._m ESCRITORIO DE ADVOGADOS - IVAN PEGORARO & LEATE

Ivan Pegoraro - Guilherme Pegoraro - Marcos Leate - Pedro P. Pedrosa
Bruno Fuga - Claudio Casquel — Julio Cezar P. Carvalho - Juliana Pegoraro Baso -Renato Abujamra Filiis (Estagiarios)

Exmo. Sr.
Dr. Juiz de Direito da 9 Civel de Londrina, Pr.

LEI DO IDO$O -prioridade

brasileiro, casado, comerciante, portador do CPF sob n2 ,
endereco nesta cidade a Rua n2 211, vem, por seu advogado adiante

assinado —DOC.01- respeitosamente promover contra o Condominio
Edificio , entidade juridica de direito privado, com endereco nesta
cidade & Rua n2 209, a presesnte AGAO ORDINARIA DE

ANULAGCAO DE ASSEMBLEIA, fundamentada nas disposicdes dos

artigos 282 e seguinte do Cdédigo de Processo Civil, combinado com artigos
1351 e 166, itens IV e V do Cdédigo Civil Brasileiro, aduzindo para tanto o que
a seguir passa a explicitar:

S$INOP DO PEDIDO
Trata a presente agéio de anulagéio de Assembléia condominial

que alterou Convengéo do condominio sem a obediéncia ao
quorum especial nela previsto que é de 3/2 dos condéminos.
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1: A Legitimidade do Autor:

1.1 Conforme se comprova pelos documentos anexados -
DOC.02- o Autor é detentor do dominio da Loja e sobreloja sob n2 01
(um), localizada no andar térreo, do Edificio __, nesta cidade, com drea
exclusiva de 395,55 metros quadrados, correspondente-lhe uma fragdo
ideal de 0,0610804 de terreno e das coisas inaliendveis e indivisiveis do
Edificio, cujo titulo acha-se regularmente registrado sob n? 4 junto a
matricula n? 4/16.066 do Cartério de Registro de Iméwveis do 22 Oficio desta
comarca.

1.2: Este imovel, por ser térreo e totalmente independente das
necessidades do Edificio, possui frente para a rua -fotos anexas-DOC.03- e
tem os servicos de prestacdio de dgua e luz com medidores exclusivos e
internos —=DOC.04-.

1.3: Tal situagcdo de independéncia decorre da prépria
Constituicdio Condominial que lhe assegura tal condig¢do, inclusive no que
tange ao pagamento de despesas havidas.

Com efeito, na Eseritura Piiblica De Re~Ratificagéo
De Divisdo, Especificagéio, Conven¢éo E Regulamento =DOC.05-
(fls.18) formalizada em data de 28 de junho de 1984, constou
expressamente nas DISPOSIGOES FINAIS, item 5 que:

“Por serem independentes do bloco de apartamentos e
possuirem instalagdes hidraulicas e elétricas préprias, a
Loja e a Sobre-Loja e Marquize, nao participardo das
despesas gerais do condominio, cabendo ao seu
proprietario arcar com as despesas decorrentes de sua
limpeza e conservagdo”
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1.4: Com efeito, ndo tem o menor cabimento impor-se a uma
loja nestas condi¢des, a participa¢do no rateio das despesas condominiais
das quais ndo participa nem direta e nem indiretamente. Possui seu
préprio sistema hidrdulico e elétrico. Ndo tem conexdo nenhuma com as
demais partes do prédio. Faz sua propria limpeza. Nao utiliza elevadores.
E ndo repassa nenhuma de suas despesas ao condominio.

Por que deveria participar do rateio do prédio, exceto pela
conclusdo inevitdvel dos demais condominos em pretenderem de forma
obliqua reduzir as suas cotas, repassando ao Autor uma participagdo
importante no rateio, como se verd na seqiiéncia.

2: A Alteracao liegal da Convencao:

2.1 Assumindo a administra¢gdio do condominio a nova sindica
de nome » imediatamente lancou uma cruzada contra o Autor, com
o objetivo de inclui-lo no rateio mensal das despesas.

Convocou Assembléia Geral Extraordindria em data de 11
de abril de 2006, com a finalidade de alterar este estado de direito,
reunido esta que foi realizada em data 25 de abril de 2006, conforme se
comprova pelo Termo da Ata em anexo. =DOC.06-

2.2: Na data aprazada, A Senhora Sindica faz a apresentagéo
do tema principal, inclusive reconhecendo a necessidade do quorum
especial de 2/3 dos condémines para a legitimagdo das resolucdes que

ali seriam tomadas. Literalmente esta foi a observagdo lancada: (-
DOC.06)

“Dando a palavra & sindica, esta procedeu ao cumprimento
aos presentes, a apresentagao dos conddéminos
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“desconhecidos” e agradeceu a presengca de todos.
Procedeu a leitura da convocagdao e explicou a necessidade
do quorum de 2/3 (dois tergos) dos condéminos para a
legitimagcdo das resolugbes que seriam tomadas nesta
Assembléia”

2.3: Pois bem. Apoés discussdes sobre o tema, o Presidente da
Assembléia “apresenta a proposta de que a area da loja e da sobreloja

»1

seja incluida parcialmente no rateio do condominio do Edlificio Albamar’.

“Nao havendo” outra proposta, coloca aquela em

votacdo, a qual recebe 26 (vinte e seis) votos a favor, 02 (dois) votos contra
e uma abstencdo.

2.4: Finalmente, consignou na ata —DOC.06-, como decisdo da
Assembléia “gue os efeitos dos resultados finais destes percentuais

terdo efeitos retroativos até a data desta assembléia”

Que percentuais seriom estes, ndo ficou esclarecido,
havendo pronunciomento do assessor juridico que se fazia presente

naquela oportunidade que “o percentual definido deve constar na
constitui¢do da nova convengéo de condominio”.

2.5: Na verdade, por ocasido desta Assembléia, o Autor, foi
voto vencido, porém tendo ficado consignado, decidido na oportunidade

que , até sessenta dias, estabelecer-se-ia o percentual da sua
participag¢éio mo rateio, sugestdo aprovada como se constata pelo
préprio contetido consignado na referida Ata:

“Também ficou decidido que os efeitos dos resultados
finais destes percentuais terdo efeito retroativo até a data
desta assembléia.”

! Consta expressamente da Ata.
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2.6: Em resumo, a Assembléia aprovou mediante voto de 26
(vinte e seis) condominos:

@) a incluséo da Loja e Sobre-Loja no rateio do Condominio;
(i) que este rateio deveria ter um percentual diferenciado
(iii) que o prazo para esta definicdo seria até 25 de junho de 2006.

J3: DAS NULIDADES:

3.1 Sem obediéncia ao que foi estabelecido na Assembléia, o
Réu recalculou a sistemdtica do rateio incluindo a fragdo ideal da loja e
sobreloja em 100% (cem por cento) de sua participacdio e emitiu as
planilhas em anexo -DOC.07- dando conta de sua inten¢do em
desconsiderar aquela deciscio em evidente e censurdvel beneficio préprio.

Aliés tal ato se tornou definitivamente consolidado pelo s6
decurso do prazo previsto para esses ajustes sem que houvessem as partes
definido que percentual seria este e quais critérios seriam adotados para
assim estabelece-lo, corroborado pela emisso e entrega ao Autor das
planilhas com langamento previsto de 100% de sua fragdo ideal.

Criou-se uma situagdo incerta. Uma incerteza juridica
sedimentada sobre uma decisdo absolutamente ineficaz, quicd, nula de
pleno direito.

3.2: Ndo s6 isso. A decisdo tomada em Assembléia no sentido
de alterar a convenc¢do condominial necessita de quorum especial de 2/3

dos conddémimoes ndo se interpretando tal condigdio como sendo des
presentes o que caracterizaria a chamada maioria absoluta.

Com efeito o artigo 1.351 do Cédigo Civil é esclarecedor e
taxativo em seu contetido ao determinar:
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Art. 1351. Depende da aprovagdo de 2/3 (dois tergos)
dos votos dos condbminos a alteragdo da convencao; a
mudanca da destinagdo do edificio, ou da unidade
imobiliaria, depende da aprovagdo pela unanimidade dos
condéminos.

3.3: A deliberac¢do pela maioria absoluta dos presentes — que
ndo se aplica neste caso — encontra a restricdio no préprio artigo 1.352 do
mesmo Cédigo Civil, que disciplina que salvo quando exigido quorum
especial, as delibera¢ées da assembléia serdo tomadas, em primeira
convocacdo, por maioria de wvotos dos condominos presentes que
representem pelo menos metade das fracdes ideais. Os wvotos serdo
proporcionais das fracdes ideais no solo e nas outras partes comuns
pertencentes a cada condémino, salvo disposi¢dio diversa da convengéo de

constituicio do condominio. Em segunda conveocac¢éo, a assembléia
podera deliberar por maioria dos votos dos presentes, salvo
quando exigido e especial.

3.4: J.Nascimento Franco % sobre como auferir este percentual
de 2/3, invoca Hely Lopes Meirelles que disse:

“esse quorum serd obtido pelo resultado
aritmético da operagdo, acrescido da fracdo necessaria a
formagdo do numero inteiro imediatamente superior aos 2/3
(dois tergcos) aritméticos. Assim, por exemplo, num
colégio de 19 (dezenove) votantes, a maioria de 2/3
(dois tercos) é 13, visto que os 2/3 (dois tergos)
artméticos sdao 12,666. Completando-se a fragdo obter-se-
4 o numero inteiro imediatamente superior 13 (treze) que
é a maioria de 2/3 (dois tergos), pela lei exigida como
queorum para deliberagbes de maior importancia”

2 “Condominio" - 5% ed., e. RT, p. 136
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Mais adiante ? esclarece com mais precisdio que “Maioria
especial, ou qualificada, é a deduzida da totalidade,’ da qual se
extrai maioria de 2/3 (dois tergos) = 6,66%, % (trés quatro) =~
7,50% etc. Assim, num condominio de 10 (dez) unidades
auténomas iguais, o quorum de 2/3 (dois tergos) se obtém com a
presen¢a e voto de, mo minimo, 7 (sete) condéminos (unidade
superior a 6,6% e o de 3, com a presen¢a e voto de 8 (oito)
condéminos (unidade superior a 7,50%).

3.5: No caso da Assembléia em andlise o total de votantes, que
fazem parte da massa condominial é 48 conforme planilha anexadq,
incluindo-se a loja.

2/3 deste universo corresponde a 32 votos. Sendo este o
namero minimo de votos vdlidos para a alterag¢do da convencdo, segundo
previsto no artigo 1.351 do Cédigo Civil .

Compareceram apenas 29 condéminos —DOC.06- sendo
que 26 votaram pela alteracdo, um ndmero que ndo atingiu o limite
minimo exigido, sendo pois a decisdo totalmente ineficaz, sem qualquer
efeito no mundo juridico.

3.6: Decisdes neste sentido sdo pacificas no sentido de proteger
o condomino contra seu direito bisonhamente violado:

Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul

NUMERO DO PROCESSO: 70012319539
TRIBUNAL: TJRS

RECURSO: APC

DATA: 23 08_2005

ORGAO JULGADOR: Décima Sétima Camara Civel
JUIZ RELATOR: Elaine Harzheim Macedo

3 Obra citada p. 141
* Fazendo remissdo d Fran Martins - Direito Comercial, p. 379, nas sociedades an6nimas.
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ORIGEM: Porto Alegre

(...) Para que ocorra modificacio nas regras de uma convencao, faz-se
necessaria a convocacao de assembléia geral extraordinaria com a
aprovacao de dois tercos dos votos dos condominos, segundo estabelece o
art. 1351 do Cédigo Civil de 2002, o que a evidéncia inocorreu no caso dos
autos.

Orgio Julgador: Oitava Camara Civel (extinto TA)
Somente ementa cadastrada.
Tipo de Documento: Acérdao

Comarca: Curitiba

Processo: 0086554-1

Recurso: Apelacao Civel

Relator: Dulce Maria Cecconi

Parecer: POR UNANIMIDADE DE VOTOS, DERAM
PROVIMENTO PARCIAL

Julgamento:  09/12/1996

Ramo de Direito: Civel

Decisao: Unanime

Ementa: CONDOMINIO - ACAO DECLARATORIA -

DELIBERACAO SOBRE MATERIA QUE IMPORTA EM ALTERACAO
NA CONVENCAO VIGENTE ENVOLVENDO QUESTAO RELATIVA A
MODIFICACAO DOS DIREITOS E PRERROGATIVAS DOS
CONDOMINOS - APROVACAO SOMENTE POSSIVEL POR QUORUM
ESPECIAL

3.7: A inexisténcia do quorum e aprovacdo da alteragdo
da convengdo coloca o ato juridico realizado dentro do plano de
nulidade. Conforme entendimento classico do direito, todo ato licito,
que tenha por fim imediato adquirir, resguardar, transferir, modificar
ou extinguir direitos denomina-se ato juridico. Entretanto, como toda
obra humana, o ato juridico é suscetivel de defeitos, vicios, que
acarretam consequiéncias.

Sdo as seguintes: 1. atos inexistentes, que por vicio
essencial ndo chegam a ter existéncia juridica, possuindo apenas uma
aparéncia de validade; 2. atos nulos, que surgem afetados por vicio
insandvel, ndo produzindo efeito valido entre as partes, pois ndo se
podem adquirir direitos contra a lei; entretanto a nulidade deve ser
reconhecida pelo Judicidrio;

R.Benjamim Constant n.1706, CEP 86.020-270, @& (PABX) 3321.7070, Fax 3324.8132 X
E-MAIL pegoraro@sercomtel.com.br — Londrina
Internet - www.pegoraroadv.com.br

8




._m ESCRITORIO DE ADVOGADOS - IVAN PEGORARO & LEATE

Ivan Pegoraro - Guilherme Pegoraro - Marcos Leate - Pedro P. Pedrosa
Bruno Fuga - Claudio Casquel — Julio Cezar P. Carvalho - Juliana Pegoraro Baso -Renato Abujamra Filiis (Estagiarios)

Este o motivo bdsico da presente medida. Ou seja o
reconhecimento de que a altera¢do da convengdo surgiu afetada por
vicio insandvel, ndo produzindo efeito vdlido entre as partes,
justificando a busca da presente medida jurisdicional.

4: REQUERIMENTO:

4.1 Inicialmente, e com base no artigo 273 do Cédigo de
Processo Civil seja deferido a antecipagdo dos efeitos da tutela pretendida,
no sentido de determinar ao condominio Rei que se abstenha de enviar ao
Autora qualquer valor a titulo de rateio condominial, ndo s6 diante da
evidente ineficdcia da alteracdo da convencdo, como também pela
inexisténcia de fixacdo definitiva dos parametros de seu lancamento.

4.2: Na seqtiéncia, a cita¢do do réu para contestar os termos da
presente, no prazo legal, pena de confissdo e revelia.

4.3: Ao final seja a presente medida julgada inteiramente
procedente para, reconhecendo a inexisténcia do quorum especial na
deliberagdio da Assembléia Condominial, declarar nula a decisdio no que
tange a alteragdio da convengdo para inclusdo do Autor, como proprietdrio
da loja e sobre-loja, no rateio das despesas do condominio.

4.4: Como pedido alternativo requer a V.Exa., sem que tal
implique em rendncia ao seu direito de recorrer, que, por eventualidade,
venha este juizo entender que a decisdo da assembléia foi correta, que
declare a impossibilidade do Réu de cobrar qualquer valor em rateio, sem
que antes se decida, através de procedimento préprio e com obediéncia ao
principio do contraditério, os percentuais de sua participacéo,
estabelecendo-se os critérios de exclusdo e inclusdo de despesas, conforme
ficou expressamente decidido na malsinada Assembléia.

4.5: Com a procedéncia da agdo, seja imposta ao Réu a
condenag¢dio ao pagamento das custas judiciais e honorarios advocaticios
em valor digno a ser arbitrado.
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4.6: Requer ainda, seja concedido ao Autor o beneficio da Lei
do Idoso — Lei 10.741 — em seu artigo Art. 71, que prescreve: “E

assegurada prioridade na tramitagéio dos processos e
procedimentos e na execugéio dos atos e diligéncias judiciais em
que figure como parte ou interveniente pessoa com idade igual
ou superior a 60 (sessenta) anos, em qualquer instancia.” Anexo —

DOC.08- documento a comprovar que o mesmo possui mais de sessenta
anos de idade.

=> Protesta comprovar o alegado por todos os meios de provas em direito
admitidos, especialmente depoimento pessoal, testemunhal, pericial entre
outros.

=> Valor da Causa Para efeitos fiscais: R$ 12.000,00

Pede Deferimento

Londrina, 26 de junho de 2006

Marcos Leate — Guilherme Pegoraro — lvan Pegoraro
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