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PODER JUDICIARIO

Tribunal de Justica do Estado de Goias

Gabinete do Desembargador Algomiro Carvalho Neto
gab.acneto@tjgo.jus.br

DUPLA APELAGAO CIVEL N° 5489757-64.2023.8.09.0051
COMARCA DE GOIANIA

1° APELANTE: CONDOMINIO -------nuuennna-
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RELATORA: STEFANE FIUZA CANGADO MACHADO - Juiza Substituta em
Segundo Grau

52 CAMARA CIVEL

VOTO

Adoto o Relatério ja langado nos autos.
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Como visto, trata-se de DUPLA APELAGAO CIVEL interpostas,
respectivamente por CONDOMINIO -----==-====---- (mov. 382, arq. 57, ratificada na mowv.
421, arq. 66) € por ===-=-==-=------ E OUTROS (mov. 422, arq. 67), contra sentenca
proferida pelo MM. Juiz de Direito da 32 Vara Civel da comarca de Goiania, Dr. Claudio
Henrique Araujo de Castro, nos autos da agao declaratoria de nulidade da assembleia
geral ordinaria e extraordinaria com pedido de tutela de urgéncia proposta por =========---

m— @ ===

) ) ) H )

Na petigdo inicial (mov. 1, arq. 1), os autores narraram que s&o proprietarios de
unidades autbnomas no CONDOMINIO ------==-=------ e que a administracdo condominial
passou a convocar assembleias gerais sem a observancia das formalidades legais e
convencionais, deixando de apresentar prestacao de contas, editais de convocacéao e
listas de presenca, além de aprovar obras e alteracdes na convengdo sem o0 quérum
legalmente exigido.

Sustentaram que a Assembleia Geral Extraordinaria de 07/10/2019 deliberou
sobre modificagbes na convencao quanto ao fechamento de varandas e fachadas sem
a obtengao do quérum de dois tergos e da unanimidade exigidos pela legislagao e pelo
estatuto interno. Afirmaram que as intervengdes relativas a reforma da piscina (objeto
das assembleias realizadas entre 2021 e 2023) e a instalagdo do sistema de energia
fotovoltaica (deliberada na AGE de 20/12/2021) possuem natureza voluptuaria e
custaram valores vultosos, demandando quérum qualificado de dois tercos de todos os
conddminos, o qual nado fora alcangado. Noticiaram também irregularidades na
exploragcao de espago comum por minimercado privado, requerendo, em sede de tutela
provisoria de urgéncia, a suspensao dos efeitos das deliberagdes e das cobrancgas
extraordinarias.

A peticao inicial veio instruida com procuragdes (mov. 1, arq. 2), documentos de
identificagdo (mov. 1, arq. 3), comprovantes de endereco (mov. 1, arg. 4), minuta da
convencado condominial (mov. 1, arg. 5 e 6), atas de assembleias gerais e listas de
presenca (mov. 1, args. 7 a 20) e regimento interno (mov. 1, arqg. 21).

O pedido de tutela de urgéncia foi indeferido na mov. 12, oportunidade em que
se determinou a emenda da petic&o inicial quanto a cumulagao de pedido autbnomo de
exibicdo de documentos. Em cumprimento, os autores apresentaram emenda na mov.
21, retificando o rol de pedidos para postular a inversdo do 6nus probatério, a qual foi
recebida pelo juizo singular na mov. 24, arq. 1, postergando-se a apreciacao probatoria
para a fase de saneamento.
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Citados, os requeridos apresentaram contestac&do conjunta na mov. 97, arq. 23.
Em sede preliminar, arguiram a ilegitimidade passiva da sindica , @ inépcia
da peticdo inicial e a prejudicial de decadéncia bienal em relagdo as assembleias
ocorridas em 18/07/2019, 07/10/2019, 28/01/2021 e 22/04/2021, com fulcro no art. 179
do CC. No mérito, sustentaram a regularidade de todas as convocagdes, realizadas por
meio de afixagao fisica nos elevadores e disparo de mensagens eletrénicas via sistema
condominial. Defenderam que as obras da area da piscina possuem natureza
necessaria, destinadas a conter vazamentos graves e riscos estruturais, conforme laudo
pericial de engenharia juntado na mov. 97, arq. 53. Quanto as placas fotovoltaicas,
argumentaram tratar-se de benfeitoria util regida pela regra residual de maioria simples
dos presentes, defendendo a legalidade dos contratos firmados.

Os autores ofertaram réplica na mov. 106, sustentando a inaplicabilidade da
decadéncia diante da tese de nulidade absoluta e imprescritibilidade dos atos praticados
com violagcado de quérum legal cogente.

Na decisdo de saneamento e organizagdo do processo (mov. 123), o juizo de
primeiro grau acolheu a preliminar de ilegitimidade passiva da sindica, extinguindo o
processo sem resolucao de mérito em relacao a ela; pronunciou a decadéncia do direito
de anular as deliberacbes das assembleias realizadas em 18/07/2019, 07/10/2019,
28/01/2021 e 22/04/2021; deferiu a inversao do énus da prova documental em desfavor
do Condominio e deferiu a produgao de prova oral.

O CONDOMINIO requerido acostou documentos na mov. 192, sobre os quais
os autores se manifestaram na mov. 259. A audiéncia de instrugdo e julgamento foi
realizada, com a oitiva de testemunha e tomada de depoimento pessoal (movs. 345 e
347), seguindo-se a apresentacao de alegagdes finais escritas pelas partes (movs. 349
e 359).

A sentenca foi proferida nos seguintes termos (mov. 360):

“(..)

Ante o exposto, julgo parcialmente procedentes os pedidos formulados na peti¢ao inicial,
com resolugdo do mérito, nos termos do art. 487, | do Cdodigo de Processo Civil, para
declarar a nulidade da deliberagao da AGE de 20/12/2021 no item referente a aprovacéao
da instalagcdo das placas fotovoltaicas, bem como dos contratos dela decorrentes,
notadamente a contratagcdo da empresa ----------------- e o financiamento celebrado para
custeio da instalagao, julgando improcedentes os demais pedidos.
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Ante a sucumbéncia reciproca, mas em maior parte pelos autores, ficam estes
responsaveis por bancar 75% (setenta e cinco por cento) das custas processuais,
ficando o réu responsavel pelos 25% (vinte e cinco por cento) remanescentes. Condeno,
ainda, ambas as partes ao pagamento de honorarios advocaticios ao patrono da parte
adversa, os quais fixo de forma equitativa em R$3.000,00 (trés mil reais) para cada um
deles, nos termos do art. 85, §§ 2° e 8° do Cdédigo de Processo Civil, em razédo do baixo
valor da causa.”

Os autores opuseram embargos de declaragdo na mov. 379, apontando
omissao quanto a tese de nulidade absoluta da AGE de 07/10/2019, contradicdo na
qualificacdo da reforma da piscina e na fixacdo dos honorarios advocaticios por
equidade em detrimento do proveito econédmico. O Condominio apresentou
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contrarrazdes aos aclaratérios na mov. 399. Os embargos de declaragdo foram
rejeitados pela deciséo proferida na mov. 402.

Irresignado, o CONDOMINIO requerido interpds apelacéo civel na mov. 382,
ratificada na mov. 421. Defendeu que a instalagdo do sistema de energia fotovoltaica
qualifica-se como benfeitoria util (art. 96, § 2°, do CC), enquadrando-se na alinea "a" do
item 4.7.2 da Convencéo Condominial, sendo suficiente a aprovacao por maioria simples
em segunda convocacéo (art. 1.353 do CC). Invocou normas técnicas da ABNT e a Lei
n° 14.300/2022. Subsidiariamente, requereu a modulagdo dos efeitos para eficacia ex
nunc, preservando os contratos e financiamento em homenagem a boa-fé e vedacéo ao
enriquecimento sem causa. Por fim, impugnou a fixacdo de honorarios por equidade,
pugnando pela incidéncia do percentual legal sobre o proveito econdmico
correspondente ao contrato questionado, com redistribuicdo proporcional dos 6énus
sucumbenciais.

O Condominio apelante comprovou o recolhimento do preparo recursal na
mov. 382, args. 58 a 60.

Contrarrazdes a primeira apelagdo apresentadas pelos autores na mov. 401,
arg. 64, pugnando pelo desprovimento do recurso e manutencgao integral da nulidade
declarada quanto ao sistema solar.

Os autores interpuseram recurso de apelacdo na mov. 422, arq. 67.
Preliminarmente, postularam a concessao dos beneficios da gratuidade da justica. No
mérito, alegaram a nulidade absoluta e imprescritibilidade da AGE de 07/10/2019 por
violagdo ao quorum do art. 1.351 do CC, pretendendo o afastamento da decadéncia;
defenderam a natureza voluptuaria das intervencdes na piscina (instalagdo de cobogos
e definicado de design na AGE de 26/09/2022); apontaram erro de julgamento sobre o
minimercado ante a falta de aplicacdo da carga dinamica da prova; e requereram a
fixagdo dos honorarios sucumbenciais sobre o proveito econémico de R$ 1.189.440,00,
além da readequacéao da proporgao sucumbencial.

Os autores apelantes, conquanto tenham pugnado pela gratuidade,
comprovaram o recolhimento das custas de preparo na mov. 425, arq. 71.
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Contrarrazbes a segunda apelacdo apresentadas pelo Condominio na mov.
426, arq. 72, arguindo o ndo conhecimento parcial do recurso por inovagao recursal
quanto a tese de decomposicdo estética da piscina e inversdo probatéria do
minimercado, pugnando, no mérito, pelo desprovimento do apelo dos autores.

Passo ao voto.

Inicialmente, no tocante ao pedido de gratuidade da justica reiterado pelos
autores em suas razoes de apelacdo (mov. 422), impde-se declara-lo prejudicado. Isso
porque, conquanto tenham pugnado pela concessao da benesse, os recorrentes
efetuaram espontaneamente o recolhimento do preparo recursal, conforme guia e
comprovante encartados na mov. 425. A pratica do ato processual de recolhimento de
custas traduz conduta manifestamente incompativel com a alegagao de hipossuficiéncia
financeira, operando-se a preclusio légica e inviabilizando a apreciagao do beneficio.

No que diz respeito a insurgéncia dos autores contra o reconhecimento da
decadéncia da pretensao anulatéria referente a AGE de 07/10/2019, constata-se obice
processual intransponivel ao seu conhecimento. Com efeito, a decadéncia concernente
a esse ato assemblear foi expressamente apreciada e declarada na decisdo de
saneamento e organizagdo do processo proferida na mov. 123. Tratandose de
pronunciamento interlocutério com resolugao de meérito sobre parcela da demanda (art.
487, 11, do CPC), competia aos autores impugna-lo imediatamente mediante agravo de
instrumento, a teor do art. 1.015, Il, do CPC. Nao tendo os demandantes interposto o
recurso cabivel no momento oportuno, operou-se a preclusao consumativa e temporal
(art. 507 do CPC), restando vedada a reabertura do debate em sede de apelacio contra
a sentenca final.

Por sua vez, o CONDOMINIO réu suscita em contrarrazées (mov. 426, arq. 72)
preliminar de ndo conhecimento parcial do apelo autoral por inovacao recursal.

Assiste razdo em parte a insurgéncia defensiva.

De fato, o exame dos autos revela que os autores, ao emendarem a peticao
inicial na mov. 21, desistiram expressamente do pedido autbnomo de exibicdo de
documentos e prestagdo de contas, delimitando o objeto da lide estritamente ao pedido
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declaratorio de nulidade assemblear, o que restou chancelado na decisdo saneadora da
mov. 123.
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A tentativa de reintroduzir a pretensdo de prestagao de contas e de impor
exibicdo forcada com amparo em carga dinamica de prova no ambito do recurso
ordinario viola frontalmente a estabilizagdo objetiva da lide (art. 329 do CPC) e a vedagéao
a inovacgao recursal (art. 1.014 do CPC).

Lado outro, a discussao concernente a natureza das obras da piscina (se
necessarias ou voluptuarias), conquanto enriquecida de novos argumentos
nas razdes recursais, decorre da tese substancial posta desde a inicial acerca
do desrespeito ao quérum de dois tergos, ndo traduzindo inovacao vedada,
mas desdobramento dialético da matéria devolvida.

Destarte, conheco integralmente da apelacao interposta pelo réu e conheco
parcialmente da apelagao interposta pelos autores.

A controvérsia recursal resume-se a examinar: a) no apelo dos autores (na parte
conhecida), a eventual natureza voluptuaria das obras da piscina deliberadas nas AGEs
de 05/09/2022 e 26/09/2022, a alegada omissdo quanto ao minimercado a luz do énus
probatorio e os critérios de fixacdo dos honorarios sucumbenciais; b) no apelo do
Condominio, a natureza juridica da instalagdo do sistema fotovoltaico aprovada na AGE
de 20/12/2021, o quérum aplicavel a luz da legislacéao civil e da Convencdo Condominial,
a validade dos contratos dela decorrentes e a distribuicdo dos 6nus sucumbenciais.

A matéria devolvida submete-se as disposi¢cdes do Caodigo Civil relativas ao
condominio edilicio e ao regime das benfeitorias (arts. 96, 1.333, 1.341, 1.342 e 1.353),
bem como a Conveng¢ao Condominial do empreendimento, cujas regras possuem forca
cogente entre os coproprietarios (art. 1.333 do CC), sem descurar das normas
fundamentais do processo civil (CPC).

No que tange a alegada natureza voluptuaria da reforma da area da piscina, o
acervo probatério ndo ampara a pretensao recursal dos demandantes. O art. 96, § 3°,
do Cddigo Civil estabelece que sdo necessarias as benfeitorias que tém por fim
conservar o bem ou evitar que se deteriore.
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No caso vertente, o Laudo Técnico de Avaliagao Visual da Piscina e Casa de
Maquinas (mov. 97, arq. 52), subscrito por engenheira civil devidamente habilitada,
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demonstrou patologias graves na edificagéo, consubstanciadas no alagamento continuo
da casa de maquinas com risco de descarga elétrica e morte de operadores,
descolamento de pastilhas com risco de lesdo a banhistas, além de infiltracbes e
percolagdes de agua no solo capazes de causar abalo estrutural e assoreamento.

Intimados especificamente para se manifestarem sobre os documentos
colacionados pela defesa (mov. 106 e mov. 259), os autores deixaram de impugnar
formal e tecnicamente o referido laudo, tampouco requereram pericia técnica judicial no
momento processual oportuno. A intervencao de reparacio e restauracao da area de
lazer, indispensavel para resguardar a incolumidade fisica dos usuarios e a solidez do
edificio, ostenta natureza de benfeitoria necessaria. A reconstrucao e adequacao dos
elementos de protecéo perimetral (como o cobogd) decorreram diretamente da
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execucao da obra principal, sem desnaturar sua finalidade essencialmente conservativa.

Nesse sentido, colhe-se julgado deste Tribunal:

"EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO DEMARCATORIA C/C RESTITUICAO DE
POSSE E INDENIZACAO. LAUDO PERICIAL. AUSENCIA DE IMPUGNACAO NO
PRIMEIRO GRAU. PRECLUSAO. 1. Considerando que apds a juntada do laudo pericial
a parte autora foi devidamente intimada para manifestar e quedou-se inerte, resta clara
a ocorréncia de preclusdo para a impugnagcdo do mesmo. 2. Deixando a parte de

impugnar, no prazo assinalado, as conclusoes do laudo pericial, resta precluso

seu direito de contesta-lo posteriormente, em sede de apelacdo. 3. Majora-se os
honorarios face ao desprovimento total do recurso. RECURSO CONHECIDO E
DESPROVIDO." (TJGO, Apelagao Civel 0509884-74.2008, Rel. Des. Maria das Gragas
Carneiro Requi, 12 Camara Civel, julgado em 13/07/2020)

Portanto, incide a regra da alinea 'a' do item 4.7.2 da Convencao, sendo legitima
a deliberagcdo tomada pela maioria simples dos presentes em segunda convocagéo,
razdo pela qual deve ser mantida a improcedéncia do pedido de anulagcdo das
respectivas assembleias.

No tocante ao minimercado instalado nas dependéncias comuns, os autores
nao comprovaram qualquer vicio de nulidade ou prejuizo financeiro suportado pela
massa condominial. Frise-se que, em sede de emenda a inicial (mov. 21), os autores
desistiram expressamente do pleito autbnomo de exibicdo de documentos. Ademais, a
agao anulatoria sob o rito comum n&o se confunde com a agao de exigir contas (art. 550
do CPC), inexistindo espago para imposicdo de encargo probatorio genérico sobre
contratos e receitas do empreendimento de conveniéncia, notadamente quando
demonstrado em audiéncia que a atividade gera receita acessoria revertida em prol da
coletividade.

Desse modo, o recurso dos autores ndo comporta acolhimento nos tépicos
conhecidos.

No pertinente ao apelo do CONDOMINIO, cinge-se a insurgéncia quanto a
declaracao de nulidade da deliberagcdao tomada na AGE de 20/12/2021, referente a
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instalagao de placas fotovoltaicas, e dos contratos conexos celebrados com a prestadora
do servigco e com a instituigao financeira.

A sentenca acolheu a pretensao autoral sob o entendimento de que a
instalacado do sistema fotovoltaico se subsumiria a alinea 'e' do item 4.7.2 da
Convencgao Condominial, que exige quérum de dois tergos de todos os
conddminos para a realizagéo de obras em partes comuns em acréscimo as ja
existentes. Todavia, esse enquadramento merece reparo.

A alinea 'e' do item 4.7.2 da Convencao, em consonancia com o art. 1.342 do
Cadigo Civil, regula as intervengdes de acréscimo fisico-arquitetdbnico que modificam a
conformacao espacial do edificio ou inovam na destinacido das partes comuns. A
instalagédo de sistema de geracdo de energia fotovoltaica, acomodado sobre as
estruturas de cobertura pré-existentes, ndo consubstancia acréscimo fisico ou
ampliacdo de area util da edificagcdo, mas sim aparelhamento de natureza técnica
destinado a otimizar a infraestrutura elétrica coletiva.

Trata-se, com efeito, de benfeitoria util (art. 96, § 2°, do CC), porquanto sua
finalidade primordial reside em baratear expressivamente os custos ordinarios de
consumo de eletricidade nas areas comuns, facilitando a gestdo financeira do
condominio. A energia fotovoltaica, além de representar modelo renovavel e sustentavel
que nao gera danos ao meio ambiente, traduz economia direta e imediata que aproveita
a universalidade dos conddéminos, inclusive aos autores, mediante a reducdo das
despesas suportadas na taxa ordinaria.

Por ostentar natureza de benfeitoria util sem acréscimo de area edilicia, a
matéria rege-se pelo art. 1.341, Il, do Cédigo Civil e pela regra residual da alinea 'a' do
item 4.7.2 da Convencgao, aplicando-se o quérum de maioria dos condéminos presentes
em assembleia em segunda chamada, nos exatos termos do art. 1.353 do Cdédigo Civil.
Tendo a AGE de 20/12/2021 ocorrido regularmente em segunda convocagao (mov. 1,
arg. 12) e obtido a aprovacdo pela maioria dos votantes presentes, resta higida a
manifestacdo da vontade assemblear.

Nesse mesmo sentido, confira-se o entendimento jurisprudencial aplicavel a
espécie:
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"DIREITO CIVIL. NULIDADE DE ASSEMBLEIA CONDOMINIAL. ONUS DA
IMPUGNACAO ESPECIFICA. OBSERVANCIA. INSTALACAO DE ENERGIA
FOTOVOLTAICA. OBRA UTIL. 'QUORUM'. VOTO DA MAIORIA SIMPLES DOS
CONDOMINOS. DISPOSICOES CONDOMINIAIS E LEGAIS OBSERVADAS.
LITIGANCIA DE MA-FE. INOCORRENCIA. I. CASO EM EXAME 1. O recurso. A
apelacao interposta pela parte autora visa a reforma da sentenca de improcedéncia do
pedido de declaragdo de nulidade da Assembleia Geral Extraordinaria do condominio
(réu), ocorrida em 07.10.2023. 2. Fatos relevantes. (i) o apelante, proprietario de
apartamento no condominio réu, ajuizou a presente demanda com fundamento na
nulidade da AGE realizada em 07.10.2023, por suposta inobservancia da regra referente
ao quérum minimo para aprovagao de obra voluptuaria no condominio; (ii) O réu, por
sua vez, alega que, nessa assembleia, somente foi deliberada a contratacdo e
instalagcdo das placas de energia solar, mas que a aprovagao de realizagdo da obra
objeto dos autos teria ocorrido em assembleia diversa, realizada em 29/04/2023, bem
como que a aprovacgao foi unanime, inclusive com voto favoravel do autor. Além disso,
nega o carater voluptuario das obras, afirmando serem necessarias ou uteis. Il
QUESTOES EM DISCUSSAO 3. Ha trés questdes em discussdo: (i) se a ré teria
impugnado especificamente as alegag¢des autorais da irregularidade do quérum; (ii) se
houve observancia do quérum necessario a aprovagao de benfeitoria de natureza util;
(iii) se o autor teria incorrido em litigdncia de ma-fé. 1ll. RAZOES DE DECIDIR 4. O
apelado (parte ré) impugnou especificamente as alega¢6es autorais acerca da
necessidade do quérum de 2/3 dos condominos para deliberacao de obras a
serem realizadas em area comum do condominio, razao pela qual nao prospera a
alegacao de auséncia de impugnacgao especifica (Cédigo de Processo Civil, artigo
341). 5. Arealizagcao de obras no condominio depende, se voluptuarias, de voto de
dois tercos dos conddéminos e, se uteis, de voto da maioria dos condéminos.
(Cédigo Civil, artigo 1.341, incisos | e Il). 6. A energia fotovoltaica, além de um
modelo renovavel de energia que ndo gera danos ao meio ambiente, representa
imediata reducao dos custos do condominio com gastos de energia. 7. Afigura-se
cristalino _que constitui obra de natureza util ao condominio a se enquadrar na
situacao tipica do artigo 1.341, inciso Il do Cdédigo Civil, a exigir tdo somente o
quérum_assemblear da maioria simples dos condéminos, como observado no
caso concreto. 8. A apelada formulou pedido para aplicagdo de multa por litigancia de
ma-fé. No entanto, as circunstancias processuais ndao denotam conduta maliciosa do
apelante, tampouco a finalidade de induzir o Juizo a erro com afirmacdes
propositalmente inveridicas, sendo a busca de que fosse prevalecida a sua versao
(fragil) acerca dos fatos. Por ora, ndo se impde a multa processual. IV. DISPOSITIVO 9.
Apelacao desprovida. Indeferido o pedido de litigancia de ma-fé. (TUJDF 0743662-
95.2023.8.07.0001, Relator: Fernando Tavernard, Data de Julgamento:

19/02/2025, 22 Turma Civel, Data de Publicagéo: 26/02/2025)."

Cumpre ressaltar, ademais, que, conforme confirmado na audiéncia de

instrucao e julgamento pela primeira testemunha ouvida, (mov. 347), e
pelas demais provas carreadas aos autos, o sistema fotovoltaico ja foi integralmente
instalado no ano de 2022 (a supracitada Assembleia ocorreu em dezembro do ano de
2021 e a presente agao so foi ajuizada no ano de 2023) e encontra-se em regular
operacgao, proporcionando economia financeira mensal na conta de energia das areas
comuns, em proveito de todos os condéminos, inclusive dos autores.
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Deste modo, a invalidagdo do ato e o desfazimento dos ajustes contratuais
violariam frontalmente a funcdo social do contrato, a boa-fé objetiva e a segurancga
juridica de terceiros contratantes (prestadora do servigo e agente financeiro financiador),
acarretando enriqguecimento sem causa dos proprios dissidentes que fruem da reducéao
tarifaria.

Desse modo, impde-se a reforma da sentenga para julgar improcedente o
pedido de declaracéo de nulidade da AGE de 20/12/2021 e dos contratos derivados da
instalagao fotovoltaica, preservando-se sua integral higidez juridica.
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Em virtude do acolhimento da pretensao recursal do Condominio e da integral
rejeicao dos pleitos autorais mantida neste julgamento, tem-se a improcedéncia total dos
pedidos formulados na exordial, impondo-se a inversdo dos 6nus sucumbenciais.

No tocante aos honorarios advocaticios, observa-se que os autores atribuiram
a causa o valor irrisério de R$ 100,00 (mov. 1, arqg. 1). O arbitramento por equidade (art.
85, § 8°, do CPC) revela-se impositivo, visto que a demanda nao ostenta condenagéao
pecuniaria e a lide anulatéria de deliberagbes administrativas ndo gera proveito
econdmico individual direto e imediato em proveito dos autores suscetivel de base de
calculo ordinaria. Considerando o longo tempo de tramitagdo, a multiplicidade de atos
processuais € o elevado zelo dos patronos do Condominio, arbitro os honorarios
sucumbenciais em R$ 3.500,00 (trés mil e quinhentos reais), a serem suportados pelos
autores, restando prejudicada a insurgéncia dos demandantes sobre o tema.

Nos termos do art. 85, § 11, do CPC e das diretrizes firmadas no Tema 1.059
do STJ, o desprovimento do apelo dos autores na parte conhecida impde a majoracéao
dos honorarios advocaticios sucumbenciais em favor do patrono do Condominio.

Assim, majoro os honorarios sucumbenciais devidos pelos autores ao
procurador do réu em R$ 1.000,00 (mil reais), totalizando a verba honoraria em R$
4.500,00 (quatro mil e quinhentos reais). Descabe fixagdo de honorarios recursais em
desfavor do Condominio, diante do parcial provimento de seu recurso.

Ante o exposto: | - CONHECO PARCIALMENTE DA APELAGAO CIiVEL
interposta  por  ====m===m=emae-- E OUTROS e, na parte conhecida, NEGO-LHE
PROVIMENTO; Il - CONHECO DA APELACAO CIVEL interposta por CONDOMINIO --
-------------- e DOU-LHE PARCIAL
PROVIMENTO para reformar a sentenga de primeiro grau, julgando improcedente o
pedido de declaracdo de nulidade da deliberacdo da AGE de 20/12/2021 referente a
instalagao do sistema de placas fotovoltaicas, bem como dos contratos a ela vinculados,
mantendo-os validos e eficazes; Ill - Em decorréncia do resultado do julgamento,
condeno os autores integralmente ao pagamento das custas processuais e dos
honorarios advocaticios em favor do patrono do Condominio réu, ora fixados por
equidade em R$ 3.500,00 (trés mil e quinhentos reais), majorados em grau recursal em
R$ 1.000,00 (mil reais), totalizando R$ 4.500,00 (quatro mil e quinhentos reais), com
fulcro no art. 85, §§ 2°, 8° e 11, do Cédigo de Processo Civil e no Tema 1.059 do Superior
Tribunal de Justica.

rotaensn

:eaeq -

0%7:85:9T 920¢/T1/60

e

THAID YIVWYO

TOATD WNWO) OJUSBWIPDO0IJ <- OJUSBWTIDODYUOD SP OJUSBWIPDD0Ig <- OJUSBWTIDODYUOD SpP O0SS8D0Ig <-

OHIVEWVIL Od d THAID OSSHDO0Yd

00‘00T $d9 :IOT®BA

Tribunal de Justiga do Estado de Goias

Documento Assinado e Publicado Digitalmente em 30/10/2026 15:53:56

Assinado por STEFANE FIUZA CANCADO MACHADO

Localizar pelo cédigo: 109887605432563873179210925, no enderego: https://projudi.tjgo.jus.br/p




Processo: 5489757-64.2023.8.09.0051
Movimentacao 497: Julgamento -> Com Resolugdo do Mérito -> Provimento em Parte
Arquivo 1: relatorio_voto_acordao.html - Pag.14/18

E o voto.

Datado e assinado digitalmente.

STEFANE FIUZA CANGADO MACHADO
Juiza Substituta em Segundo Grau

RELATORA

DUPLA APELAGAO CIVEL N° 5489757-64.2023.8.09.0051
COMARCA DE GOIANIA

1° APELANTE: CONDOMINIO ------nmsunene-

1° APELADO: ------=nnmmmnne- E OUTROS

2° APELANTE: -------ssnnnnee- E OUTROS

2° APELADO: CONDOMINIO -----eeeeeeennn-

RELATORA: STEFANE FIUZA CANGADO MACHADO - Juiza Substituta em
Segundo Grau

52 CAMARA CIiVEL

EMENTA: DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. DUPLA APELAGAO
CIVEL. AGAO DECLARATORIA DE NULIDADE DE ASSEMBLEIA
CONDOMINIAL. REFORMA EM AREA COMUM. PISCINA. BENFEITORIA
NECESSARIA. INSTALAGAO DE ENERGIA SOLAR FOTOVOLTAICA.
BENFEITORIA UTIL. QUORUM DE MAIORIA SIMPLES EM SEGUNDA
CONVOCAGAO. DECADENCIA PRONUNCIADA EM DECISAO

SANEADORA. CABIMENTO DE AGRAVO DE INSTRUMENTO.
PRECLUSAO TEMPORAL. PEDIDO DE PRESTAGAO DE CONTAS.
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DESISTENCIA EM EMENDA A INICIAL. INOVAGAO RECURSAL.
HONORARIOS ADVOCATICIOS SUCUMBENCIAIS. VALOR IRRISORIO DA
CAUSA. APRECIAGAO EQUITATIVA. RECURSO DOS AUTORES
PARCIALMENTE CONHECIDO E DESPROVIDO. RECURSO DO REU
CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO.

. CASO EM EXAME

1. Acao declaratéria de nulidade de assembleias condominiais e contrataces
decorrentes proposta por conddminos em face do condominio edilicio,
impugnando deliberagdes sobre fechamento de varandas, reformas na area
da piscina, exploragcdo de espago comum por minimercado e instalagado de
placas fotovoltaicas. Sentenca que acolheu parcialmente os pedidos para
declarar a nulidade da assembleia referente ao sistema de energia solar e dos
contratos correlatos, julgando improcedentes os demais pleitos e arbitrando
honorarios advocaticios por equidade. Dupla apelagdo civel interposta por
ambas as partes.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. As questdes em discussao consistem em definir: (i) a higidez da pronuncia
da decadéncia em decisdo de saneamento ndo impugnada tempestivamente
e o cabimento de pretensdo de exibicdo probatéria apds desisténcia
homologada; (ii) a natureza juridica das obras na piscina e a regularidade do
quérum de aprovacgao assemblear; (iii) a natureza juridica da instalagao de
placas fotovoltaicas em &reas comuns e o quérum exigivel para sua
deliberagdo; e (iv) a forma de fixagcdo e a redistribuicdo dos honorarios
advocaticios sucumbenciais ante o valor irrisério atribuido a causa.

Il. RAZOES DE DECIDIR

3. O recolhimento espontdneo do preparo recursal revela
comportamentoincompativel com a alegada hipossuficiéncia financeira,
acarretando preclusao logica e prejudicando o pedido de gratuidade da justica
reiterado no apelo autoral.

4. A decisdo interlocutéria proferida na fase de saneamento que
pronuncia adecadéncia acolhe parcela meritéria da demanda (CPC, art. 487,
Il) e sujeita-se a imediato agravo de instrumento (CPC, art. 1.015, II). Nao
exercido o recurso a tempo e modo, consolida-se a preclusdo consumativa e
temporal (CPC, art. 507), sendo inadmissivel suscitar a matéria na apelagao
contra a sentencga terminativa.

5. A tentativa de reintroduzir pleito de prestacdo de contas e impor
exibicdoprobatoria genérica amparada em inversao probatéria, apos formal e
expressa desisténcia manifestada na emenda a inicial, contraria a
estabilizacdo da lide (CPC, art. 329) e configura inovacado recursal
manifestamente vedada (CPC, art. 1.014).

Tribunal de Justiga do Estado de Goias
Documento Assinado e Publicado Digitalmente em 30/10/2026 15:53:56
Assinado por STEFANE FIUZA CANCADO MACHADO

Localizar pelo cédigo: 109887605432563873179210925, no enderego: https://projudi.tjgo.jus.br/p

e

oTaensn
THAID YIVWYO
OHIVEVIL Od ¥ THAID 0SSHEDOdd

07:8G:9T 9202/TT/60 :®3ed -

O3USWTOSYUO) 9P OJUSWIPOOOIJ <- OJUSWIDDYUO) Op OSS900Ig <-—

TOATD WNWO) OJUSBWTIPDD0Ig <-

00‘00T $d9 :IOT®BA



Processo: 5489757-64.2023.8.09.0051

Movimentacao 497:

Julgamento -> Com Resolugdo do Mérito -> Provimento em Parte

Arquivo 1: relatorio_voto_acordao.html - Pag.16/18

6. As reformas na area da piscina destinadas a estancar
infiltragées,alagamentos continuos de casa de maquinas com risco iminente
de choque elétrico e descolamento de pastilhas ostentam natureza de
benfeitorias necessarias (CC, art. 96, § 3°), atestadas por laudo pericial
subscrito por engenheira habilitada e ndo impugnado oportunamente pela
parte interessada. Correta a deliberagado aprovada pela maioria simples dos
votantes presentes em segunda chamada.

7. A destinacdo de espaco coletivo a minimercado que rende
proveitofinanceiro a comunidade condominial e reduz custos ordinarios nao
traduz irregularidade, ndao comportando o rito anulatoria transmudagéo em
agao de exigir contas quando inexiste demonstragcao de dano.

8. A instalacdo de sistema de geragdo de energia fotovoltaica
acomodadonas coberturas pré-existentes, sem acréscimo de area construida
ou inovacgao na destinagcao dos espacos, configura benfeitoria util (CC, art. 96,
§ 2°), visando a imediata e continua redugao tarifaria em prol da coletividade
dos conddminos. Submete-se ao quérum de maioria simples dos condéminos
presentes em segunda chamada (CC, arts. 1.341, 1l, e 1.353), impondo-se a
reforma da sentenga para validar a assembleia e resguardar os contratos
celebrados com terceiros de boa-fé, em respeito a fung¢ao social do contrato e
a seguranga juridica.

9. Sendo irrisério o valor da causa e inocorrendo condenacido ou
proveitoeconémico direto mensuravel, a fixagdo de honorarios advocaticios
sucumbenciais deve observar o critério de equidade (CPC, art. 85, § 8°), com
a condenacéo integral da parte sucumbente em custas e honorarios, além da
majoracgao recursal pertinente decorrente do desprovimento do apelo autoral
(CPC, art. 85, § 11, e Tema 1.059/STJ).

IV. DISPOSITIVO E TESE

10. Recurso dos autores parcialmente conhecido e, na parte conhecida,
desprovido. Recurso do réu conhecido e parcialmente provido.

Tese de julgamento: "1. A pronuncia de decadéncia na fase de organizacao
e saneamento do processo resolve parcela do mérito e desafia recurso de
agravo de instrumento, incidindo preclusdo consumativa e temporal caso nao
interposto tempestivamente. 2. A instalacdo de sistema fotovoltaico sobre
telhados ou coberturas preexistentes em condominio edilicio, voltada a
eficiéncia energética e redugao de gastos de eletricidade nas areas comuns,
ostenta natureza juridica de benfeitoria util, sendo dispensavel o quérum
qualificado de dois tercos e bastante a aprovacao pela maioria dos votos dos
condbminos presentes em assembleia em segunda convocagéo, a teor dos
artigos 1.341, Il, e 1.353 do Cddigo Civil. 3. Obras de preservagao estrutural e
neutralizagédo de risco iminente de acidentes em areas comuns edilicias
qualificam-se como necessarias, sujeitando-se a aprovagao pela maioria
simples em segunda convocacéao. 4. Tratando-se de agcao anulatdria de ato
assemblear com valor da causa irrisorio e sem conteudo econdémico de
imediata mensuracao, impde-se a aplicacao da apreciacido equitativa para
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arbitramento de honorarios advocaticios, nos termos do artigo 85, § 8°, do
Caodigo de Processo Civil."

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 85, §§ 2°, 8° e 11, 329, 487, | e |l,
507, 1.014, 1.015, II; CC, arts. 96, §§ 2° e 3°, 1.333, 1.341, 11, 1.342, 1.353.

Jurisprudéncias relevantes citadas: Tema 1059/STJ; TJGO, Apelagcao Civel
0509884-74.2008; TJ-DF, Apelagao Civel 0743662-95.2023.8.07.0001.

ACORDAO

VISTOS, relatados e discutidos estes autos, em que sao partes as mencionadas
anteriormente.

ACORDAM, os componentes da Quarta Turma Julgadora da 5 Camara Civel
do Egrégio Tribunal de Justica do Estado de Goias, a unanimidade de votos, EM
CONHECER PARCIALMENTE DA APELAGAO CIVEL DO PRIMEIRO APELO E, NA
PARTE CONHECIDA, NEGAR-LHE PROVIMENTO, E CONHECER DA APELAGCAO

CIVEL DO SEGUNDO APELO E DAR-LHE PARCIAL PROVIMENTO, nos termos do
voto do Relator.

VOTARAM, além da Relatora, os Desembargadores constantes no extrato da
ata.

PRESIDIU a sessao de julgamento o Desembargador Mauricio Porfirio Rosa.

PRESENTE o (a) Procurador (a) de Justica constante no extrato da ata.

ESTEVE presente , pelo 1° apelante.
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