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I. CASO EM EXAME

1. Apelacao civel interposta contra sentenca proferida em acoes
conexas: acdo de extincdo de condominio, acao de
consignacdo em pagamento e duas acdes de cobranga de cotas
condominiais.

2. Sentenca julgou improcedente o pedido de extincdo de
condominio; reconheceu a legitimidade da recusa do
condominio em receber valores inferiores as cotas integrais; e
julgou procedentes as acdes de cobranca propostas pelo
Condominio, condenando os réus ao pagamento do montante

indicado na planilha de débitos.
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Il. QUESTAO EM DISCUSSAO
3. Ha quatro questdes em discussdo: (i) saber se os recorrentes
fazem jus a gratuidade de justica; (ii) saber se € juridicamente
possivel a extincdo parcial do condominio edilicio, quando as
unidades autbnomas possuem acesso direto a via publica e
alegada auséncia de uso das areas comuns; (iii) saber se a
recusa do condominio em receber valores parciais justifica a
propositura da acédo de consignacao; e (iv) saber se € cabivel a
cobranca de cotas condominiais e se 0s condéminos estavam
em mora para fins de cobranca judicial.

ll. RAZOES DE DECIDIR

4. Os recorrentes comprovaram insuficiéncia de recursos,
sendo deferido o pedido de gratuidade da justica, nos termos do
art. 99, § 2°, do CPC.

5. Quanto a acdo de extincdo de condominio, os apelantes
sustentam que suas unidades residenciais ndo se integram de
fato ao nucleo condominial, apenas de forma documental, em
virtude de possuirem saida autbnoma a via publica e de néao
usufruirem das areas comuns nem dos servigos de seguranca
e manutengao prestados aos demais condéminos. Todavia, tal
alegacao, por si s, ndo encontra respaldo juridico para justificar
a pretendida extincdo ou exclusdo das respectivas fracdes
ideais. Ademais, as fracdes ideais vinculadas as unidades
autdbnomas séo indivisiveis, nos termos dos arts. 1.331 e 1.357
do CC e do art. 7°da Lei n°® 4.591/1964, ndo sendo possivel sua
desvinculacao unilateral, ainda que haja saida independente
para via publica.

6. A pretensdo dos recorrentes implicaria cisdo indevida do
condominio e desvirtuacdo de seu regime juridico, o que é

vedado pela legislacéo.
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7. Na acdo de consignacdo, restou evidenciado que 0
condominio legitimamente recusou valores inferiores ao
montante integral das cotas condominiais, inviabilizando o
cumprimento da obrigacdo nos moldes propostos pelos autores.
8. Nas acdes de cobranca, o condominio comprovou a
existéncia de débito dos condbébminos, bem como a
inadimplemento, justificando o ajuizamento das acoes.

IV. DISPOSITIVO

9. Desprovimento dos recursos.

Dispositivos relevantes citados: CF/1988, art. 5°, LXXIV; CC,
arts. 1.331 e 1.357; CPC, art. 99, § 2° Lei n® 4.591/1964, art. 7°.
Jurisprudéncia relevante citada: TJRJ, Al n° 0052431-
21.2014.8.19.0000, Rel. Des. Maria Teresa Pontes Gazineu,
272 Camara Civel, j. 20.02.2015; TJRJ, Al n° 0024546-
95.2015.8.19.0000, Rel. Des. Rogério de Oliveira Souza, 222
Céamara Civel, j. 27.05.2015; Sumula 43 do TJRJ.
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos das Apelacdes n°
0013298-02.2015.8.19.0011, 0006851-95.2015.8.19.0011, 0007039-
83.2018.8.19.0011 e 0007464-13.2018.8.19.0011 em que figuram como apelantes
LUiZ DANIEL RODRIGUES DE CARVALHO e DEISE TRINDADE MAGALHAES

ACORDAM

os Desembargadores da Décima Sétima Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro (Antiga Vigésima Sexta
Céamara Civel), por unanimidade de votos, em negar provimento aos recursos de
LUiZ DANIEL RODRIGUES DE CARVALHO e DEISE TRINDADE MAGALHAES
nas acfGes de extincdo de condominio n°® 0013298-02.2015.8.19.0011, de
consignacdo em pagamento n° 0006851-95.2015.8.19.0011 e das cobrancas n°
0007464-13.2018.8.19.0011 e n° 0007039-83.2018.8.19.0011, mantendo-se 0s
termos das sentencas.

Ante a manutengcdo das sentencgas, condena-se 0s apelantes,
conforme previsto no artigo 85, 811, do Codigo de Processo Civil, em cada
processo, ao pagamento de honorarios recursais de 2% do valor anteriormente

fixado, observada a gratuidade de Justica deferida.
Rio de Janeiro, na data da assinatura digital.
DES. WILSON DO NASCIMENTO REIS

Relator
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| - RELATORIO — PROCESSO 0013298-02.2015.8.19.0011
ACAO DE EXTINCAO DE CONDOMINIO

Trata-se de Recurso de Apelacado interposto apenas pelos autores,
LUiZ DANIEL RODRIGUES DE CARVALHO E DEISE TRINDADE MAGALHAES,
com o fim de reformar a Sentenca proferida pelo JUiZO DA 12 VARA CIVEL DA
COMARCA DE CABO FRIO cujo contetdo sentenciante julgou improcedente o
pedido.

Eis a norma juridica vergastada cujo relatorio aproveita-se na forma

regimental (indexador 426):

“Trata-se de ACAO DE EXTINGAO DE CONDOMINIO proposta por LUIZ DANIEL
RODRIGES DE CARVALHO E OUTROS em face de CONDOMINIO CONJUNTO
RESIDENCIAL VILLAGE DO SOL Il. A inicial, acompanhada dos documentos id. 14/141,
narra em sintese que os autores sdo proprietarios de unidades no condominio réu, mas
apenas de direito, pois, de fato estdo foram das dependéncias do réu. Afirmam que as
unidades dos autores possuem acesso direito a via publica, diverso dos condéminos que
residem em unidades internas do condominio. Logo, ndo possuem a seguranga ou 0S
servicos prestados aos demais, ndo sendo um condominio "fechado”. Citado, o réu ofereceu
contestagdo com documentos id. 214/225, na qual arguiu, em preliminar, a conexao com
acgao de consignacdo em pagamento, a inépcia da petigao inicial e, no mérito, requereu a
improcedéncia dos pedidos antes a indivisibilidade do condominio edilicio. Réplica id. 267. O
réu informou n&o ter mais provas a produzir id. 325. A parte autora requereu provas id. 332.
Declinio de competéncia id. 333. Desisténcia de autores em id. 341 que foi homologada em
id. 351. A autora Simone dos Santos Lopes foi intimada a regularizar sua representac¢éo
processual e permaneceu inerte, sendo o0 processo extinto em relagdo a ela conforme id.
414. E o relatorio necessario. Deixo de acolher a preliminar de inépcia da peticao inicial, na
medida em que a causa de pedir esta descrita e correlacionada com os pedidos formulados.
No mérito, desnecessarias outras provas, vez que a questdo € de direito e de fato, este
demonstrado nos autos pela prova documental produzida. O que se pode inferir dos autos é
a existéncia de condominio horizontal no imével em questéo, envolvendo areas de uso
exclusivo e suas fragdes ideais no terreno e em uma area de uso comum. Afirma os autores
que nao possuem acesso a area comum e que nao utilizam dos servigos do condominio,
pois, suas unidades possuem saida independente para a via publica. No entanto, ha que se
observar a regra do artigo 1.331, §2° e § 3° do Cddigo Civil que aponta como parte
inseparavel de cada unidade imobiliaria, uma fragdo ideal no solo e partes comuns: "Art.
1.331. Pode haver, em edificagdes, partes que sdo propriedade exclusiva, e partes que sao
propriedade comum dos conddéminos. (...) § 2° O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede
geral de distribuicdo de agua, esgoto, gas e eletricidade, a calefagéo e refrigeragéo centrais,
e as demais partes comuns, inclusive 0 acesso ao logradouro publico, séo utilizados em
comum pelos conddéminos, ndo podendo ser alienados separadamente, ou divididos. § 3° A
cada unidade imobilidria cabera, como parte inseparavel, uma fragéo ideal no solo e nas
outras partes comuns, que sera identificada em forma decimal ou ordinaria no instrumento
de instituicdo do condominio." O artigo 7° da Lei 4.591/64, disciplina sobre a instituicdo do
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condominio e a individualizagdo de cada unidade, também correspondendo a uma fragdo
ideal: "Art. 7° O condominio por unidades autbnomas instituir-se-a por ato entre vivos ou por
testamento, com inscricdo obrigatéria no Registro de Imével, déle constando; a
individualizagdo de cada unidade, sua identificagéo e discriminagéo, bem como a fragao ideal
sObre o terreno e partes comuns, atribuida a cada unidade, dispensando-se a descrigao
interna da unidade." Deste modo, néo é possivel a extingdo pretendida nestes autos, pois 0s
autores s&o proprietarios de fragao ideal e, ainda que a unidade comporte desmembramento,
nao ha previsao legal para tal pretenséo. Veja-se: " Da Extingdo do Condominio Art. 1.357.
Se a edificaco for total ou consideravelmente destruida, ou ameace ruina, os condéminos
deliberardo em assembleia sobre a reconstrug@o, ou venda, por votos que representem
metade mais uma das fragdes ideais. § 1 o Deliberada a reconstrucdo, podera o condémino
eximir-se do pagamento das despesas respectivas, alienando os seus direitos a outros
conddminos, mediante avaliagdo judicial. § 2 o Realizada a venda, em que se preferira, em
condigdes iguais de oferta, o condémino ao estranho, sera repartido o apurado entre os
conddminos, proporcionalmente ao valor das suas unidades imobiliarias. Art. 1.358. Se
ocorrer desapropriacdo, a indenizagao sera repartida na proporgéo a que se refere 0 § 2 0
do artigo antecedente." Deste modo, n&o é possivel a extingdo do condominio horizontal,
com a exclusdo de unidades conforme requerido, pois, ndo sao unidades auténomas, mas
consideradas pela lei fragbes de um todo ndo divisivel. A doutrina segue, neste sentido: "De
registrar-se, também, a dessemelhanga existente entre a propriedade horizontal e o
condominio geral (tradicional): a divisibilidade que o legislador confere ao segundo néo se
acha presente no primeiro. Por outro lado, € da natureza do condominio horizontal ser
duradouro (permanente), ao revés do condominio tradicional, sempre sujeito a extingdo"
("Condominio"; Jodo Batista Lopes; 82 ed.; Ed. Revista dos Tribunais; 2003; pag. 53) No
tocante a jurisprudéncia, em situacdes semelhantes € possivel se extrair a regra da
indivisibilidade do condominio horizontal/edilicio, que ndo se assemelha ou nao se confunde
com um condominio tradicional, tem-se os seguintes julgados deste E. TJRJ: 0024824-
48.2010.8.19.0202 - APELACAOO DES. MAURICIO CALDAS LOPES - Julgamento:
10/12/2010 - SEGUNDA CAMARA CIVEL Acdo de Demarcacdo e Divisdo de Terreno
Comum. Pleito de demarcacéao e divisdo das areas de uso comum. Sentenga de extingdo do
processo, sem resolucao de mérito. Apelacao. Caréncia de acdo. JA CONSTANTE DO RI A
FRACAO IDEAL DO TERRENO CONDOMINIAL, NAO PORTA O AUTOR INTERESSE EM
DEMARCA-LA. Diviso de areas de uso comum em condominio edilicio, embora de fato.
Impossibilidade juridica do pedido bem reconhecida em 1° grau, ante o teor do § 2°, do art.
1331 do Codigo Civil. Recurso de manifesta improcedéncia a que se nega seguimento
(destaquei) 0008834-74.2002.8.19.0209 (2008.001.56438) - APELACAO DES. EDSON
VASCONCELOS - Julgamento: 27/05/2009 - DECIMA SETIMA CAMARA CIVEL AGAO DE
DIVISAO DE COISA COMUM - PETICAO INICIAL INEPTA PORQUE PRETENDE
CONFERIR AUTONOMIA ABSOLUTA A UNIDADE RESIDENCIAL EXISTENTE EM
CONDOMINIO EDILICIO - REGIME ESPECIAL DESTA MODALIDADE DE PROPRIEDADE
- O EQUACIONAMENTO DO PROBLEMA DEVE SER REALIZADO EM SEDE
EXTRAJUDICIAL INDEFERIMENTO DA INICIAL COM A CONSEQUENTE EXTINCAO DO
PROCESSO SEM CONHECIMENTO DO MERITO - Acéo de divisdo de coisa comum.
Propriedade de unidade auténoma em condominio edilicio ainda n&o regularizado na
Prefeitura e no Registro de Imovel - Inépcia da inicial porque da narragdo dos fatos nédo
decorre concluséo logica. A divisdo de coisa comum é facultada aos co-proprietarios. A
FACULDADE (OU DIREITO) DE DIVISAO SOMENTE SE APLICA AO CONDOMINIO
COMUM, NAO AO DENOMINADO CONDOMINIO EDILICIO. Regra do art. 1331 do Cédigo
Civil. A instituicdo do condominio se dé& por ato constitutivo inter vivos ou causa mortis
registrado no Cartério de Registro Imobiliario. A falta de registro do condominio no félio
registral imobiliario devera ser reqularizada pelos préprios interessados extrajudicialmente,
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com observéncia das regras registrais imobilidrias constantes da Lei de Registros Publicos e
outras normas de regéncia. O condominio edilicio existe de fato, dependendo a regularidade
formal da propriedade de cada co-proprietario de providéncias de indole administrativa junto
a Prefeitura Municipal e ao cartério de registro de iméveis. Cumpre aos condéminos aprovar
uma convengao para o condominio e reqularizar a situagéo edilicia da construgdo. O pleito
autoral é destituido de sentido I6gico processual. Improvimento ao recurso. (destaquei). ISTO
POSTO, julgo extinto o processo, com resolu¢ao do mérito, na forma do artigo 487, |
do CPC para declarar IMPROCEDENTES os pedidos formulados. Custas e taxa judiciaria
pelos autores, bem como, honorarios advocaticios, estes fixados em 10% sobre o valor dado
a causa. Intimem-se. Ao transito em julgado, dé-se baixa e arquive-se.”

Inconformados, os autores LUiZ DANIEL RODRIGUES DE
CARVALHO e DEISE TRINDADE MAGALHAES, ingressaram com o recurso de
apelacdo para ao final requerer a reforma da sentengca com o julgamento de
procedéncia.

Em linhas recursais assinala: (i) preliminarmente, que fazem jus ao
beneficio da gratuidade de justica; (ii) que o apelado alega que os apelantes sao
proprietarios da casa de n° 36 e 01 (respectivamente), compromissados em
contribuir a sua cota parte para pagamento da despesa comum; (iii) que os
apelantes estdo inadimplentes com o condominio apelado, cujos valores
totalizam o montante de R$ 6.062,80 (seis mil e sessenta e dois reais e oitenta
centavos); (iv) que apesar de estarem localizados onde foi instituido
condominio, suas residéncias nao utilizam qualquer servico prestado pelo
referido condominio, ora apelado. Além disso, possuem apenas saida
independente direto para a rua, bem como, instalacdes de servigcos publicos de
forma independente; (v) que as atas de assembleia ndo podem ser utilizados para
“oficializar" cobrancas indevidas e injustas; (vi) que ndo foi atacado nada em
relacdo ao valor cobrado; e (vii) que os imdveis dos apelantes pertencem ao
condominio apenas de forma documental, mas ndo do ponto de vista fatico, de
modo que néo parece de bom alvitre ser considerado devido o pagamento de cota
condominial.

A peticdo de contrarrazdes traz como requerimento preliminar a
impugnacao ao deferimento da gratuidade de justica e, no mérito, a mantenca da

sentenca em seu exato teor — indexador 464.
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Ascenderam o0s autos do processo para apreciacdo da instancia

revisora.

E o relatério.

Il - RELATORIO — PROCESSO 0006851-95.2015.8.19.0011 —
ACAO CONSIGNACAO EM PAGAMENTO

Trata-se de Recurso de Apelagéo interposto pelos autores, LUIZ
DANIEL RODRIGUES DE CARVALHO e DEISE TRINDADE MAGALHAES, com o
fim de reformar a Sentenca proferida pelo JUiZO DA 12 VARA CIVEL DA
COMARCA DE CABO FRIO cujo conteudo sentenciante julgou improcedente o

pedido, valendo citar o relatério na forma regimental, bem como o dispositivo:

“Trata-se de AGAO CONSIGNACAO EM PAGAMENTO proposta por ROSANE XIMENES
TORRES E OUTROS em face de CONDOMINIO CONJUNTO RESIDENCIAL VILLAGE DO
SOL II. Ainicial, acompanhada dos documentos id. 06, narra em sintese que 0s autores sdo
proprietarios de unidades no condominio réu, mas apenas de direito, pois, de fato estao foram
das dependéncias do réu. Afirmam que as unidades dos autores possuem acesso direito a
via publica, diverso dos condéminos que residem em unidades internas do condominio. Logo,
nao possuem a seguranga ou 0s servigos prestados aos demais, ndo sendo um condominio
"fechado". Informam que formularam pedido em agéo auténoma de extingdo de condominio
e requerem a consignagao em pagamento do valor das cotas condominiais até o julgamento
da referida ag&o. Citado, o réu ofereceu contestagdo com documentos id. 137/143, na qual
arguiu a inépcia da peticéo inicial e, no mérito, requereu a improcedéncia dos pedidos ante
a impossibilidade de utilizar a consignagdo em pagamento para solu¢éo de divergéncias
entre as partes, além de os valores estarem depositados nos autos sem a devida corregao.
Decis&o id. 198 que homologou a desisténcia da autora SIMONE DOS SANTOS LOPES.
Réplica id. 203. Em id 432 foi informado que os autores Rosane, Alberto, Valéria e Antonio
nao mais possuem interesse em dar andamento ao processo foi fizeram acordo com o réu.
O réu informou no id. 427 que concordou com a desisténcia pelos autores mencionados. A
parte autora informou sobre os depdsitos em id. 443/444. E o relatério necessario. ...)

Isto posto, JULGO IMPROCEDENTE OS PEDIDOS, na forma do artigo 487, | do CPC.
Os valores depositados nos autos devem ser levantados pelos autores. Deve a parte autora
apresentar uma planilha com os valores que devem ser devolvidos a cada autor, bem como,
conta corrente para transferéncia se for o caso. Ap6s a juntada da planilha acima, expega-se
mandado de pagamento/transferéncia. Custas e taxa judiciaria pelos autores, bem como,
honorarios advocaticios, estes fixados em 10% sobre o valor dado a causa. Intimem-se. Ao
transito em julgado, dé-se baixa e arquive-se.”
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Inconformados, os autores LUIZ DANIEL RODRIGUES D
CARVALHO E DEISE TRINDADE MAGALHAES, ingressaram com o recurso de
apelacdo para ao final requerer a reforma da sentengca com o julgamento de
procedéncia — indexador 560.

Em linhas recursais assinala: (i) preliminarmente, que fazem jus
ao beneficio da gratuidade de justica; (i) que os apelantes sdo proprietarios da
casa de n° 36 e 01 (respectivamente), compromissados em contribuir a sua
cota parte para pagamento da despesa comum; (iii) que os apelantes estao
inadimplentes com o condominio apelado cujos valores totalizam o montante de
R$ 6.062,80 (seis mil e sessenta e dois reais e oitenta centavos); (iv) que foi
demonstrado nos autos da acdo 0013298-02.2015.8.19.0011 que, apesar de
estarem localizados onde foi instituido condominio suas residéncias néo utilizam
qualquer servico prestado pelo referido condominio, ora apelado; (v) que
possuem saida independente direto para a rua, bem como instalagdes de servi¢cos
publicos de forma independente; (vi) que o valor da cota condominial cobrada é
toda ela indevida; (vii) que os imoveis dos apelantes pertencem ao condominio
apenas de forma documental, mas néo de forma féatica; e (viii) que ndo se trata de
discutir os valores cobrados, pois ndo € devida a cobranca da cota condominial
dos recorrentes.

A peticdo de contrarrazdes traz como requerimento preliminar a
impugnacado ao deferimento da gratuidade de justica e, no mérito, a mantenca da
sentenca em seu exato teor — indexador 573.

E breve o relatério.
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lIl - RELATORIO — PROCESSO 0007039-83.2018.8.19.0011
ACAO DE COBRANCA PROPOSTA PELO CONDOMINIO EM FACE DE
DEISE TRINDADE MAGALHAES

Trata-se de Recurso de Apelacéo interposto pela parte ré, DEISE
TRINDADE MAGALHAES, com o fim de reformar a Sentenca proferida pelo JUiZO
DA 12 VARA CIVEL DA COMARCA DE CABO FRIO cujo contetido sentenciante

julgou procedente o pedido.

Eis a sentenca recorrida cujo relatério aproveita-se na forma

regimental (indexador 173):

“CONDOMINIO DO CONJUNTO RESIDENCAL VILLAGE DO SOL Il neste ato representado
pela sindica, Sra. Mariana de Mesquita Vaz Pires Neves, propde acdo de encargos
condominiais em face de DEIXE TRINDADE DE MAGALHAES, alegando, em sintese, que a
ré é proprietaria da casa n°® 01 do condominio autor e esta inadimplentes com as taxas
condominiais, totalizando o valor de R$ 6.062,80. Requer procedéncia da agéo, para que 0s
réus sejam compelidos a adimplir as taxas condominiais vencidas, na quantia de R$
6.062,80, além das que vencerem no curso da acao, aplicando-se a corregéo legal até seu
efetivo cumprimento, além da condenacao dos réus em custas e honorarios advocaticios.
Inicial a0 id. 02, acompanhada de documentos ao id. 05/27. Despacho ao id. 31, designando
audiéncia de conciliagdo. Assentada da audiéncia ao id. 35, infrutifera. Contestagéo ao id.
43, acompanhada de documentos ao id. 52/53, arguindo, preliminarmente, falta de interesse
processual; conexdo da presente agdo com a agdo de consignagdo em pagamento
(0006851-95.2015.8.19.0011). Alega ma-fé da parte autora, aduzindo que as cotas
condominiais se encontram devidamente depositadas no processo de Consignagdo em
Pagamento mencionado, que fora ajuizada com o intuito de evitar o inadimplemento até que
seja resolvido o mérito da acéo de extingdo de condominio (0013298-02.2015.8.19.0011),
informando que a residéncia da ré possui acesso direto a via publica, ndo usufruindo de
diversos servigos oferecidos pelo condominio. Declara litigncia de ma-fé pelo autor. Pugna
pelo acolhimento das preliminares arguidas e, no mérito, pela improcedéncia dos pedidos
autorais. Réplica ao id. 129. Manifestag¢do do autor ao id. 133, informando nao ter outras
provas a produzir. Ordinatorio ao id. 134, certificando que o réu ndo se manifestou em provas.
Despacho ao id. 163, encerrando a instrugdo probatéria. RELATADOS. DECIDO. Trata-se
de acéo de Cobranca de Cotas Condominiais ajuizada pelo CONDOMINIO DO CONJUNTO
RESIDENCIAL VILLAGE DO SOL Il em face de DEISE TRINDADE DE MAGALHAES,
objetivando a condenagédo da ré ao pagamento das parcelas vencidas e vincendas,
acrescidas de multa moratéria, juros e corregdo monetaria, bem como, das despesas
processuais e dos honorarios advocaticios. Inicialmente, no que se refere ao interesse de
agir, este se verifica pela existéncia do bindmio utilidade e necessidade. A demanda é Util
quando acarreta para a parte autora posicdo desvantajosa e é necessaria quando a
pretensdo somente é alcangada pela atuag&o jurisdicional. No presente caso é evidente,
portanto, o interesse de agir. A preliminar de conexdo com a Agdo de Consignagdo em
pagamento, processo n.° 006851-95.2015.8.19.0011, inserta na contestacdo merece
prosperar, pois de acordo com o art. 54 do CPC reputam-se conexas duas ou mais agdes
quando Ihe for comum o pedido ou a causa de pedir. No caso, os débitos cobrados nestes |
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autos sdo os mesmos objetos daquela consignagdo. No entanto, verifica-se que a agao
consignatéria foi proposta visando o depdsito das cotas condominiais a fim de evitar o
inadimplemento da ré até que seja resolvido o mérito da agéo de extingdo de condominio
(processo n° 0013298-02.2015.8.19.0011). Ocorre que, ainda que o pedido de extingdo do
condominio seja eventualmente julgado procedente, o provimento jurisdicional se limitara a
declaragao da existéncia de condominio e sua consequente extingdo. Portanto, a eficacia da
sentenca seré eminentemente declaratoria. No caso dos autos, os valores cobrados a titulo
de cota condominial foram aprovados em assembleia. Assim, eventual discordéncia
apresentada pelo condominio, deve, em tese, ser objeto de impugnagao em agéo propria,
sob pena de caracteriza¢do de enriquecimento indevido pelo condémino. Conforme preceitua
o artigo 12 da Lei 4.591/64, é obrigagdo de cada condémino responder pelas despesas
condominiais, nos prazos estipulados na Convengédo, na quota-parte que lhe couber no
rateio. Tal obrigagc&o decorre do beneficio que cada imével aufere em virtude da manutengéo
das partes comuns, pelo que, havendo a prestagao do servico, gera-se para todos, que sejam
beneficiarios, o correspondente énus de pagar as respectivas despesas. Desse modo, a
obrigatoriedade da contribuicdo para o custeio das despesas condominiais decorre do
principio do enriquecimento sem causa, haja vista que é vedado beneficiar-se dos servigos
oferecidos pelo esforco comum, sem contribuir. Em sua pega de bloqueio, a parte ré alega
apenas que os valores das cotas sdo objeto de acdo de consigna¢do em pagamento. Ao
contestar a presente demanda, a ré nao questiona o valor originario da cota, corre¢do ou
juros aplicados pelo condominio autor. Nao apresenta, ainda, demonstrativo de calculo do
valor que entende ser devido, de forma discriminada e atualizada, a fim de se averiguar
eventual excesso cobrado pelo condominio. Diante deste quadro, e analisados os
consectarios incidentes sobre o débito, pleiteados pelo condominio autor, tenho que planilha
da divida condominial, acostada a fl. 05, se mostra correta e exigivel, devendo ser
homologada pelo Juizo. Isto posto, JULGO PROCEDENTE a pretensao autoral e extinto o
processo, com resolu¢do do mérito, nos moldes do artigo 487, inciso |, do CPC para condenar
a parte ré ao pagamento da quantia de R$ 6.062,80 referente a cotas e encargos
condominiais indicados na planilha de fl. 05, acrescido de multa, juros moratorios de 1% (um
por cento) ao més, nos termos do §1° do artigo 1.336 do CC e desde o inadimplemento de
cada cota, consoante estabelece o artigo 397 do citado diploma legal, até a data do efetivo
pagamento, e corre¢do monetéria desde a data do inadimplemento de cada parcela, como
determinam os artigos 389, 395 e 397, todos do Cddigo Civil. Condeno a parte ré ao
pagamento das despesas processuais e honorarios, que fixo em 10% (dez por cento) sobre
o valor da condenagédo. Com o trénsito em julgado, dé-se baixa e arquivem-se. P.R.1.”

Ao depois, foram interpostos embargos de declaracéo pelo autor,
sendo, estes, recebidos e ndo providos nos termos seguintes (indexador 204):

“1 - 1d. 184 - Recebo os embargos de declaracdo opostos pelo autor, que alega omisséo no

julgado por n&o fazer incluir a condenagéo da ré nas cotas condominiais vencidas. Conhego

dos embargos, eis que tempestivos. Assiste razdo ao embargante, tendo em vista que,

examinada a sentenca prolatada ao id. 173, verifica-se que ndo se menciona as quotas e

encargos condominiais vencidos no curso da demanda e os vincendos até o efetivo

pagamento. Em face do exposto, dou provimento aos embargos para que a sentenca

proferida passe a ter a seguinte redacdo: "(...) Isto posto, JULGO PROCEDENTE a

pretensao autoral e extinto o processo, com resolugao do mérito, nos moldes do artigo T
487, inciso |, do CPC para condenar a parte ré ao pagamento da quantia de R$ 6.062,80 f:f 2
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referente a cotas e encargos condominiais indicados na planilha de fl. 05, bem como aqueles
vencidos no curso da demanda e os vincendos até o efetivo pagamento (artigo 323 do CPC),
acrescido de multa, juros moratorios de 1% (um por cento) ao més, nos termos do §1° do
artigo 1.336 do CC e desde o inadimplemento de cada cota, consoante estabelece o artigo
397 do citado diploma legal, até a data do efetivo pagamento, e corre¢do monetaria desde a
data do inadimplemento de cada parcela, como determinam os artigos 389, 395 e 397, todos
do Cédigo Civil. (...)" No mais, permanece a sentenca tal como foi prolatada. 2 - Id. 191 -
Tendo em vista que, nos termos do art. 99, § 7°, do CPC, incumbe ao relator apreciar o
requerimento de gratuidade da justica formulado em sede recursal, ao apelado em
contrarrazdes. Com elas, ou decorrido o prazo, certificada a regularidade dos autos,
remetam-se ao E. Tribunal de Justiga, com nossas homenagens. Intimem-se.”

Inconformada, a parte ré DEISE TRINDADE MAGALHAES,
ingressou com o recurso de apelacao para ao final requerer a reforma da sentenca
com o julgamento de improcedéncia — indexador 191.

Em linhas recursais assinala: (i) preliminarmente, que faz jus ao
beneficio da gratuidade de justica; (i) que foi demonstrado nos autos da acéo
0013298-02.2015.8.19.0011 que, apesar de estarem localizados onde foi instituido
condominio sua residéncia ndo utiliza qualquer servico prestado pelo referido
condominio, ora apelado; (iii) que possuem saida independente direto para a rua,
bem como instala¢des de servigos publicos de forma independente; (iv) que ha
enriquecimento ilicito por parte do apelado; (v) que nado foi atacado o valor da
contribuicdo cobrada ou a aplicacdo dos juros e correcdo monetaria cobrados,
menos ainda memoéria de calculo com indicagcédo de valor devido, pois 0 que nao
se reconhece é a propria cota condominial; e (vi) que o imével da parte apelante
pertence ao condominio apenas de forma documental, mas nao de forma fatica.

A peticdo de contrarrazdes traz como requerimento preliminar a
impugnacédo ao deferimento da gratuidade de justica e, no mérito, a mantenca da
sentenca em seu exato teor — indexador 573.

E breve o relatério.
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IV— RELATORIO — PROCESSO 0007464-13.2018.8.19.0011
ACAO DE COBRANCA PROPOSTA PELO CONDOMINIO EM FACE DE
LUIZ DANIEL RODRIGUES DE CARVALHO

Trata-se de Recurso de Apelacdo interposto pelo réu, LUIZ
DANIEL RODRIGUES DE CARVALHO, com o fim de reformar a Sentenca
proferida pelo JUiZO DA 12 VARA CIVEL DA COMARCA DE CABO FRIO cujo
conteudo sentenciante julgou procedente o pedido.

Eis a sentenca cujo relatorio aproveita-se na forma regimental
(indexador 0184):

“CONDOMINIO DO CONJUNTO RESIDENCAL VILLAGE DO SOL Il neste ato representado
pela sindica, Sra. Mariana de Mesquita Vaz Pires Neves, propbe acdo de encargos
condominiais em face de LUIS DANIEL RODRIGUES DE CARVALHO, alegando, em
sintese, que o réu € proprietaria da casa n° 36 do condominio autor e esta inadimplentes com
as taxas condominiais, totalizando o valor de R$ 6.062,80. Requer procedéncia da agdo, para
que os réus sejam compelidos a adimplir as taxas condominiais vencidas, na quantia de R$
6.062,80, além das que vencerem no curso da ac&o, aplicando-se a corregao legal até seu
efetivo cumprimento, além da condenagdo dos réus em custas e honorarios advocaticios.
Inicial ao id. 02, acompanhada de documentos ao id. 05/26. Despacho ao id. 29, designando
audiéncia de conciliagdo. Assentada da audiéncia ao id. 35, infrutifera. Contestacéo ao id.
39, acompanhada de documentos ao id. 49/50, arguindo, preliminarmente, falta de interesse
processual; conexdo da presente agdo com a acdo de consignagdo em pagamento
(0006851-95.2015.8.19.0011). Alega mé&-fé da parte autora, aduzindo que as cotas
condominiais se encontram devidamente depositadas no processo de Consignagdo em
Pagamento mencionado, que fora ajuizada com o intuito de evitar o inadimplemento até que
seja resolvido o mérito da agéo de extingdo de condominio (0013298-02.2015.8.19.0011),
informando que a residéncia da ré possui acesso direto a via publica, ndo usufruindo de
diversos servigos oferecidos pelo condominio. Declara litigancia de ma-fé pelo autor. Pugna
pelo acolhimento das preliminares arguidas e, no mérito, pela improcedéncia dos pedidos
autorais. Réplica ao id. 129. Manifestacdo do autor ao id. 133, informando nao ter outras
provas a produzir. Ordinatério ao id. 134, certificando que o réu nao se manifestou em provas.
Despacho ao id. 164, encerrando a instrugéo probatoria. Alegagdes finais do autor ao id. 172.
Decis&o ao id. 175, indeferindo gratuidade de justica ao réu. RELATADOS. DECIDO. Trata-
se de agdo de Cobranga de Cotas Condominiais ajuizada pelo CONDOMINIO DO
CONJUNTO RESIDENCIAL VILLAGE DO SOL Il em face de LUIS DANIEL RODRIGUES
DE CARVALHO, objetivando a condenacg&o da ré ao pagamento das parcelas vencidas e
vincendas, acrescidas de multa moratdria, juros e correcdo monetaria, bem como, das
despesas processuais e dos honorérios advocaticios. Inicialmente, no que se refere ao
interesse de agir, este se verifica pela existéncia do bindmio utilidade e necessidade. A
demanda é util quando acarreta para a parte autora posicdo desvantajosa e é necessaria
quando a pretensdo somente é alcangada pela atuagéo jurisdicional. No presente caso é
evidente, portanto, o interesse de agir. A preliminar de conexao com a Agdo de Consignagéo
em pagamento, processo n.° 006851-95.2015.8.19.0011, inserta na contestagdo merece
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prosperar, pois de acordo com o art. 54 do CPC reputam-se conexas duas ou mais a¢des
quando Ihe for comum o pedido ou a causa de pedir. No caso, os débitos cobrados nestes
autos sdo os mesmos objetos daquela consignagéo. No entanto, verifica-se que a agao
consignatéria foi proposta visando o depdsito das cotas condominiais a fim de evitar o
inadimplemento da ré até que seja resolvido o mérito da agao de extingdo de condominio
(processo n° 0013298-02.2015.8.19.0011). Ocorre que, ainda que o pedido de extingdo do
condominio seja eventualmente julgado procedente, o provimento jurisdicional se limitara a
declaracdo da existéncia de condominio e sua consequente extingdo. Portanto, a eficacia da
sentenca serd eminentemente declaratéria. No caso dos autos, os valores cobrados a titulo
de cota condominial foram aprovados em assembleia. Assim, eventual discordancia
apresentada pelo condominio, deve, em tese, ser objeto de impugnagdo em agéo propria,
sob pena de caracterizagdo de enriquecimento indevido pelo condémino. Conforme preceitua
o artigo 12 da Lei 4.591/64, é obrigagdo de cada condémino responder pelas despesas
condominiais, nos prazos estipulados na Convengédo, na quota-parte que lhe couber no
rateio. Tal obriga¢do decorre do beneficio que cada imével aufere em virtude da manutengéo
das partes comuns, pelo que, havendo a prestagao do servigo, gera-se para todos, que sejam
beneficiarios, o correspondente énus de pagar as respectivas despesas. Desse modo, a
obrigatoriedade da contribuicdo para o custeio das despesas condominiais decorre do
principio do enriquecimento sem causa, haja vista que é vedado beneficiar-se dos servigos
oferecidos pelo esforco comum, sem contribuir. Em sua pega de bloqueio, a parte ré alega
apenas que os valores das cotas sdo objeto de ac¢do de consignagdo em pagamento. Ao
contestar a presente demanda, a ré nao questiona o valor originério da cota, corre¢éo ou
juros aplicados pelo condominio autor. Nao apresenta, ainda, demonstrativo de calculo do
valor que entende ser devido, de forma discriminada e atualizada, a fim de se averiguar
eventual excesso cobrado pelo condominio. Diante deste quadro, e analisados os
consectarios incidentes sobre o débito, pleiteados pelo condominio autor, tenho que planilha
da divida condominial, acostada & fl. 05, se mostra correta e exigivel, devendo ser
homologada pelo Juizo. Isto posto, JULGO PROCEDENTE a pretensdo autoral e extinto o
processo, com resolucdo do mérito, nos moldes do artigo 487, inciso |, do CPC para condenar
a parte ré ao pagamento da quantia de R$ 6.062,80 referente a cotas e encargos
condominiais indicados na planilha de fl. 05, acrescido de multa, juros moratérios de 1% (um
por cento) ao més, nos termos do §1° do artigo 1.336 do CC e desde o inadimplemento de
cada cota, consoante estabelece o artigo 397 do citado diploma legal, até a data do efetivo
pagamento, e corre¢do monetaria desde a data do inadimplemento de cada parcela, como
determinam os artigos 389, 395 e 397, todos do Cddigo Civil. Condeno a parte ré ao
pagamento das despesas processuais e honorarios, que fixo em 10% (dez por cento) sobre
o valor da condenagao. Com o transito em julgado, dé-se baixa e arquivem-se. P.R.l."

Ao depois, foram interpostos embargos de declaracdo pelo
condominio autor, sendo, estes, recebidos e providos nos termos seguintes
(indexador 225):

“CONDOMINIO DO CONJUNTO RESIDENCIAL VILLAGE DO SOL Il interpée embargos de
declaracao as fls.195/196, alegando omissao na sentenga prolatada as fls. 184/186, que ndo
observou tratar-se de divida de natureza continuada conforme disposi¢éo do artigo 323 do
CPC, por néo ter incluido na condenagéo as cotas vincendas no curso do processo. Relatei. .
Decido. RECEBO os embargos, por serem tempestivos conforme certiddo de fl.212. Assiste 522,
razao ao embargante. Com fulcro no disposto no artigo 494, inciso I, do CPC c/c artigo 1022 | ."f
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inciso Il do mesmo diploma legal, corrijo a omissdo constante no dispositivo da sentenga
lancada as fls. 184/186, para que dela passe a constar a seguinte redagéo, mantidos na
integra seus demais termos: (...)"Isto posto, JULGO PROCEDENTE a pretensao autoral e
extinto o processo, com resolugdo do mérito, nos moldes do artigo 487, inciso I, do
CPC para condenar a parte ré ao pagamento da quantia de R$ 6.062,80 referente a cotas e
encargos condominiais indicados na planilha de fl. 05, bem como das vencidas no curso da
demanda e das vincendas até o efetivo pagamento (artigo 323 do CPC), acrescido de multa,
juros moratérios de 1% (um por cento) ao més, nos termos do §1° do artigo 1.336 do CC e
desde o inadimplemento de cada cota, consoante estabelece o artigo 397 do citado diploma
legal, até a data do efetivo pagamento, e corre¢cdo monetaria desde a data do inadimplemento
de cada parcela, como determinam os artigos 389, 395 e 397, todos do Cédigo Civil, facultada
a parte ré a compensacao das quotas e encargos condominiais comprovadamente pagos no
periodo."(...) Ocorrida a precluséo, ja tendo o autor se manifestado em contrarrazdes as
fls.218/220, acerca do recurso de apelac&o interposto pelo réu as fls. 201/210, certifique-se
subam ao E. Tribunal de Justi¢a, com nossas homenagens.”

Inconformados, o autor LUiZ DANIEL RODRIGUES DE
CARVALHO, ingressou com o recurso de apelacao para ao final requerer a reforma
da sentenca com o julgamento de improcedéncia.

Em linhas recursais assinala: (i) preliminarmente, que faz jus ao
beneficio da gratuidade de justica; (i) que esta inadimplente com o condominio
apelado cujos valores totalizam o montante de R$ 6.062,80 (seis mil sessenta e
dois reais e oitenta centavos); (iii) que foi demonstrado nos autos da acgao
0013298-02.2015.8.19.0011 que, apesar de estarem localizados onde foi
instituido condominio sua residéncia ndo utiliza qualquer servico prestado pelo
referido condominio, ora apelado; (iv) que possui saida independente direta para
a rua, bem como instalacdes de servicos publicos de forma independente; (v) que
o valor da cota condominial cobrada é toda ela indevida; (vi) que o imovel do
apelante pertence ao condominio apenas de forma documental, mas ndo de forma
fatica; e (vii) que ndo se trata de discutir os valores cobrados, pois ndo é devida a
cobrancga da cota condominial, sendo indevida a cobranca.

A peticao de contrarrazes traz como requerimento a mantenca

da sentenca em seu exato teor — indexador 218.

E breve o relatério.
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V - VOTO (JULGAMENTO CONJUNTO)

De inicio, cumpre destacar que, em razdo da conexao entre as
demandas, serao julgadas em conjunto a acdo de extingdo de condominio n°
0013298-02.2015.8.19.0011, a acado de consignacdo em pagamento n°
0006851-95.2015.8.19.0011 e as agcbes de cobranca n° 0007464-
13.2018.8.19.0011 e n° 0007039-83.2018.8.19.0011.

Presentes as condigbes recursais (legitimidade, interesse e
possibilidade juridica) e os pressupostos legais (6rgao investido de jurisdicéo,
capacidade recursal das partes e regularidade formal - forma escrita,

fundamentacéo e tempestividade), as apelacées devem ser conhecidas.

Uma questéo preliminar comum aos processos diz respeito a
andlise da gratuidade de justica requerida pelos recorrentes e impugnada

pelo condominio recorrido.

Acerca desse tema, inicialmente, dispde a Constituicdo, em seu
artigo 5°, LXXIV, que o Estado prestara assisténcia juridica integral e gratuita aos

gue comprovarem insuficiéncia de recursos.

O instituto da gratuidade processual, na acepc¢do juridica da
palavra, se constitui em beneficio que deve ser deferido apenas aos efetivamente

necessitados.

Ademais, atualmente, segundo o art. 99 do Cdodigo de Processo
Civil, o juiz somente podera indeferir o pedido se houver nos autos elementos que
evidenciem a falta dos pressupostos legais para a concessao da gratuidade de
justica (8 29°).

No caso em andlise, diante da documentacdo apresentada, em
especial, a declaracdo de hipossuficiéncia e contracheque com recebimento
liguido em torno de R$2.480,00 da recorrente Deise Trindade (professora -
indexador 100 da extingdo de condominio), bem como a declaracdo de
hipossuficiéncia e comprovante de rendimento do ultimo ano declarado (2014) de

Luis Daniel, tendo recebido o total no ano de R$4.285,05 (autbnomo - indexador LT
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105 da extincdo de condominio). Quanto aos anos seguintes o apelante

apresentou declaracao de isenc¢ao, conforme fl. 458.

Além do mais, observa-se que a gratuidade de justica j& foi

deferida na acdo de consignacao proposta pelos recorrentes (fl.51).

Por outro lado, o condominio, ao impugnar a gratuidade de justica,
nao apresentou qualquer prova em sentido contrario, ou seja, de que 0s
recorrentes ostentam capacidade financeira incompativel com o deferimento da

gratuidade de justica.

Assim, ndo ha nos autos quaisquer indicios que afastem as
alegacdes dos recorrentes quanto a condicdo de hipossuficiéncia. Ao contrario, a
documentacdo acostada aos autos reforca, em principio, a veracidade das
declaracodes por eles firmadas.

Nesse sentido, cabe colacionar os seguintes julgados:

“0052431-21.2014.8.19.0000 - AGRAVO DE INSTRUMENTOQO JDS.
DES. MARIA TERESA PONTES GAZINEU - Julgamento: 20/02/2015 -
VIGESIMA SETIMA CAMARA CIVEL CONSUMIDOR - AGRAVO DE
INSTRUMENTO - Relagdo de consumo. Gratuidade de justica.

Requerente que juntou aos autos as provaS necessarias para a

comprovagao de sua alegada hipossuficiéncia econdmica. Inexisténcia
de indicios de que possa fazer frente as despesas processuais.

Reforma da deciséo que se impbe. Provimento do recurso.”

“0024546-95.2015.8.19.0000 - AGRAVO DE INSTRUMENTO DES.
ROGERIO DE OLIVEIRA SOUZA - Julgamento: 27/05/2015 -
VIGESIMA SEGUNDA CAMARA CIVEL - AGRAVO DE
INSTRUMENTO. BENEFICIO DA GRATUIDADE DE JUSTIGA.
INDEFERIMENTO.  BOMBEIRO  MILITAR.  PROVA DA
HIPOSSUFICIENCIA. DECISAO QUE SE REFORMA. Diante dcife;;" 2w,

kY
| f A i.l II
|"._... |£;;| wf
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quadro probatério contido nos autos, estdo presentes 0s requisitos
basicos materiais para a concesséo da gratuidade de Justica a favor da
parte. Decisdo que merece reforma. O escopo do beneficio da
gratuidade de justica é propiciar 0 acesso a Justica aqueles que néo
tém condigbes de pagar as despesas do processo. Conhecimento e

provimento do recurso.”

Dessa forma, impde-se o deferimento da gratuidade de justica,

cabendo ressaltar que, em surgindo novos fatos, o beneficio podera ser revogado,

conforme permite o enunciado da sumula 43 deste Tribunal:

“Cabe a revogacdo, de oficio e a qualquer tempo, do beneficio da

gratuidade de justica, desde que fundamentada”.

Quanto ao mérito, cumpre salientar que o julgamento da acao
de extin¢cdo de condominio, por sua natureza e conteddo, possui repercussao
direta sobre as demais demandas (processos apensos), razao pela qual deve

ser apreciada em primeiro lugar.

Processo n. 0013298-02.2015.8.19.0011 - Acao de Extincdo de Condominio

A Acédo de Extingdo de Condominio foi ajuizada pelos proprietarios
de unidades residenciais integrantes do Condominio Conjunto Residencial Village
do Sol II.

A sentenca julgou improcedente o pedido, reconhecendo a
indivisibilidade juridica do condominio, a luz dos artigos 1.331 e 1.357 do Caodigo
Civil, além do artigo 7° da Lei n® 4.591/64.
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A controvérsia devolvida a apreciacdo deste Egrégio Tribuna
reside na pretensdo dos autores de ver declarada a extingdo parcial do Condominio
Conjunto Residencial Village do Sol Il, com a consequente exclusdo de suas
unidades da estrutura condominial, sob o argumento de que suas fracdes possuem
acesso independente a via publica, e, por isso, nhdo se beneficiariam dos servigos

comuns prestados aos demais condéminos.

N&o obstante a irresignacao recursal, a sentenca deve ser

mantida.

De inicio, assinala-se que foi demonstrada a regular constituicédo e
funcionamento do Condominio, conforme escritura publica e ata da assembleia,

juntadas nos indexadores 0221/0225.

Os apelantes sustentam que suas unidades residenciais ndo se
integram de fato ao ndcleo condominial, apenas de forma documental, em virtude
de possuirem saida autbnoma a via publica e de ndo usufruirem das areas comuns
nem dos servigos de seguranca e manutencao prestados aos demais condéminos.
Todavia, tal alegacdo, por si s6, ndo encontra respaldo juridico para justificar a
pretendida extincdo parcial do condominio ou exclusdo das respectivas fracdes

ideais.

A legislacédo brasileira sobre condominio edilicio (principalmente o
Cddigo Civil de 2002) impde requisitos especificos para a extingdo ou divisdo do
imével, e a simples alegacédo de possuir saida autbnoma e falta de uso das areas
comuns por um condémino ndo configura uma justificativa legal para a extin¢do do

condominio ou divisdo do bem.

Conforme delineado nar. sentenga, o artigo 1.331 do Cdédigo Civilt
estabelece, de forma inequivoca, que cada unidade imobiliaria compreende, como
parte inseparavel, uma fracdo ideal no solo e nas areas comuns, sendo estas

indisponiveis e indivisiveis, salvo nos casos legalmente previstos. O 82° do mesmo

" Art. 1.331. Pode haver, em edificagdes, partes que séo propriedade exclusiva, e partes que sdo propriedade comum dos condéminos.
(...) § 2° O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuicdo de agua, esgoto, gas e eletricidade, a calefagdo e e
refrigeragéo centrais, e as demais partes comuns, inclusive o acesso ao logradouro publico, sdo utilizados em comum pelos_f::?
conddminos, ndo podendo ser alienados separadamente, ou divididos. | | |§ |
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dispositivo legal expressamente dispde que as areas comuns, dentre elas, 0
acesso ao logradouro publico, séo utilizadas em comum pelos condéminos, nao

podendo ser alienadas ou fracionadas isoladamente.

Ainda, a Lei n® 4.591/64, em seu artigo 7°2, reforca a natureza
juridica do condominio edilicio, ao vincular a cada unidade autbnoma uma fracéo
ideal do terreno e das partes comuns. Dessa forma, a existéncia de acesso
individualizado a via publica ou a auséncia de uso direto das areas comuns ndo

descaracteriza a unidade como parte integrante do condominio edilicio.

N&o ha, portanto, previsdo legal que ampare a cisédo pretendida,
tampouco possibilidade de transformacdo unilateral de unidade condominial em
propriedade autbnoma e desvinculada do conjunto. Tal hipétese comprometeria a
estrutura juridica do condominio cuja esséncia reside justamente na indivisibilidade

e no regime de propriedade comum sobre determinadas areas.

A tentativa de desmembramento parcial revela equivoco quanto a
distincdo entre o condominio tradicional (ou condominio comum) e o condominio
edilicio, este ultimo regido por normas especificas que consagram sua natureza de
indivisibilidade.

Também é relevante destacar que o artigo 1.357 do Cédigo Civil®
prevé hipoteses especificas para a extingdo do condominio edilicio, como nos
casos de destruicdo total ou ameaca de ruina da edificacdo, o que nédo se verifica
na presente demanda. Ainda que houvesse interesse dos autores em alienar suas
fracOes ideais, tal operacdo deveria ocorrer nos moldes legais e jamais implicaria
a exclusao do regime condominial.

Cumpre ressaltar, ainda, que eventual desconformidade na fruicdo
das areas comuns ou nos critérios de cobranca de cotas condominiais néo legitima

a dissolugédo do vinculo juridico condominial, mas sim a adocdo de medidas

2 ein®4.591/64 - Dispde sobre o condominio em edificagdes e as incorporagdes imobilirias. (...) Art. 7°. O condominio por unidades
auténomas instituir-se-a por ato entre vivos ou por testamento, com inscri¢éo obrigatdria no Registro de Imével, dele constando; a
individualizagdo de cada unidade, sua identificagdo e discriminagéo, bem como a fragdo ideal sobre o terreno e partes comuns,
atribuida a cada unidade, dispensando-se a descri¢do interna da unidade.

3 Art. 1.357. Se a edificacéo for total ou consideravelmente destruida, ou ameace ruina, os conddminos deliberarao em assembleia_x";}

(6B
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adequadas perante a assembleia de condéminos ou, em ultimo caso, a revisao
judicial dos critérios de rateio, quando abusivos ou desproporcionais, o que,
ressalte-se, ndo € o objeto da presente demanda.

Dessa forma, restando evidenciado que os apelantes sao titulares
de fracdes ideais indissociaveis as suas respectivas unidades, e inexistindo
hipotese legal que permita a exclusdo das mesmas do condominio edilicio, imp&e-

se a manutencgao da sentenca que corretamente julgou improcedente o pedido.

Processo n°0006851-95.2015.8.19.0011-Acdo de Consignacao em Pagamento

Na acdo de consignacdo em pagamento proposta pelos autores,
ora recorrentes, em face de Condominio Conjunto Residencial Village do Sol II,
sustentando os autores que suas unidades, conquanto juridicamente integrantes
do condominio réu, possuem caracteristicas faticas que as afastariam da
coletividade condominial, tendo em vista 0 acesso direto a via publica e a alegada
nao fruicAo dos servicos prestados pela administracdo condominial. Assim,
propuseram a ag¢do com o intuito de consignar os valores referentes as cotas
condominiais, até que sobrevenha o julgamento definitivo da acdo de extincdo de
condominio proposta paralelamente.

O juizo de primeiro grau julgou improcedentes os pedidos,
reconhecendo, com base na legislacéo civil e na jurisprudéncia predominante, a
impossibilidade juridica de se afastar unidade autbnoma de condominio edilicio de
sua condicdo de fracdo ideal do todo, sendo, portanto, devidos 0s encargos
condominiais respectivos, ainda que os autores aleguem nao utilizar os bens e
Servicos comuns.

A controvérsia devolvida a apreciacdo desta instancia revisora
cinge-se a possibilidade de se admitir o afastamento de unidades integrantes de
condominio edilicio sob 0 argumento de suposta autonomia fatica e a pretenséo
de ver reputada valida a consignacdo em pagamento dos encargos condominiais

efetuada unilateralmente pelos autores.
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Como bem assentado na r. sentenca de primeiro grau, 0S
apelantes figuram como legitimos proprietarios de unidades auténomas
integrantes do Condominio réu, sendo certo que, nos termos do artigo 1.331 do
Cadigo Civil, cada unidade imobiliaria constitui fracéo ideal indivisivel do solo e das
partes comuns, 0 que impede a cisédo pretendida pelos autores, tal como decidido
na acao de extincdo de condominio.

Conforme decidido na ac¢éo de extingdo de condominio, a tentativa
dos autores de se eximirem do dever de contribuir para os encargos condominiais
com base em suposta auséncia de usufruto dos servicos comuns nao encontra
respaldo legal. Isto €, a obrigacdo condominial decorre do direito de propriedade e
da titularidade da frac&o ideal, sendo irrelevante, para fins de exoneragéo, o efetivo
uso das areas ou servicos comuns.

No tocante a acdo de consignacdo em pagamento, cumpre

observar que a via eleita tem natureza instrumental e pressupfe a existéncia de

duvida objetiva sobre o credor ou sobre o valor da obrigacdo, ndo se prestando a

resolucdo de litigios de natureza declaratéria ou constitutiva, tampouco a
exoneracao de obrigacdes legais regularmente instituidas.

Ao propor consignacdo com valores unilateralmente definidos e
sem observancia dos critérios estabelecidos nas assembleias condominiais,
inclusive quanto a atualizacdo monetaria e encargos por inadimplemento, os
autores nao lograram preencher os requisitos do artigo 539 do CPC.

Nesse sentido:

APELACAO CIVEL. Direito Civil e Processual Civi. Acdo de
consignacdao em pagamento de cotas condominiais. Sentenca de
improcedéncia. Comprovado que a recusa de recebimento, por parte
do credor, em sede administrativa, foi justificada. Pretensdo de
pagamento inferior ao que foi aprovado, em regular Assembleia,
realizada em 15/07/2021, que ndo possui amparo legal. Reajustes
aplicados no valor da cota condominial e no fundo reserva, bem como

reparticdo das despesas pelo pagamento de 13° salério e encargos, a
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partir de agosto/2021, que devem ser suportados, de forma igualitéria;
por todos os conddéminos. Sentenga mantida. DESPROVIMENTO DO
RECURSO. (0197258-78.2021.8.19.0001 - APELACAO. Des(a).
CELSO SILVA FILHO - Julgamento: 08/05/2024 - VIGESIMA
SEGUNDA CAMARA DE DIREITO PRIVADO (ANTIGA 23* CAMARA
CIVEL))

APELACAO CIVEL. AGAO DE CONSIGNAGAO EM PAGAMENTO DE
COTAS CONDOMINIAIS. SENTENCA DE IMPROCEDENCIA.
ILEGITIMO INCONFORMISMO DO AUTOR. HIPOTESE EM QUE
NAO SE VISLUMBRAM QUAISQUER DAS SITUACOES PREVISTAS
NO ARTIGO 335 DO CC. EXISTENCIA DE MERA DISCORDANCIA
POR PARTE DO VINDICANTE QUANTO AO VALOR DA COBRANCA.
REU QUE, POR SUA VEZ, LOGROU DEMONSTRAR QUE FOI
APROVADO EM ASSEMBLEIA REALIZADA NO DIA 29/06/2019 A
MAJORACAO DA COTA CONDOMINIAL, TENDO COMPROVADO,
AINDA, QUE, MEDIANTE REUNIAO DO CONSELHO DE
ADMINISTRAGAO OCORRIDA NO DIA 30/11/2020, FOl APROVADO
PELA UNANIMIDADE DOS PRESENTES RATEIO PARA
PAGAMENTO DE DEBITO JUNTO A CEDAE, O QUE,
EVIDENTEMENTE, CONTRIBUIU PARA O INCREMENTO DO VALOR
DA COTA DE CONDOMINIO QUE AGORA E IMPUGNADO PELO
CONDOMINO. INSUFICIENCIA DO MONTANTE CONSIGNADO EM
JUZO QUE CONDUZ A IMPROCEDENCIA DO PEDIDO.
INTELIGENCIA DO TEMA N° 967 DO STJ. DECISUM PRIMEVO QUE
SE PRESERVA EM SUA INTEGRALIDADE. PRECEDENTES DESTA
CORTE. DESPROVIMENTO DO RECURSO. (0020508
85.2021.8.19.0208 - APELACAO. Des(a). GUARACI DE CAMPOS
VIANNA - Julgamento: 09/11/2023 - SEXTA CAMARA DE DIREITO
PRIVADO (ANTIGA 132 CAMARA)
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Ressalte-se, ainda, que a improcedéncia da acao de extincao
condominio apensada, por sentenca devidamente fundamentada, esvaziou
qualquer pretensao dos autores de obter, em juizo, a exclusdo de suas unidades
do regime condominial vigente.

Por conseguinte, inexistindo fundamento juridico que justifique a
exclusdo das unidades da comunhdo condominial, e revelando-se inadequada e
incompleta a consignacéo intentada, impde-se a manutencdo da sentenca que

julgou improcedente o pedido.

Processo n° 0007039-83.2018.8.19.0011 - Acdo de Cobranca em face DEISE
TRINDADE DE MAGALHAES

Processo n° 0007464-13.2018.8.19.0011 - Acfo de Cobranca em face LUIiZ
DANIEL RODRIGUES DE CARVALHO

As acdes de cobranga de cotas condominiais foram ajuizadas pelo
Condominio, representado por sua sindica, em face de DEISE TRINDADE DE
MAGALHAES e LUIiZ DANIEL RODRIGUES DE CARVALHO, objetivando o
pagamento de débitos condominiais vencidos e vincendos, no valor de R$6.062,80
(mesmo valor nas duas acdes), acrescidos de correcdo monetaria, juros
moratorios, multa, despesas processuais e honorarios advocaticios.

O juizo a quo julgou procedentes as demandas, condenando 0s
réus ao pagamento do montante indicado na planilha de débitos (anexa a exordial),
bem como das parcelas que se vencerem no curso da agcdo, com 0S encargos
legais.

As sentencas ndo merecem reparos.

Inicialmente, compete ressaltar que a insurgéncia recursal dos
recorrentes, realizada pelo mesmo patrono, volta-se, precipuamente, contra a
legitimidade da cobranca em si, fundada na alegacdo de que sua unidade possui
acesso independente a via publica e ndo usufrui integralmente dos servigos
prestados pelo condominio, ndo havendo nos autos qualquer impugnacgéo

especifica quanto a composicao dos valores exigidos, tampouco foi apresentado
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demonstrativo alternativo que refutasse o0s calculos apresentados pelo
condominio.

O argumento de que a unidade da ré possui acesso direto a via
publica e, por isso, ndo faria jus ao pagamento integral das cotas condominiais,
conforme analisado na acéo de extingdo de condominio, ndo se sustenta. Ainda
gue nao se utilize de todos os servicos comuns, permanece a obrigacéo legal do
condémino de contribuir para as despesas do condominio, conforme preceitua o
artigo 12 da Lei n° 4.591/64%. Ademais, no caso, trata-se de obrigacédo propter rem
cujo inadimplemento autoriza a cobranca judicial.

Além disso, destaca-se que as contribuicdes condominiais foram
estabelecidas em assembleia geral, conforme disposto nos artigos 1.348 e 1.350
do Cddigo Civil®°, que atribuem ao sindico a responsabilidade de elaborar o
orcamento anual e convocar a assembleia para aprovar as despesas e as
contribuicdes dos condbébminos (indexador 0006). Assim, qualquer discordancia
guanto aos valores aprovados deve ser formalizada por meio de agéo prépria,
respeitando o devido processo legal e assegurando o contraditério e a ampla
defesa.

Ressalte-se, ainda, que a improcedéncia da acao de extincdo de
condominio, corrobora a tese de que subsiste o regime condominial e, por
conseguinte, a obrigacdo dos réus em adimplir as cotas respectivas.

As planilhas acostadas aos autos demonstram os valores devidos,
sendo certo que 0s réus nao apresentaram qualquer prova apta a infirmar os
calculos ou a demonstrar adimplemento, tampouco impugnaram, de forma

fundamentada, os encargos incidentes.

4 Art. 12. Cada conddmino concorrera nas despesas do condominio, recolhendo, nos prazos previstos na Convengéo, a quota-parte
que Ihe couber em rateio.

5 Art. 1.350. Convocara o sindico, anualmente, reunido da assembleia dos conddminos, na forma prevista na convengéo, a fim de
aprovar o orgamento das despesas, as contribuigdes dos condéminos e a prestacéo de contas, e eventualmente eleger-lhe o substituto
e alterar o regimento interno. § 1 0 Se o sindico ndo convocar a assembleia, um quarto dos condéminos podera fazé-lo. Art. 1.348.
Compete ao sindico: | - convocar a assembleia dos conddminos; Il - representar, ativa e passivamente, o condominio, praticando, em
juizo ou fora dele, os atos necessarios a defesa dos interesses comuns; Il - dar imediato conhecimento a assembleia da existéncia
de procedimento judicial ou administrativo, de interesse do condominio; IV - cumprir e fazer cumprir a conveng&o, o regimento interno
e as determinagdes da assembleia; V - diligenciar a conservagédo e a guarda das partes comuns e zelar pela prestagdo dos servicos

que interessem aos possuidores; VI - elaborar 0 orgamento da receita e da despesa relativa a cada ano; VIl - cobrar dos condéminos f_, :

as suas contribuicdes, bem como impor e cobrar as multas devidas; VIII - prestar contas a assembleia, anualmente e quando eX|g|das
IX - realizar o seguro da edificagao.
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Dessa forma, ndo ha nos autos qualquer elemento que autorize a

reforma das sentencgas.

Por tais fundamentos, voto no sentido de negar provimento aos
recursos de LUIZ DANIEL RODRIGUES DE CARVALHO e DEISE TRINDADE
MAGALHAES nas acBes de extingio de condominio n° 0013298-
02.2015.8.19.0011, de consignacdo em pagamento n° 0006851-
95.2015.8.19.0011 e das cobrangas n°® 0007464-13.2018.8.19.0011 e n° 0007039-

83.2018.8.19.0011, mantendo-se os termos das sentencgas.

Ante a manutencdo das sentencas, condena-se 0s apelantes,
conforme previsto no artigo 85, 811, do Codigo de Processo Civil, em cada
processo, ao pagamento de honorarios recursais de 2% do valor anteriormente
fixado, observada a gratuidade de Justica deferida.

Rio de Janeiro, na data da assinatura digital.
DES. WILSON DO NASCIMENTO REIS

Relator
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