judicial Demolitoria contra o condémino do
apartamento 302. (...) Iniciada discusséo do item 3: Dada a palavra ao Sr.
Francisco de Araujo, representando a condémino do apto 101, Nara Bronzon
Cartacho, o referido informou que o processo de demoli¢cdo ja havia sido
apresentado ajuizado pela sindica (condémina do apto 102) em nome do
condominio sem uma convocacao de uma assembléia. O apto 302 se
manifestou no sentido tendo em vista que o item 3 do edital ficou prejudicado
pois a acao ja
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foi ajuizado pelo condominio. Salientando que ndo houve convocacéo dos
condébminos para votarem sobre a contratacdo do advogado e para ajuizar a
acao o que ird onerar todo o condominio com custas processuais, honorarios
periciais e advocaticios. Protesto que o conddomino do apto 302 ndo arcara
com rateio, das referidas despesas.

Os conddminos dos aptos 301 e 101 ndo concordam com o rateio destas
custas pois ndo houve assembléia para deliberacdo deste item antes do
ajuizamento desta acdo." (sic fls. 42/44)

Extrai-se que quando da realizacdo da assembléia extraordinaria, a
ré, na qualidade de sindica e, portanto, representante do Condominio, ja
havia contratado advogado e a acédo ja havia sido proposta, tendo nesta
sessao comunicado tais fatos aos conddéminos. Observa-se que nao houve
gualquer ratificacdo ou mesmo manifestacao dos conddéminos no sentido de
concordancia com os atos praticados.

O ajuizamento de acao demolitoria contra determinado condémino
gera certamente despesas extraordinarias ao Condominio, relativas a
contratacdo de advogado e ao adiantamento de custas processuais.
Também é certo que a decisdo de propor ou nao esse tipo de demanda
judicial deve ser dos condéminos, em assembléia. Isso porque néo se trata
de simples diligéncia de conservacédo e guarda das partes comuns do
condominio edilicio, o que caberia ao sindico nos termos do art. 1.348, do
Cadigo Civil.

O sindico estaria autorizado a realizar "medidas extraordinarias"
sem prévia autorizacdo da assembléia no caso de urgéncia. E o que se
denota do disposto na clausula décima nona, paragrafo segundo, alinea "e",
da Convencéo de Condominio do Edificio Juliana (fls. 13/29):

"Paragrafo segundo: Ao sindico compete: (...)
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e) ordenar reparos urgentes ou adquirir 0 que seja necessario a
seguranca ou conservacao do Edificio, até o limite mensal de 05 (cinco)
salarios minimos, exigindo-se prévia aprovacdo da assembléia,
especialmente convocada para aprovacdo do montante que exceda esta
importancia” (fl. 21).

No caso dos autos, néo foi demonstrada tal urgéncia.

A medida tomada pela sindica frente a situacdo ocasionada pela
obra realizada no apartamento 302 foi a propositura de acdo demolitéria, mas
isso somente em abril de 2009. E, como ja dito, estd demonstrado que a ré ja
tinha conhecimento sobre a situacdo que levou a formacéo do seu juizo de
existéncia de risco aos moradores em dezembro de 2008.

Ora, se foi possivel esperar cerca de quatro meses para propor a
demanda, ndo ha justificativa para a ndo convocacado de assembléia
extraordinaria para deliberar sobre a questéo.

E importante esclarecer que ndo ha nenhum fato nos autos que
demonstre o agravamento do contexto vivenciado pelas partes pouco antes
do ajuizamento da acdo demolitoria, notadamente porque a obra estava
paralisada desde novembro de 2008. Diga-se, o embargo da obra ocorreu
apos a propositura da demanda (fl. 86) e o laudo da vistoria solicitada pela
demandada (fls. 117/166) foi feito em 17/10/2009, também apds o
ajuizamento da acao.

N&o h& qualquer elemento que corrobore a tese de que a
propositura da acdo demolitéria ndo podia aguardar a convocacao e
realizacdo de assembléia extraordinaria, de modo que as despesas
decorrentes desse ato realizado pela ré na condi¢cdo de sindica do
Condominio autor ndo podem ser consideradas urgentes.

O ato ilicito por ela praticado consiste justamente na
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realizacdo de despesa extraordinaria e ndo urgente sem prévia autorizacao
dos condéminos em assembléia. Dai decorre o seu dever de indenizar o
condominio pelo valor gasto, que compreende a quantia gasta com o0s
honorarios advocaticios e custas processuais na acao demolitoria, conforme
recibos de fls. 38/39.

Nesse sentido, precedentes deste Eg. Tribunal de Justica:

"ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE - CONDOMINIO -
ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA - INOBSERVANCIA DAS
FORMALIDADES DE CONVACAO - AUSENCIA DE QUORUM MINIMO -
NULIDADE - DESPESAS REALIZADAS - SINDICA - DEVER DE
INDENIZAR.

- Constatada violacdo as formalidades de convocagéo e presenca minima
de conddminos para a realizacdo de assembléia extraordinaria, reputam-se
nulas tanto a convocacao quanto as deliberacdes da assembléia.

- A sindica deve indenizar o condominio pelas despesas extraordinarias
que realizar sem autorizacao para tanto, em razéo de tal conduta violar o
dever do administrador de respeitar a convencao de condominio e as
determinacbes da assembléia.” (TJMG. NUumero do processo:
1.0024.07.669163-3/001. Rel.: Des. Elpidio Donizetti. Pub.: 17/07/2009)
(destaquei)

"- ACAO DE COBRANCA - SINDICO - DESPESAS EXTRAORDINARIAS
DE CONDOMINIO - CLAUSULA ESTATUTARIA - ASSEMBLEIA PROPRIA -
NAO-REALIZACAO - EXCESSO DE MANDO - REEMBOLSO DE
DESPESAS.

- Age com excesso de poder o sindico de prédio que, nada obstante a
necessidade de reunido de assembléia propria a autorizar gastos
extraordinarios, alheio a tal formalidade, arvora-se em aquisi¢cao de aparelho
nao consentido." (TIJMG. Numero do processo: 2.0000.00.364953-6/000.
Rel.: Des. Valdez Leite Machado. Pub.: 24/09/2002)
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Dessa forma, deve ser julgado procedente o pedido de condenacéo
da ré ao pagamento da quantia de R$ 2.234,82 (dois mil duzentos e trinta e
qguatro reais e oitenta e dois centavos), quantia que devera ser corrigida pela
Tabela da Corregedoria Geral de Justica desde a data do pagamento e juros
de mora de 1% ao més a partir da citacao.

O autor/apelante também pediu a condenacédo da demandada "ao
pagamento das despesas no valor de R$ 1.700,00 (...) que foram motivados
pela sua postura de provocar a propositura desta Acao de Cobranca" (fl.
349).

Tal valor diz respeito aos gastos com a notificacao extrajudicial da
ré (R$ 700,00) e com a contratacdo de advogado para a propositura da
presente demanda (R$ 1.000,00). O autor juntou aos autos os recibos de fls.
60/61 para amparar o pleito.

Contudo, além de os recibos indicarem que os valores foram pagos
por Maria Tereza Pereira Rios, que ndo se manifestou nos presentes autos e
nao integra a relacdo processual, os gastos do autor/apelante com a
contratacdo de advogado para defesa de seus interesses e elaboracdo de
notificacdo extrajudicial da ré ndo induz ilicito gerador de dano material, seja
porque a demandada nao pode ser obrigada ao pagamento de verba que
nao pactuou, seja porque ndo ha previsao legal para o ressarcimento do
valor relativo a contratacdo de procurador particular. Vale dizer, a
contratacdo de advogados para a propositura da demanda e elaboracéo de
notificacdo extrajudicial foi ato voluntario do apelante ndo havendo, por isso,
dever da apelada de arcar com 0s custos correspondentes.

Pelo exposto, DOU PARCIAL PROVIMENTO AO RECURSO para
julgar parcialmente procedentes os pedidos iniciais e condenar a ré ao
pagamento da quantia de R$ 2.234,82 (dois mil duzentos e trinta e quatro
reais e oitenta e dois centavos), quantia que devera ser corrigida pela Tabela
da Corregedoria Geral de Justica desde a data do pagamento e juros de
mora de 1% ao més a partir da citacao.
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Diante da sucumbéncia reciproca, custas processuais, incluindo as
recursais, e honorarios advocaticios, divididos entre as partes na proporcao
de 60% (sessenta por cento) pela ré e 40% (quarenta por cento) pelo autor,
suspensa a exigibilidade em relacdo a demandada por ser beneficiaria da
assisténcia judiciaria gratuita, admitida a compensacao.

DES. ANTONIO BISPO (REVISOR) - De acordo com o(a) Relator(a).

DES. PAULO MENDES ALVARES - De acordo com o(a) Relator(a).

SUMULA: "REJEITARAM A PRELIMINAR DE ILEGITIMIDADE
ATIVA SUSCITADA EM CONTRARRAZOES. DERAM PARCIAL
PROVIMENTO AO RECURSO."
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