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Arnon Velmovitsky: Aprovacao de cota extra depende detipo de obra

A cobranca de cota extra é assunto que traz acirradas discussdes entre os moradores, envolvendo
inUmeros aspectos, desde a oportunidade da realizac8o da obra, conserto ou instalacdo, até a sua
gualidade e forma de ser empreendida.

O quorum necessario para a aprovacdo de cada obra é matéria diuturnamente discutida entre os
doutrinadores, sem que tenham chegado a um consenso sobre o tema.

Osartigos 1.341 a 1.343, do Cadigo Civil, disciplinam o minimo de votos necessarios para sua
aprovacdo a partir dos conceitos de obras voluptuarias, Utels, necessarias, urgentes e de acréscimo.

O artigo 96, do Cadigo Civil, define cadatipo de benfeitoria, ipsis literis:

Artigo 96 — As benfeitorias podem ser voluptuérias, Utei's ou necessarias.

81° — S&o voluptuarias as de mero deleite ou recreio, que ndo aumentam o uso habitual do
bem, ainda que o tornem mais agradavel ou sgjam de elevado valor.

§2° — S&o (teis as que aumentam ou facilitam o uso do bem.
83° — S80 necessérias as que tém por fim conservar o bem ou evitar que se deteriore.”

A dificuldade preliminar € classificar a obra a ser efetivada para, depois, definir o quorum minimo
correspondente a sua aprovacao.

As obras ou reparos necessarios podem ser realizados pelo sindico sem autorizacdo de assembléia e, no
caso de sua omissao ou impedimento, por qualquer dos conddéminos, na exata dicgdo do artigo 1.341,
parégrafo 1°, do Caodigo Civil. Como exemplo, temos a troca de porta de blindex da entrada principal do
prédio.

Na hipétese de obras necessarias, quando onerosas, poderdo ser ordenadas pelo sindico ou condémino
mediante convocagao imediata de assembleia geral extraordinéria, como prevé o artigo 1.341,

parégrafo 2°, do Cadigo Civil. E o caso de reconstrugio de muro ou portdo destruido por caminhao, que
traz risco a seguranca dos condéminos.

N&o sendo urgente a realizacdo das obras necessérias, e que importem em despesas excessivas, cabera ao
sindico convocar assembleia com item especifico para deliberar sobre o tema. Paratanto, seré exigida
aprovacdo da maioria dos presentes, em sintonia com o artigo 1.341, paragrafo 3° do Cédigo Civil,
encaixando-se na hipétese a troca das colunas de esgoto do prédio.

As obras voluptuérias exigem o quorum de 2/3 dos conddminos, na expressaregrado artigo 1.341, |, do
Cadigo Civil. A troca do piso de cerdmica por granito da portaria € exemplo tipico de obra voluptuéria.
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Asobras Uteis exigem o quorum da maioria dos condéminos, em conformidade com o artigo 1.341, |1,
do Cadigo Civil. A titulo de exemplo temos a instalacéo de sistema interno de comunicacéo.

Pararealizacdo de obras em partes comuns, em acréscimo as ja existentes, afim de aumentar ou facilitar
autilizacdo, € essencial a aprovagao por dois tercos dos votos dos conddéminos, pelo que prevé o artigo
1.342, do Cadigo Civil, que € exatamente a hipotese de instalacéo de quadra poliesportiva.

O legislador optou pela aprovagdo unanime dos conddminos para os casos de constru¢éo de novo
pavimento ou de novas unidades, como se vé no artigo 1344, do Caédigo Civil.

A solucdo juridica mais usada pel os condéminos que se sentem lesados € o af oramento de ag&o de
anulacéo da assembleia, tendo como fundamento a auséncia do quorum minimo para sua aprovagao.

N&o resta duvida de que o assunto € complexo, considerando a dificuldade em efetuar a classificacdo da
obra, 0 que exigira estudo detalhado de sua finalidade para 0 seu melhor enquadramento, possibilitando,
assim, aidentificacéo do quorum devido.

Date Created
08/10/2014

Page 2
2023 - www.conjur.com.br - Todos os direitos reservados. 08/10/2014



