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Vistos.

Trata-se de Ac¢ao anulatdria de ato juridico cumulada com indenizagéo por perdas
e danos com pedido de tutela, por meio da qual o autor alegou que os associadosdo __ aprovaram
em Assembleia Geral Extraordinaria a venda do imdvel onde se encontra situada a respectiva sede.
No entanto, em desacordo com o determinado, os requeridos celebraram contrato de Locacao de
Imovel Comercial e posteriormente Compromisso de Compra e Venda, tanto na locacdo como na
compra e venda foi estipulado pagamento de sinal no valor de cinco milhdes de reais, de um total de
sessenta milhdes. O imdvel ja foi esbulhado e reintegrado a posse. Da compra e venda, alega néo ter
insurgéncia, mas sim desaprova o0 modo foi vendido, em desconforme com as definicbes em
Assembleia Geral, pretenso a configurar prejuizo ao e a demais credores, defendendo a
nulidade do ato, além do que nédo teve acesso aos documentos do negdcio. Pleiteou os beneficios da
Justica gratuita, a concessdo da tutela de urgéncia para impedir quaisquer atos que importam a
modificacdo e demolicdo do imdvel, bem como requereu a desconsideracdo da personalidade
juridica, e o julgamento procedente para anular o instrumento de locacdo e compra e venda além da
condenacdo em danos morais (fls. 01/08). Juntou documentos (fls. 09/115 e 444/448).

Orequerido ___ ofertou contestagdo espontaneamente antes da
citacdo, (fls. 116/155) alegou preliminarmente a falta de interesse processual do autor. No mérito,
disse que o prdprio autor concorda que a alienacdo do imdvel foi autorizado pela Assembleia Geral.
No entanto, esclarece que hé rivalidade politica da chapa perdedora na direcdo da associacdo o que

vinha procrastinado o andamento da gest&o vigente, e da venda imobiliéria,
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exigindo novos editais, alegando ser estas Gltimas irregulares. Alegou que foi criada uma comissdo
"paritéaria independente” montada de portas fechadas. Alega que o Sr. __ tenta se apossar do
dinheiro oriundo da venda da &rea da sede social, e que a comissdo paritaria criada foi cassada pela
Justica. Arguiu que a autorizacdo da venda pela Assembleia Geral de associados, de 20 de dezembro
de 2017, ocorreu em estrita legalidade. Arguiu, também que a area de posse que integra o negdcio
ndo tem titulo de dominio e ndo foi regularizada pela gestdes anteriores, o que inviabilizou a venda
por leildo eletrdnico, e que a venda particular foi precedida das avaliagcdes necessarias. Disse que a
requerida ___ comprou o imdvel dentro de todos os tramites legais e que a escritura publica de
compra e venda s6 se efetuaria com a regularizacdo registraria a qual haveria o pagamento, 0 que
ainda ndo ocorreu. Assimo ____ celebrou contrato de locagdo o qual foi distratado. O requerido e
a co-ré celebraram um aditivo ao contrato de compromisso de compra e venda pela qual foi
disponibilizado cinco milhdes de reais desde que a posse ndo fosse turbada, mas o grupode
turbou a posse do imdvel. Sobre a alegacdo de ndo repasse dos contratos, a associacao nao tem a
obrigacdo de repassar e que o autor jamais compareceu a administracdo para solicitar as referidas
copias. Alegou que ha litigancia de ma-fé do autor. Requereu, por fim o indeferimento da tutela de

urgéncia, a improcedéncia da acédo, e oportunamente prova oral. Juntou documentos (fls. 156/360).

Deciséo deste juizo que notou o0 ndo pagamento das obrigacfes sociais 0 que
impediria exercer seus direitos e pediu a comprovacdo dos débitos (fls. 361/362). O autor peticionou

trazendo os documentos de fls. 447/448.

Houve revogacao de mandato e retificacdo de advogado do clube requerido (fls. 367
e 439/440). O ____, agora informa troca de diretoria, e aponta novas defesas, rechaca algumas
efetuadas na contestacdo anterior, e reforca a necessidade de concretizar a venda, porque ndo
consegue mais suportar os encargos de manutencéo do clube e de capital, e alega que a correquerida
ndo efetuou o pagamento. Dessa forma o requer a desisténcia da defesa prévia e aguarda a
eventual recepcdo da peca inicial, bem com os beneficios da Justica gratuita (fls. 450/466 e 500/505).
Juntou documentos (fls. 467/495 e 506/524).

Deferiu-se a Justica gratuita ao autor e indeferiu a tutela de urgéncia, como
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também foi reconhecida a validade da contestacdo apresentada sendo facultada a reiteracdo das

pretensdes e a oportunidade de juntada de outros documentos pelo requerido (fls. 496/497).

Citada (fl. 529) a___ ofereceu contestacdo (fls. 530/572). Preliminarmente
impugnou a concessdo dos beneficios da Justica gratuita, o indeferimento da peti¢éo inicial sob a
alegacgdo que da narracéo dos fatos ndo decorre logicamente a concluséo (pedido de danos morais),
falta de interesse processual, pois a relagdo locaticia ndo vigora mais. No mérito esclareceu que se
interessou pela compra imobiliaria para edificar seu empreendimento, e que teve suas tratativas todas
por meio do Sr. ___, com quem se mostrava gestor maior. Alegou que houve travamento politico
entre 0s sOcios e comissdes, e em decorréncia disto foram propostas diversa agdes judiciais. Disse
ser licito o negdcio juridico pactuado (contrato de locacdo) e seu distrato, e que o contrato de compra
e venda possui condigOes resolutivas e outras avengas, dentre elas a condi¢do de pagamento com a
outorga de escritura publica da compra e venda, realizacdo de auditoria, regulacéo registraria. A
estipulacdo de aditivo a compra e venda. Requereu, por fim, a improcedéncia da a¢do, condenacao
do autor em litigancia de ma-fé, a producéo de todos os tipos de provas admitidas. Juntou documentos
as fls. 582/729.

Réplica as fls. 738/739, ao autor reconheceu a prejudicialidade do pedido de

anulacdo quanto ao contrato de locagdo devido ao distrato comprovado pela requerida.

Deferiu-se a Justica gratuita ao requerido , oportunidade em

gue determinou-se que as partes especificassem provas. O autor pediu a antecipagéo de tutela, o

requerido pediu prova oral, enquanto que a requerida pediu o julgamento no estado (fls.
740/743, 746/752, 756/757 e 758/759). Posteriormente o requerido desistiu prova oral (fls.
845/846).

A requerida juntou documentos (fls. 763/785).

No saneador foram afastadas as preliminares e determinada a citacéo de (Fls.
786/789).
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apresentou-se espontaneamente, mas nao apresentou defesa (fls. 790/791 e
876).

A requerida informou que o outro feito entre as duas requerida foi

extinto sem analise do mérito, por causa da clausula compromissoria (fls. 795/808).

O autor reiterou o pedido de liminar e juntou documentos (fls. 809/844 e 865/874).

Relatados, fundamenta-se e decide-se.

As partes ndo tem mais provas a produzir, sendo o caso de julgamento.

_ foioPresidentedo _ nagestdo 2017/2018
(fls. 158/159), tendo tomado posse em 02 de janeiro de 2017 (fls. 160/161). O requerido __ ndo
apresentou defesa (fls. 790/791 e 876). Todavia os demais réus apresentaram e controverteram 0s
fatos. Em desfavor de _ apenas as afirmativas de que descumpriu o deliberado em Assembleia
e responde pessoalmente por todos os danos reclamados da sua gestdo, sendo desconsiderada a

personalidade juridica do , por abuso de , entdo Presidente.

Este feito deveria ser julgado em conjunto com o processo n° 1018856-52.2019,
gue o ajuizou contra a requerida , que foi extinto sem analise do mérito, todavia os

documentos ali juntados serdo analisados em conjunto.

As preliminares ja foram afastadas no saneador, no mérito o pedido inicial é
procedente. O processo entre as duas requeridas - e - foi extinto sem andlise do mérito,
por causa da clausula compromissoria (fls. 799/808). Isto ndo afeta 0 mérito desta demanda, exceto

gue a torna importante.

Inexiste clausula compromissoria entre o autor e a requerida , como ela

sustenta, a ponto de afastar a jurisdi¢do do Estado. Muito pelo contrério, esta patente que houve
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fraude e desvio de dinheiro do clube a reclamar a informagdo ao Ministério Pablico para que apure
guem sao os autores do crime, quem recebeu dinheiro para vender o clube. Assim, determina-se a
remessa de pecas ao parquet. Suspeita a atuacdo do advogado _, de apresentar contestacdo em
28/12/2018, quando o mandado da Diretoria estava prestes a acabar e a ré sequer tinha sido citada.
Alias, postura igual a do advogado _, que também se apressou em defender a co-requerida em
outros feitos, antes do prazo. Naturalmente que esta fundamentacéo é apenas para justificar a abertura

de vistas, porque ndo compete a este Juizo Civel a analise de eventual ilicito penal.

No gue tange a questdo de fundo, o pedido é procedente, como ja antecipado.

Assembleia Geral Extraordinaria de 20/12/2017 (fls. 12/27), aprovou a venda da
sede do clube, mediante certas regras (fls. 162. Dentre elas ficou acertado que haveria uma Comissao
Paritaria para acompanhar as tratativas e venda por leildo. Enfatize-se que a proposta
levada a Assembleia era: "'b) A vendas da sede juntamente com a criacdo da comissao

paritaria" (fl. 163). Na ata consta também:

Senhores passamos entdo ao Item B votar aprovagdo da venda da sede Social (art. 116
estatuto social) localizado a Rua General Glicério 2500 juntamente com a aprovagdo da
comissdo paritaria, independente, permanente e indissolUvel composta por nove membros,
sendo sete sdcios titulares e sete suplentes mais o de presidente da diretoria e o primeiro
tesoureiro igualmente socio com o direito a voto com amplos poderes para NEGOCIAR,
DECIDIR, ADMINISTRAR, GERIR e EXECUTAR as receitas advindas da venda de
patriménio com a finalidade de quitar as dividas com tributos, bancos, fornecedores,
trabalhistas entre outros o saldo sera destinado exclusivamente na construcéo de um parque

tematico, novas edificagOes, reestruturacdes e investimento patrimonial.

Resumidamente, a votac&o era aprovacdo da venda com uma Comissdo Paritaria
independente. A preocupacdo era o pagamento das dividas. Falou-se que as dividas seriam de R$ 32
milhdes a 35 milhdes (fls. 16/17). Entdo a sede seria vendida e quitadas as dividas com tributos,
bancos, fornecedores, trabalhistas entre outros. Seguiram-se inUmeros debates. Muitos se
manifestaram contrariamente a formacéo de uma comissao paritaria, sustentando que cabia a diretoria

da cumprimento a decisdo da Assembleia, pena de haver uma duplicidade de direcdo. Os
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gue entendiam ser necessaria a Comissao, era para que ela levasse até o fim o ali deliberado, vender
a sede e pagar as dividas. O medo é que futuras diretorias voltassem a gastar o dinheiro, fazendo
novas dividas como as diretorias anteriores. Houve a votacao e prevaleceu a ideia da venda pela
Comisséo Paritéria (fl. 30), ou seja, ndo se autorizou a diretoria a vender, autorizou-se uma comissdo

independente a fazé-lo. Consta na ata as regras para a venda:

Item 1. Toda a negociagdo para venda de patriménio sera executada exclusivamente pela
comisséo paritaria permanente ora aprovada ficando cancela a todas a todas as comissoes
anteriores formardas. Item 2 a venda de patrimonio devera ser feita preferencialmente
atraveés de leildo eletronico. Item 3 o valor do patriménio a ser vendido sempre devera ser
definido através de avaliagBes de peritos imobiliarios credenciados pelo CRECI no minimo
de trés avaliagdes. Item 4 todos os documentos relacionados a essas operagdes tais como
contrato, bancos, recebimentos, pagamentos e expedientes terdo que obrigatoriamente ser
assinados por dois membros das comissdo paritaria em conjunto com o presidente da
diretoria e do primeiro tesoureiro. Item 5 abertura de conta bancéria exclusiva para
movimentacédo dos recursos advindos da venda de patriménio. Item 6 as receitas da venda
de patrimonio exclusivamente para pagamento de dividas e investimento patrimonial no
clube de campo. Item 7 todas as decisfes serdo sempre tomadas com a aprovagdo da maioria
dos membros da comissdo registrada em atas e protocoladas no conselho deliberativo para
acompanhamento. Item 8 a comissdo elegera o lider e o vice-lider que terra a competéncia
de assinar documentos convocar e dirigir reunies. Item 9 no caso de desisténcia ou
impedimento de um dos membros da comisséo este serd imediatamente substituido pelo seu

suplente. Item 10 a comissdo criard normas proprias para orientar os trabalhos.

Isto foi aprovado por aclamagéo (fl. 31). A assembleia entendeu que a decisdo de
vender a sede, decisdo de muito custo para o associado, decisdo sofrida, devido ao apego sentimental
de muitos, e por décadas de associacdo, ndo poderia estar a mercé de mudancas de diretoriais, sempre
envoltas com maus administradores de plantdo, que sé aumentavam as dividas. Portanto, autorizaram
a venda por uma comissao paritaria, com ampla fiscalizacdo, da diretoria e do conselho. Inobstante
tais regras, nada disso foi observado. A comissdo foi dissolvida pela diretoria do clube, houve
inicialmente um contrato de locacdo da sede para a ré, por R$ 100.000,00 mensais (fls. 32/49 e
aditivos de fls. 51/54 e 55/60) que ndo fora autorizado pela assembleia e nem cumprido. Ndo houve

nenhum pagamento dos alugueres.

Abrindo um parénteses, importante observar que nesta assembleia foi aprovado
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por unanimidade (fl.14) a prorrogacédo da cobranca de Contribuicdo para a Preservagdo do Patrimonio
- CPP por mais 24 meses. Trata-se de um valor cobrado a mais dos associados, além da mensalidade,
devido as dificuldades financeiras do clube. Isto € importante, porque mostra 0 animus do negécio
juridico que o clube praticou, premido da necessidade de salvar suas contas, tangenciando o vicio de

consentimento.

Foi feito um compromisso de compra e venda (fls. 61/90) em 18/03/2018, aditado
em 5/10/2018, pelo qual a mesma sede fora prometida a venda para a ré por R$ 60.000.000,00. Foi
previsto um sinal de R$ 5.000,000,00, que seriam pagos com o contrato de locacdo, mas ndo pago
até o momento, apesar da ré estar na posse do imdvel. A venda foi autorizada pela assembleia para
entrar dinheiro no caixa do clube e pagar as dividas, que geram R$ 1.000.000,00 de juros por ano,
nédo para que o comprador tivesse o direito de pagar quando quisesse, se quisesse. O "compromisso"
ndo € de venda, mas de estelionato, porque ndo tem prazo para pagamento. Nem a promitente
compradora ______ ré acredita na viabilidade do negécio juridico viciado que fez, tanto que ndo quer
pagar nada. A requerida ___ agiu com dolo, tanto que tomou posse e acabou com o clube,
colocando méaquinas para estraga-lo (fls. 94/95) porque as obras - ali documentadas pela fotografia -
ndo servem para nada, a ndo ser prejudicar o clube, que fica cada mais dependente da vontade da
adquirente, a requerida . Prometeu comprar, sem prazo para pagar, sem vontade de pagar,
tomou posse e tornou a situacao irrevesivel, porque o clube ndo tem dinheiro para retomar a posse a
arrumar o estrago que foi feito. Enquanto o tempo passa, sem pagar nada, o terreno valoriza, a divida
que ndo tem corre¢do nem prazo vai ficando esquecida, até que a adquirente reclame a usucapido ou
ofereca um valor que o clube desesperadamente aceite. Também h& a chance do clube falir e a
requerida _ nunca pagar nada. A requerida ndo é empresa idonea e adquirente é invasora,

comporta-se como grileira.
Na deciséo de fls. 362, proferida em 09 de janeiro de 2019, foi determinado que se
juntasse provas de pagamento, ainda que parcial, e na peticdo de fls. 363/365 foi informado que néo

se pagou nada.

A requerida utilizou-se de um subterflgio, sem oposi¢do da antiga diretoria e
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advogados?, pelo qual sécios (terceiros) ajuizaram agdo para anular a comisséo paritaria, tendo a
diretoria anterior concordado, sobrevindo sentenca da Egrégia 8% Vara Civel local anulando a
comissdo paritéria, que tinha por fim fiscalizar a venda. Com isso, a venda foi feita sem leildo e
sem qualquer fiscalizacdo. A assembleia determinou que dois membros da comissdo assinassem o

documentos de venda.

Ora, o fato da documentacao para a venda ainda ndo estar em ordem ndo impedia a
venda por leildo, como ndo impediu a venda aqui impugnada. A diferenca entre venda por leildo e
venda "as escuras”, é que a primeira seria publica, fiscalizada, e a segunda foi suspeita, oculta, as
escondidas, porque alguma coisa errada tinha, que ndo poderia cair no conhecimento publico. Os
direitos poderiam ser alienados em leildo, com a ressalva da documentagdo precisaria ser

regularizada.

Ademais o0 negécio juridico ¢ viciado pela lesdo, dolo e estado de perigo. E que 0
clube réu tem um déficit mensal elevado, dividas que lhe geravam R$ 1 milh&o de reais por més de
juros, e precisava de dinheiro, razdo pela qual a venda Ihe foi extremamente prejudicial e por isso
deve ser anulada. Também houve dolo por parte daqueles que atuaram no negécio juridico guerreado
(diretoria do clube da época, advogados que a representavam e adquirentes). Acrescentese que a
requerida nada pagou até hoje e ndo tem condi¢des de pagar, ja que sofre uma série de acdes judiciais,
cobrando valores elevados (fls. 101/105), de sorte que a ré ___ nunca pretendeu cumprir o

pactuado.

O autor ndo discorda do que foi decidido pela Assembleia, venda da sede, porém

! Aqui o advogado que subscreve a defesa, Dr. Antendgens José Silva de Paula, sem que houvesse citagdo, no
dia 28 de dezembro de 2018 (fls. 116/154), na véspera do término do mandado da Diretoria suspeita de préatica
criminosa, apressou-se em apresentar contestacdo, demonstrando a preocupagdo com o que diria a nova
diretoria ou novo advogado, tanto que o réu Palestra, por ele representado naquele momento, concordou com
o0 pedido e ajuizou outra agdo de anulacdo, ndo conhecida no mérito, por conta da clausula compromissoria,
que impediu o acesso ao Judiciario do clube vitima.
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guer que seja cumprido o ali deliberado, mediante fiscalizacdo e leildo publico, dando transparéncia
e publicidade. Exatamente o que ndo ocorreu na venda em tela, as escondidas, sem fiscalizacéo, sem

publicidade, sem pagamento, suspeita: criminosal!

O imbloglio lembra a cancdo de Francisco Mattoso e Paulo Barbosa, sucesso na

voz de Gal Gosta:

"Onde esta o dinheiro?

O gato comeu, o gato comeu

Que ninguém viu

O gato fugiu, o gato fugiu E seu

paradeiro esta no estrangeiro Onde

est4 o dinheiro?

Eu vou procurar e hei de encontrar

No norte néo esta

No sul estara

Tem gente que sabe e ndo diz
Esté tudo por um triz

E ai estao "X"

E n&o se pode ser feliz"

A procedéncia desta demanda anula a venda, mas ndo a autorizagéo para a venda,

que podera ser feita por leildo e a ré oferecer valor e pagar o preco, se quiser.

O autor também pede sejam os réus condenados ao pagamento de danos materiais
pela privacdo do bem. De fato,aré __ estd na posse do bem e ndo vem pagando nada. Consoante
milhares de processo envolvendo rescisdo de compra e venda, embasados na Simula n® 1 do TJ-SP,
vem se fixando 0,5% ao més do valor do imével de perdas e danos (como se fosse aluguel). Portanto,
arequerida___ pagara 0,5% de R$ 60.000.000,00 por més desde que obteve a posse até a efetiva
devolucdo do imdvel no estado em que o recebeu. Ha inimeras fotos nos autos comprovando danos
materiais no clube que estava em uso e agora esta caindo aos pedacos. A devolucdo sera feita em
estado de uso. Naturalmente que, searé ___ causou danos clube, que refletiram no autor, em dano
reflexo, os valores ndo podem ser entregues ao autor, porque sécio, que defende o patriménio do

clube. Portanto, os valores serdo revertidos ao patriménio do clube.

Em 12/12/2012 - Processo CGJ 2012/137854 - decidiu o entdo Corregedor Geral
da Justica, depois Presidente do Egrégio Tribunal de Justica, Desembargador José Renato Nalini, que

o formalismo legal ndo pode se sobrepor a justica:
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“O neoconstitucionalismo em que estamos imersos _ queiramos ou ndo _ representa uma
janela ou respiradouro aberto no muro formalista. Sob um Estado que se quer de indole
democrética, a possibilidade de se aperfeicoar a justica das decisdes judiciais dever ser a
preocupacio de todos. E preciso levar a Constituic&o a sério e ela ndo se compatibiliza com
a satisfacdo do formalismo, em detrimento do justo, do real e do verdadeiro. O
constitucionalismo de efetividade é o desafio da comunidade juridica e a releitura de todo

o ordenamento ha de ser refeita a luz da vontade constituinte.”

Os processualista, agarrados as formalidades, arrumariam um monte de vicios na
sentenga, mais preocupados com a forma, deixariam a injustica prevalecer. Data venia, 0 caso

concreto é mais sério e mais relevante que a preocupacao formal.

Quanto as demais teses:
“O magistrado ndo estd obrigado a abordar todas as questdes levantadas pelas partes,
quando ja encontrou motivo suficiente ao desfecho que vem proclamar” (Apelagdo n°.
17942-4/2, 5* Camara de Direito Privado, Relator Des Ivan Sartori). “A fundamentagao
sucinta ndo se confunde com a auséncia de fundamentacdo e ndo acarreta a nulidade da
deciséo se forem enfrentadas todas as questdes cuja resolucdo, em tese, influencie a decisdo
da causa” (Enunciado n° 10, do ENFAM).

Posto isto, julga-se procedente esta agdo judicial, para anular a venda da sede do
__ _para _____ S.A. Condena-se a requerida ___ S.A. a devolver o clube em estado de
funcionamento, sem danos fisicos. Se ndo fizer os consertos em trinta dias, em sede de liquidacdo
pagara os valores correspondentes. Condena-se a requerida __ S.A. a pagar 0,5% do contrato
anulado por més, a titulo de indenizacdao pela posse, enquanto tivé-la. O valor terd corre¢do monetaria

desde a data que deveria ter sido feito cada pagamento, com juros legais desde a citacdo. Fica

reconhecido o abuso de personalidade juridica do , para condenar solidariamente o entéo
presidente pessoalmente pelos danos.
Os vencidos : SA.e pagardo as custas do processo, com corre¢ao

monetéria desde o efetivo desembolso e verba honoraria de R$ 10.000,00, fixada por apreciagdo
equitativa. O credor dos honorarios é o advogados subscritor da inicial, que atuou no feito. Eventuais

honorarios
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de segundo grau, serdo do atual advogado. Observe-se a Justica gratuita deferida ao clube réu.

Encaminhe-se cOpia desta sentenca ao Ministério Publico (Secretaria Criminal)
para que tenha acesso aos documentos desses autos e do processo n° 1018856-52.2019 e tome as

medidas criminais que entenda de Direito.

Com fundamento no artigo 487, I, do CPC, extingue-se o feito, com resolucdo do

mérito. Apds, arquivem-se.

Publique-se e intime-se.

Sao José do Rio Preto, 04 de dezembro de 2020.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, CONFORME
IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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