GAB. DES. NATACHA NASCIMENTO GOMES TOSTES GONCALVES
DE OLIVEIRA
PJER VIGESIMA SEXTA CAMARA CIVEL

A A Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro

APELACAO
n° 0008659-48.2016.8.19.0061

DESPACHO

RELATORIO.

Trata-se de acdo de declaracdo de inexisténcia de débito e
indenizacdo por danos materiais proposta por PAULO BENEDITO FREITAS
ALBUQUERQUE em face de CONDOMINIO COMARY GLEBA XV e
ASSOCIACAO MANTENEDORA DA GLEBA XV. Afirma que adquiriu em
maio/2011, por meio de escritura publica de compra e venda, imovel sito a Rua
Afonso Arinos, 371, bairro Carlos Guinle. Discorre sobre o desmembramento
das Glebas do Comary. Afirma que desde a aquisicdo do bem é cobrado de
cotas condominiais pelo ¢ Condominio da Gleba XV¢,, mesmo néo servido com
qualquer servi¢o ou beneficio que justificasse a referida cobranca e seu imével
esta fora do condominio. Defende que nunca houve, quando da
comercializacdo e empreendimento das &reas, vinculacdo das mesmas a
qualquer espécie de construcdo, assim como inexistiu aprovacdo de
condominio pela municipalidade ou registro regular do mesmo junto ao RGI.
Aduz que foi determinado o cancelamento dos CNPJ¢s dos condominios das
glebas pela Justica Federal. Discorre sobre condominio pro indiviso,
condominio de fato ou loteamento fechado. Alega que ndo se associou
voluntariamente, e por meio de duas correspondéncias inequivocas,
manifestou expressamente sua nao associacdo ao ente, requerendo
cessassem as cobrancas de cotas que lhe vinham sendo feitas. Ainda que o
imovel do Autor ndo se situa, sequer, apés o portdo de entrada do dito
¢Condominio da Gleba XV¢; ndo usufrui dos servigos que supostamente
seriam prestados aos moradores do referido ¢condominio¢,. Sustenta que o
condominio recebeu pagamento do autor e ap6s cancelamento do CNPJ a
associacao ré foi criada e é responsavel pelo recebimento dos valores. Pede
medida antecipatéria para suspenséo dos débitos e das cobrancas, abstencao
de negativagao, consignagao de valores, confirmacgéo da tutela, desconstituigéo
de toda e qualquer relacao entre as partes e devolucdo do valor ja pago de R$
20.136,35, aléem de valores vincendos.
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Decisao, index 429, indefere a gratuidade de justica.

Deciséo, index 436, indefere a tutela antecipada.

Contestacdo e reconvencdo do condominio, index 514. Alega
prescricdo em relacdo ao periodo anterior a 30.05.2013, sendo, cabivel
somente a pretensao de devolucdo das cotas vencidas e ndo pagas no periodo
compreendido entre 10/06/2013 a 10/09/2014. No mérito, discorre sobre a
natureza juridica do condominio, obrigatoriedade de pagamento das cotas,
registro da unidade do autor, principio da boa-fé registral, especialidade ou
determinacdo, instancia ou rogacdo e continuidade. Colaciona julgados.
Defende que o cancelamento de CNPJ ndo descaracteriza a existéncia do
condominio. Afirma inexisténcia de sucessdo do condominio pela associacdo
ré. Alega que as duas entidades, condominio e associa¢ao, ndo se confundem
e 0 réu ndo é associado e nenhuma cobranca ao mesmo foi feita por parte da
associacdo que ndo possui nenhuma espécie de rateio. Em reconvencao
afirma que ha débito de R$ 13.738,09. Pede a improcedéncia dos pedidos
autorais e em pedido reconvencional a condenacdo do reconvinte ao
pagamento das cotas condominiais devidas no periodo de 10/10/2014 a
10/04/2017 no valor de R$ 13.738,09 e as vincendas.

Contestacdo da associacdo, index 615. Preliminarmente alega
ilegitimidade passiva. No mérito, alega inexisténcia de sucessdo do condominio
pela associacéo, eis que ndo estabeleceu nenhum rateio entre associados.
Aduz que o autor ndo é associado, mas sim condomino do 1° demandado -
Condominio Comary Gleba XV. Discorre sobre sua atividade e que o tema 492
do STF nédo tem relacdo com o feito, eis que o débito do autor € com o
condominio. Pede o acolhimento da preliminar ou a improcedéncia dos pedidos
autorais.
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Réplica e contestacdo a reconvencao, index 643. Reitera as teses
da exordial de impossibilidade de cobranca de cotas condominiais pelos réus.

Decurso de prazo para manifestacdo do condominio em réplica,
index 655.

Réus pedem prova oral e documental, index 667 e 669, e autor
pede prova oral, documental e pericial, index 671.

Deferida prova documental, index 674.

Autor pede expedicéo de oficios, index 683, deferido, index 685.

Resposta de oficio do RGI n® 232/2018, index 691

Manifestacdo do autor, index 705, 833 e 837, do condominio,
index 711 e 716, e da associacao, index 714 e 841.

Saneador, index 856, rejeita a preliminar de ilegitimidade passiva,
acolhe a prescricdo arguida em relacdo as cotas pagas no periodo
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compreendido entre 10/06/2013 e 10/09/2014. Fixa ponto controvertido,
indefere prova oral e pericial e defere a documental suplementar.

Manifestacdo do condominio, index 871, com juntada de julgado
gue entende por sua legitimidade para cobranca das cotas condominiais, e
manifestacédo do autor, index 895.

Sentenca, index 901, decide a lide, nos seguintes termos:

ISTO POSTO:
| - Julgo improcedentes os pedidos iniciais.

Il - Julgo procedente a reconvencgdo, para CONDENAR o
reconvindo a pagar ao reconvinte as cotas condominiais elencadas na inicial,
bem como as vencidas e vincendas a partir da distribuicdo da reconvencéo,
todas acrescidas de multa de 2%, bem como de correcdo monetéria e juros
moratérios de 1% ao més, a contar da citacdo para as anteriores a esta e do
vencimento da obrigacao para as demais.

Condeno o autor/reconvindo ao pagamento das custas do
processo e de honorarios advocaticios em favor do réu CONDOMINIO
COMARY GLEBA XV que fixo em 10% sobre o valor da condenacéo, e em
favor da ré ASSOCIACAO MANTENEDORA DA GLEBA XV que fixo em 10%
sobre a metade do valor da causa.

Com o transito em julgado e o cumprimento da sentenca, dé-se
baixa e arquivem-se.

P.l.
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Embargos de declaragcdo opostos pelo autor, index 927, com
manifestacédo dos réus, index 973 e 975, rejeitados, index 983.

Apelo do autor, index 992. Reitera a tese da exordial de
impossibilidade de cobranca de cotas condominiais pelos réus, eis que seu
imovel esta fora do condominio, bem como se trata de mero loteamento.
Reedita todas as teses apresentadas na inicial e em especial de que nao se
associou voluntariamente, e por meio de duas correspondéncias inequivocas,
manifestou expressamente sua nao associacdo ao ente, requerendo
cessassem as cobrancas de cotas que lhe vinham sendo feitas. Ainda que o
imovel do Autor ndo se situa, sequer, apés o portdo de entrada do dito
¢Condominio da Gleba XV¢,; ndo usufrui dos servicos que supostamente
seriam prestados aos moradores do referido ¢ condominio¢,. Colaciona julgados
e pede a reforma integral da sentenca.

Contrarraz6es do condominio, index 1017, pelo desprovimento do
recurso.

Juntada pela associacdo de substabelecimento, index 1026.

E O RELATORIO.

Peco dia para julgamento - sessé&o virtual.
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Rio de Janeiro, 16 de dezembro de 2022.

DES. NATACHA NASCIMENTO GOMES TOSTES GONCALVES DE
OLIVEIRA
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