262 CAMARA CiVEL

AVA PODER JUDICIARIO

(31 ¥) E57ADO DO RIO DE JANEIRO

RELATORA: DES. NATACHA NASCIMENTO GOMES TOSTES GONCALVES DE OLIVEIRA

APELACAO N° 0008659-48.2016.8.19.0061

APELANTE: PAULO BENEDITO FREITAS ALBUQUERQUE

APELADOS: CONDOMINIO COMARY GLEBA XV e ASSOCIACAO
MANTENEDORA DA GLEBA XV

ORIGEM: 22 VARA CIVEL DA COMARCA DE TERESOPOLIS

DECLARACAO DE INEXISTENCIA DE RELACAO
JURIDICA. COTA CONDOMINIAL. SENTENCA DE
IMPROCEDENCIA. PROCEDENCIA DA
RECONVENCAO. REVERSAO. INEXISTENCIA DE
CONDOMINIO. SOCIEDADE DE FATO. AUSENCIA
DE LEGALIDADE NA COBRANCA. TEMA 882 DO
STJ E TEMA 492 DO STF. MARCO TEMPORAL
DEFINIDO. INEXISTENCIA DE PROVA DE QUE O
APELANTE ERA ASSOCIADO ANTES DA LEI
13.465/2017. RECURSO PROVIDO.

Apelagcdo Civel. Pretensdo de desconstituicdo de
débito condominial ao argumento de que ¢é
inexistente o] condominio. Sentenca de
improcedéncia e procedéncia da reconvencdao.
Apelo autoral. Inexisténcia de condominio
regularmente constituido. Em que pese haver
registro na matricula do imével e convencdo, esta
foi efetivada em desconformidade com a
determinacdo da legislacdo especifica (Lei
4.591/64). Tese firmada no tema 492 do STF: “ E
inconstitucional a cobranca por parte de
associacdo de taxa de manutencao e conservacao

de loteamento imobiliario urbano de proprietario
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ndo associado até o advento da Lei n® 13.465/17, ou
de anterior lei municipal que discipline a questéo, a
partir da qual se torna possivel a cotizacdo dos
proprietarios de iméveis, titulares de direitos ou
moradores em loteamentos de acesso controlado,
gue i) ja possuindo lote, adiram ao ato constitutivo
das entidades equiparadas a administradoras de
imoéveis ou (ii) sendo novos adquirentes de lotes, o
ato constitutivo da obrigacdo esteja registrado no
competente Registro de Iméveis". Imovel adquirido
em 2011, portanto antes da Lei 13465/2017.
Associacdo nao configurada. Improcedéncia da
reconvencado. Sucumbéncia revertida.

Recurso provido.

ACORDAO

Examinados e discutidos estes autos, ACORDAM os Julgadores

da Vigésima Sexta Camara Civel do Tribunal de Justica do Estado do Rio
de Janeiro, POR UNANIMIDADE, em DAR PROVIMENTO ao recurso

interposto, nos termos do voto da relatora.

Rio de Janeiro, na data da sessao de julgamento.
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Des. Natacha cNascimento Gomes cfostes Zongalves de Gliveira - Relatora

RELATORIO.

Trata-se de acdo de declaracéo de inexisténcia de débito e indenizacao
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, imdével 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 né&o servido com
qualquer servico ou beneficio que justificasse a referida cobranca e seu imovel
estd fora do condominio. Defende que nunca houve, quando da
comercializagdo e empreendimento das areas, vinculagdo das mesmas a
qualquer espécie de construgdo, assim como inexistiu aprovacado 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 n&o se associou
voluntariamente, e por meio de duas correspondéncias inequivocas,

manifestou expressamente sua nao associacdo ao ente, requerendo
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cessassem as cobrancas de cotas que lhe vinham sendo feitas. Ainda que: o
imovel do Autor ndo se situa, sequer, apdés o portdo de entrada do dito
“Condominio da Gleba XV”; ndo usufrui dos servigcos que supostamente seriam
prestados aos moradores do referido “condominio”. Sustenta que o condominio
recebeu pagamento do autor e ap6s cancelamento do CNPJ a associagéo ré
foi criada e é responsavel pelo recebimento dos valores. Pede medida
antecipatéria para suspensao dos débitos e das cobrancas, abstencdo de
negativacao, consignacao de valores, confirmacao da tutela, desconstituicdo de
toda e qualquer relacédo entre as partes e devolucdo do valor j4 pago de R$

20.136,35, além de valores vincendos.

Decisao, index 429, indefere a gratuidade de justica.

Decisao, 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 pretensdo 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 associagédo
ré. Alega que as duas entidades, condominio e associacdo, ndo se confundem
e 0 réu ndo é associado e nenhuma cobranca ao mesmo foi feita por parte da
associacdo que nao possui nenhuma espécie de rateio. Em reconvencéo
afirma que ha débito de R$ 13.738,09. Pede a improcedéncia dos pedidos

autorais e em pedido reconvencional a condenacdo do reconvinte ao
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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 sucessao do condominio
pela associacéo, eis que ndo estabeleceu nenhum rateio entre associados.
Aduz que o autor ndo € associado, mas sim condémino do 1° demandado -
Condominio Comary Gleba XV. Discorre sobre sua atividade e que o tema 492
do STF ndo 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.

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.

Manifestagcéo do autor, index 705, 833 e 837, do condominio, index 711

e 716, e da associacao, index 714 e 841.
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Saneador, index 856, rejeita a preliminar de ilegitimidade passiva,
acolhe a prescricdo arguida em relacdo as cotas pagas no periodo
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 que
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 reconvencgédo, 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 corre¢cdo 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 condenacdo, e em favor da ré
ASSOCIAQAO 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.
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P.l.

Embargos de declaracdo 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 imével esta fora do
condominio, bem como se trata de mero loteamento. Reedita todas as teses
apresentadas na inicial e em especial de que n&do se associou voluntariamente,
e por meio de duas correspondéncias inequivocas, manifestou expressamente
sua ndo associacao ao ente, requerendo cessassem as cobrancas de cotas
gue lhe vinham sendo feitas. Ainda que o imével do Autor ndo se situa, sequer,
apos 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.

Contrarrazbes do condominio, index 1017, pelo desprovimento do

recurso.

Juntada pela associacdo de substabelecimento, index 1026.

E O RELATORIO.
VOTO.

O recurso preenche os requisitos de admissibilidade recursal.
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Pretende o autor a declaracdo de inexisténcia de relagdo juridica entre
as partes e devolugdo do valor j& pago de R$ 20.136,35, além de valores
vincendos. Narra impossibilidade de cobranca de cotas condominiais, eis que
seu imovel ndo pertence ao condominio, ndo usufrui de nenhum servigo e néo

manifestou interesse em se associar aos réus.

Em decisdo saneadora foi acolhida a prescricdo em relagédo ao periodo
de 10/06/2013 e 10/09/2014, que restou preclusa.

A sentencga julgou improcedente o pedido do autor e procedente o
pedido reconvencional para condenar a parte ao pagamento cotas

condominiais vencidas e vincendas.

Apela o autor pela reforma integral da sentenca.

O recurso merece prosperar.

Com efeito, h4 que se analisar a possibilidade de os réus exigir do

autor cota condominial.

A Legislacdo Civil estabelece sobre a possibilidade de existéncia de
condominio de lotes que obedecera o que dispbe o Cadigo Civil sobre

condominio edilicio:

Art. 1.358-A. Pode haver, em terrenos, partes designadas
de lotes que séo propriedade exclusiva e partes que sdo
propriedade comum dos conddminos. (Incluido pela Lei n°
13.465, de 2017)

(.)
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8§ 2° Aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes o
disposto sobre condominio edilicio neste Capitulo,

respeitada a legislacéo urbanistica.

A Lei especifica n® 4.591/64 trata da instalacdo do condominio através
de Convencdo com aprovacao de 2/3 das fracdes ideais.

Verifica-se que inobstante haver convencéo (index 458), o condominio
foi considerado irregular tanto que foi determinada a anulacdo do CNPJ, index
121, fls. 125:

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
CADASTRO NAC'ONA'. DA PESSOA JURIDICA

s e COMPROVANTE DE INSCRICAO E DE

SATA DE ABERTURA
| MmaTrRIZ SITUAGCAO CADASTRAL 11/05/1999

[ F EIAPR ESARTAL
| CONDOMINIO COMARY - GLEBA XV

| Nac informada |

308-5 - CONDOMINIO EDILICIO |

________ == [=
= |
L
rrrrr ]
= i
| NULA ] {2:‘;154‘/200&” » i p I
[ANGLADA POR VICIOS '

provaco pela Instrugac Normatva RFB n” 1.4/0, de 30 de maio ge 2U14
Emitido no dia 24/02/2016 as 17:41:54 (data e hora de Brasilia) Pagina: /1
Consulta QSA / Capital Social Voltar

Com efeito, a questdo foi debatida no feito de n°® 00000245-
14.2011.4.02.5115, em que a 12 Vara Federal de Teresopolis julgou

improcedente o pedido de anulacdo da determinacdo de cancelamento do
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CNPJ referente ao processo administrativo n. 13749.000214/2009-21

considerando a inexisténcia de condominio:

se definia como uma parte certa e localizada de um edificio e poderia agora ser o
proprio edificio, no seu todo, como uma casa térrea ou assobradada, a que alude a
letra a do art. 8°da Lei 4.5971".

MNo caso, a coletividade gue cada autora representa, além de nao ser o
condominio de que trata o inciso IX do art. 12 do CPC, também nao & uma pessoa
juridica. A coletividade gue cada autora representa nao possui ato constitutivo
inscrito no registro das pessoas juridicas de direito privado. Alias, nao possui
sequer ato constitutivo. A convencao de fls. 214/222, realizada em 17/01/2004
(Processo n 00000245-14.2011.4.02.5115) e a convencao de fls. 275/303 (Processo
n. 0000247-81.2011.4.02.5115) registradas no Cartério de Titulos e documentos desta

PROCESSOS n. 00000245-14.2011.4.02.5115 e n. 0000247-81.2011.4.02.57115 s
Tipo A

=sinado elefronicamente. Ceriilicacac digial periencents a AlGr Luiz Lopes Coslho
Documents No: S3095343-38-0-545-7-436032 - consulta & autenticidade do documento através do site hitps:leproc. jfri jus br!

cidade nao sao atos constitutivos. Sao convencées. E uma convengao nao é
instrumento de instituicdo e especificagdo de um condominio. O instrumento
constitutivo de um condominio em edificios & e deve ser anterior & elaboragao da
convengdo de condominio. Em outras palavras, somente se pode fazer uma
convencao de condominio de um condominio que ja esteja previamente
instituido.

Conforme consta da inicial do processo n. 0000245-14.2011.4.02.5115, o
CHNPJ do “Condominio Gleba XV" foi concedido pela Receita Federal em 11/05/1999
e cadastrado com a NJ 302-6 — Associagdo. sendo pessoa fisica responsavel
indicada conforme a IN-SRF 58/98, ou seja, com caddigo 19 — sindico”.

Conforme consta do documento de fls. 11 do processo n. 0000247-
81.2011.4.02.5115, o CNPJ do “Condominio Gleba VII" foi concedido pela Receita
Federal em 20/02/1993 e cadastrado com a NJ 399-9 — Associacao Privada”.

As associacdOes sao pessoas juridicas de direito privado, conforme dispoe

gab.desnatachangtgo@tjrj.jus.br
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USRS 1 E s § B

Também nao considero possivel a solugdo apresentada no “despacho
decisdrio™ a titulo de convalidacao do ato administrativo, com a finalidade de "impedir
o cancelamento do CNPJ evitando transtornos a interessada’. A forma de
convalidacdo apresentada (necessidade de registro de Estatuto da Associacdo
no CRCPJ) era, realmente, juridicamente impossivel. Alias, a impossibilidade
nao era apenas juridica. Tratava-se de uma impossibilidade de ordem material.
A impossibilidade material e juridica ndo decorria dos motivos alegados pela
sociedades autoras. E sim, pelas seguintes razdes: 1) as sociedades autoras nao
tem a natureza juridica de “condominio voluntario pro indiviso™ 2) as sociedades
autoras nao tem natureza de condominio sujeito a disciplina da Lei n? 4.591/1964 e,
3) as sociedades autoras, ainda que fossem consideradas “associacdes
particulares”, teriam que apresentar o instrumento de constituicao de tais
sociedades. Porém, como ja afirmado acima, as sociedades autoras nao
possuem sequer atos constitutivos. Dessa forma. era materialmente impossivel a
exigéncia de inscricAo do ato constitutivo das sociedades autoras no Cartéric de
Registro Civil das Pessoas Juridicas.

JULGO IMPROCEDENTE OS PEDIDOS.

A SAJUD-TE para que proceda o registro da reunido dos processos n.
00000245-14.2011.4.02.5115 e n. 0000247-81.2011.4.02.5115, tendo em vista a
existéncia de conexao entre as acdes.

Custas de lei.

Condeno as autoras ao pagamento de honorarios, que fixo em 10% sobre
o valor das causas, atualizados monetariamente desde o ajuizamento.

Apds o transito em julgado, dé-se baixa e arquivem-se.

P.R.L

Teresopolis, 19 de abril de 2012

Héa informacdo de aprovacdo do desmembramento do loteamento em
1976. Confira-se, index 536, fls. 541:

gab.desnatachangtgo@tjrj.jus.br
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R . T RUSTIVORA TONICT AL BT IPanreny

! 2 ; /!'!'- '
Peson « Bzpiriano de _i L': _3 .r_g,,__ i
ESTADO DO RIO DE JANEIRGY & AT
’ D ) N eé Lot [‘-L..J [- K- //’ S ? AR
releitura Municipal de Teresopolis g A , 3
. i
;v Departamento de Fazenda S ‘Dig/ _p sz : /.‘L? Cl

LA TS

!

|

CERPTIDLQ DE TEOR N2 242/79, ‘ |
N |

!

. CERTIFICO, que em cumprimento ao deg !
pacho exarado pelo Sry“Diretor do D.V,0.5.F,, em processo
protocolads sob o n® 6,199/79, em nome de JORGE EDUARDO
GUINLE E OU’I‘ROS tenho & informar o seguintes Desmembramen
t0 de uma drea de terras, situada no Jardim Comary, Bair-
ro Carlos Guinle, antige Granja Comary, com & area de
464.705,00 n2,, com as seguintes caracteristicas: Frente -~
para & BR 116 (Rio~Bzhia) entre os pontos 8, 9, 10 e 11 s
o com distancias respectives de 471,00 m. éntre os pontos 8 i
e 9; 6,00 m, entre os pontos 9 e 103 493,00 m. entre os l
pontos 10 e 11; fundos para o Jardim Comary, Glebas nfs, l !
e 14, acompanhando linha quebrada, abrangendo og pontos nu
mesros 1 e 2 com 435,36 m. ¢, finalmente, acompanhando su-
cesaao de segmentos #e rete, perfazendo um oomprimento de
' 503,00 m, ate encontrar o ponto nE 5, sfcu.aé.o a ‘margem do

= i m Wmmen nf - mae e Them HLH AL s oA - -

u
28,65 cm

A matricula do imovel registra haver condominio pro indiviso (index 32,
fls. 34), no entanto, o condominio se reveste de mera sociedade de fato, o que

impede a cobranga das cotas condominiais.

Com efeito, sdo figuras juridicas diversas: A existéncia de condominio
pro indiviso, constante na matricula, refere-se a SITUACAO DE FATO do local

e a multiplicidade de proprietarios de lotes.

A constituicdlo de um CONDOMINIO, para legitimar a cobranca,
transcende a mera situacdo de fato. Impbe-se a existéncia de uma PESSOA
JURIDICA, com prestacdo de servicos, areas comuns, assim C€OmMo
CONVENCAO E REGISTRO DA INSTITUICAO DO CONDOMINIO de forma

regular.

gab.desnatachangtgo@tjrj.jus.br
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Pagina

No local, inexiste CONDOMINIO nessa Ultima acepcéo, ja havendo

deciséo judicial neste sentido.

Houve criacdo da associacao ré em 2015 (index 101) com o objetivo de

apoi ini a
poio ao condominio, e apesar de ndo haver cobranca pela mesma, o que se

extrai é S
€ que os réus se confundem, vez que a cobranca de taxa de associacao

nao pode ser imposta diante da liberdade associativa:

[

DACIUEITT GUITT G o s -—

ARTIGO 2° - SAO PRERROGATIVAS E FINALIDADES DA
ASSOCIAGAO:

No desenvolvimento de suas atividades, a Associagao observara
os principios da legalidade, impessoalidade. moralidade, publicidade,
economicidade & da eficiéncia, com as seguintes finalidades:

1. Auxiliar os proprietarios de imobveis da Gleba XV _na
Granja Comary em Teresopolis, sem gualguer 6nus, nas
funcdes administrativas e manutencao da gleba, sendo
este o seu propésito fundamental;

. Apoiar_todas as medidas _judiciais _\ministrativas e
legislativas relacionadas agcondominio Gleba XV, no

atingimento de suas finalidades.

i Promover atos publicos para a conscientizagdo dos
moradores € proprietarios  a respeito de sua finalidade
primeira;

/. Apoiar, sob todas as formas, as iniciativas que venham a
corroborar para os objetivos anteriores:

V. Buscar e incentivar quaisquer formas de agaoc gque
contribuam para a axceléncia da manutencéo e preservacao
dos espagos que comptem a Gleba a seus arredores,
inclusive sob os aspecios de preservacéao ambiental;

SYDIJUNS SYOS58d SV
1 |
-SITCAOSTUAL A0 OIJ0 ?1&1

-

ambito da Granja Comary —em—Feresopolis, podendo
representar 0s associados em reparticoes publicas
estaduais, muhicipais ou federais ou em juizo para o

\

A simples criacio da ASSOCIACAO comprova a inexisténcia do

CONDOMINIO como pessoa juridica apta a efetuar cobranca, posto que

inexiste razao para criar-se associacao.

gab.desnatachangtgo@tjrj.jus.br
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No local hd, pois, um LOTEAMENTO. Inobstante a presenca de varios
lotes com diversos proprietarios, ndo ha CONDOMINIO na acepgao juridica do

termo para fins de cobranca, ficando a copropriedade adstrita a esfera FATICA.

O tema 882 do STJ firmou a seguinte tese:

“As taxas de manutencgao criadas por associagdes
de moradores ndo obrigam os ndo associados ou que a

elas ndo anuiram.”

A ratio decidendi do julgado € no sentido de néo ser considerado
o loteamento fechado como condominio, bem como ser livre o exercicio

do direito de associacao, nos termos do art. 5°, XVII, da CF.

Confira-se trecho do excerto:

...Assim, em sintese do que estabelecido nos diversos
precedentes sobre o tema, conclui-se que esse tipo de
associacdo ndo pode ser considerada um condominio nos
moldes da Lei n°® 4.591/1964. Isso porque para haver a
incidéncia da mencionada legislacdo, € necessario, entre
outros requisitos, que a aquisicdo de fracdo ideal do
terreno esteja atrelada a atividade de incorporagéo
imobiliaria.

Ja os chamados loteamentos fechados aproximam-se
mais do loteamento disciplinado pela Lei n® 6.766/1979,
que dispbe sobre o parcelamento do solo urbano, e

apesar de apresentarem 0S mesmMoOS requisitos

gab.desnatachangtgo@tjrj.jus.br
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tese:

urbanisticos exigidos para implantacdo de um loteamento
convencional, possuem caracteristicas proprias que
acabam diferenciando-os, especialmente pelo fato de o
acesso as vias e aos logradouros nos loteamentos
fechados serem restritos ao transito de moradores e
visitantes.

Logo, os loteamentos fechados, também conhecidos
como "condominio de fato", carecem de legislacao
especifica, e a falta de previsdo legal cria alguns
impasses, dentre os quais se destaca a problemética
referente ao rateio de despesas em comum.

Nesse contexto, para fazer face as despesas de
disponibilizacdo e manutencdo de servicos gque
beneficiam areas comuns no ambito dos loteamentos
fechados, séo criadas associacdes de moradores.

No entanto, nos termos da consolidada jurisprudéncia
desta Corte, em virtude da natureza juridica da
associacdo civil, ndo €é possivel a exigéncia de
pagamento compulsério de contribuicdo de
proprietario ndo associado a entidade por atentar
contra a liberdade de associagcdo prevista na propria

Constituicao Federal...

E, em recente julgado o STF apreciando o tema 492, fixou a seguinte

“E inconstitucional a cobranca por parte de associacéo de
taxa de manutencdo e conservagdo de loteamento

imobiliario urbano de proprietario ndo associado até o

gab.desnatachangtgo@tjrj.jus.br
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advento da Lei n° 13.465/17, ou de anterior lei municipal
que discipline a questéo, a partir da qual se torna possivel
a cotizacdo dos proprietarios de imoveis, titulares de
direitos ou moradores em loteamentos de acesso
controlado, que i) ja possuindo lote, adiram ao ato
constitutivo das entidades equiparadas a administradoras
de imoveis ou (ii) sendo novos adquirentes de lotes, o ato

constitutivo da obrigacéo esteja registrado no competente

Registro de Iméveis"

O imaovel foi adquirido pelo autor em 13/05/2011.:

—

ok SERVICO REGISTRAL E NOTARIAL DO 2° OFicI1O
Trav. Ranulfo Féo, n® 36, loja 62

Ran, — 3
Tel £ (21) 3 IEST

Teresopolis - R.J. Lo
Tel: (21) 2643-5542 e 2742-5886
LIVRO 442 : : V
FOLHA 121 ATO 062
: ESCRITURA DE COMPRA E VENDA,
%E e - - na forma abaixo: A P
OO cra Vs “?n o CFree ‘o B w0 =R o I

Aos 13 (treac) dias do més maio, do ano de‘é()] 1, a5 17h00",
em Teresépolis, Estado do Rio de Janeire, neste Servigo Registral e Notarial, Qa
Travessa Ranulfo Féo, n® 36, loja 62, perante mim, substituto, compareceram pa}ies
justas e contratadas, como vendedores MOISES LUIS GERSTEL, brasileiro,
declarou ser separado judicialmente, Juiz do Trabalho, inscrito po CP -§6b o n°

- portador da carteira de identidade do TRT n°® 385-1, g¥pedida em
21/09/1998, e LEILA COSTA DE VASCONCELOS, brasileira, dedjatou ser vigva,
Juiza do Trabalho, inscrita no CPF sob o n® 238.302.797-20, portadéra da carteira de
identidade do TRT n® 453-J, expedida em 24/09/1998, resident&s”e domiciliados na
Rua Luiz Batista Lopes, n° 360, lucas, nesta cidade; e comd’ comprador PAULO
BENEDITQ FREITAS ALBQQUER!M_;E,Mbrasileiro,:;"ja‘eclarou ser divorciado,
aposentado, inscrito no CPF sob o n° 105.521.46’[549, portador da carteira de
identidade do IFP reg. n° 2. 149.989, expedida em 1‘5«@8/1 966, residente e domiciliado
na Estrada Casemiro Bussinger, n® 42, Montat as, nesta cidade. Entdo, pelos
vendedores me foi dito: 1 ). DO OBJETEO - que siao proprietirios do imovel
constituido por: Fracao ideal de 664,7769/464.705 de numa sirea de terras préprias,
com 464.705,00m?, designado por qleﬁﬁ'"ls, desmembrada de maior porg¢io da
Granja Comary, no Alto, nesta cidade, dentro do condominio pro-indiviso
constituido, assegurado a posse pé-r petua e a utilizacio exclusiva da drea, sendo a

remembramento das éreas:?"-é' 4, medindo 22,00m de frente phra a Rua Afonso
Arimos; 15,00m nos fundfs em divisa com a Area 02; 25,00m do lado direito em
qivisa com a Rua Gi,ll_‘:érto Amado, e 32,00m do lado esquerdo em divisa com a
Area Desmemhrads " ficanda ame _ -_ =

N&o ha adeséo a associacao.

gab.desnatachangtgo@tjrj.jus.br
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De outro lado, comprova o autor notificacdo enviada ao responséavel

pelo condominio em 2013 (index 134).

Assim, ndo h& que se falar em cobranca de cotas condominiais, nos
termos da tese fixada pelo STF.

Nesse sentido:

0030254-52.2013.8.19.0209 — APELACAO Des(a).
ALVARO HENRIQUE TEIXEIRA DE ALMEIDA -
Julgamento: 11/11/2020 - VIGESIMA QUARTA CAMARA
CIVEL

APELACAO CIVEL. ACAO DE COBRANCA.
ASSOCIACAO DE MORADORES. PRETENSAO DE
RECEBIMENTO DE TAXAS DE MANUTENCAO.
CONDOMINIO ATIPICO. SENTENCA DE
PROCEDENCIA. APELACAO DA PARTE RE.
SENTENCA QUE MERECE REFORMA. COTAS DE
ASSOCIACAO DE MORADORES QUE SOMENTE SAO
EXIGIVEIS SE O MORADOR EXPRESSAMENTE SE
ASSOCIOU, CONFORME ENTENDIMENTO DO STJ, EM
SEDE DE RECURSO REPETITIVO (TEMA 882). IN
CASU, A PARTE RE, ORA APELANTE, ADQUIRIU O
IMOVEL EM 1981, SENDO QUE SOMENTE EM 2004 A
ASSOCIACAO FOI AUTORIZADA A INSTALAR GRADES
NA AREA QUE ABRANGE O LOTEAMENTO E
SOMENTE EM 2011 HOUVE A CONTRATACAO DE
EMPRESA PRESTADORA DE SERVICO DE
VIGILANCIA. APELANTE QUE NAO ADERIU AO

gab.desnatachangtgo@tjrj.jus.br
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CONTRATO DE ADESAO E AO SISTEMA DE CUSTEIO
DAS DESPESAS COMUNS ADOTADAS EPLA
ASSOCIACAO DE MORADORES. O RECURSO
ESPECIAL CONDUTOR DO TEMA 882 DO STJ (RESP
1280871 /SP) AFIRMOU QUE A ASSOCIACAO DE
MORADORES E "MERA ASSOCIACAO CIVIL E,
CONSEQUENTEMENTE, DEVE RESPEITAR OS
DIREITOS E GARANTIAS INDIVIDUAIS, APLICANDO-
SE, NA ESPECIE, A TEORIA DA EFICACIA
HORIZONTAL DOS DIREITOS FUNDAMENTAIS". O
DIREITO A LIVRE ASSOCIACAO E GARANTIDO PELA
CONSTITUICAO FEDERAL, EM SEU ARTIGO 5¢,
INCISO XX. COM EFEITO, CONSIDERANDO QUE A
ASSOCIACAO AUTORA NAO E UM CONDOMINIO NOS
MOLDES DA LEI 4591 E DIANTE DA NAO ANUENCIA
DA PARTE RE EM ADERIR A ASSOCIACAO E
CONSEQUENTMENTE COM O NAO PAGAMENTO DE
TAXA DE MANUTENCAO OU CONTRIBUICAO DE
QUALQUER NATUREZA PARA A ASSOCIACAO
AUTORA, IMPOE-SE RECONHECER O
DESCABIMENTO DA COBRANCA POSTULADA PELA
PARTE AUTORA, ORA APELADA. RECURSO A QUE SE
DA PROVIMENTO, PARA JULGAR IMPROCEDENTE O
PEDIDO INICIAL, COM A CONSEQUENTE INVERSAO
DOS ONUS SUCUMBENCIAIS.

0005303-25.2016.8.19.0003 — APELACAO - Des(a).
LUCIA REGINA ESTEVES DE MAGALHAES -

gab.desnatachangtgo@tjrj.jus.br
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Julgamento: 03/09/2020 - DECIMA NONA CAMARA

CIVEL
APELACAO CIVEL. ACAO DE COBRANCA.
ASSOCIACAO DE MORADORES. NAO

DEMONSTRACAO DA ADESAO DA APELANTE A
ASSOCIACAO DE MORADORES. QUESTAO
CONTROVERTIDA, COM PRECEDENTE FIRMADO EM
SEDE DE DEMANDAS REPETITIVAS (REsp 1280871/SP
- TEMA 882 - STJ). IMPOSSIBILIDADE DA COBRANCA
DE TAXAS CRIADAS POR ASSOCIACAO DE
MORADORES A QUEM NAO ADERIU A ASSOCIACAO.
NO MESMO SENTIDO O ENTENDIMENTO DO STF
QUANTO A IMPOSSIBILIDADE DE IMPOSICAO DE
MENSALIDADE A MORADOR OU PROPRIETARIO DE
IMOVEL NAO TENHA ADERIDO. RECURSO
CONHECIDO E PROVIDO.

0021427-40.2015.8.19.0061 — APELACAO - Des(a).
EDUARDO DE AZEVEDO PAIVA - Julgamento:
25/10/2017 - DECIMA OITAVA CAMARA CIVEL

APELACAO CIVEL. Acdo de cobranca. Sentenca de
improcedéncia. Condominio autor que alega que o
condominio réu se situa dentro de sua area, fazendo uso
de serviddo de passagem para pedestres e veiculos, e
pretende o pagamento de contribuicdo mensal em virtude
de ser beneficiado por servicos prestados a titulo de
conservacao, limpeza e seguranca na area comum. O fato
de o réu ter contribuido voluntariamente durante um
periodo com a Associacdo pelos servi¢cos, ndo gera a

obrigatoriedade de pagamento da taxa. Falta de

gab.desnatachangtgo@tjrj.jus.br
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comprovacgao de que o imovel é encravado. Serviddo de
passagem nao titulada que se diferencia da passagem
forcada, inaplicabilidade do art. 1.285 do CC. Servigos e
manutencdo da area que sao cobradas pela Associacao
dos Voluntarios de Comary. Entendimento pacificado do
STF e STJ, no sentido da inviabilidade de cobranga
compulsoria de taxas condominiais de manutencdo de
iméveis ndo associados. Principio da livre associacao.
Auséncia de prova da relacéo obrigacional. Cabe ao autor
o0 6nus de comprovar o fato constitutivo de seu direito,
artigo 373, 1, do CPC/2015 (333, I, do CPC/73). Sentenca
mantida. NEGADO PROVIMENTO AO RECURSO.

Assim, ndo h& que se falar em condominio legalmente constituido,
sendo que o fato de ter havido pagamento de boa-fé ndo se equipara a

associacao.

Observe-se que o lote foi adquirido antes da lei 13465/2017, nao

havendo prova de anterior associacéo (e nem posterior, frise-se).

Neste sentido:

0019025-56.2017.8.19.0209 - APELACAO

Des(a). EDSON AGUIAR DE VASCONCELOS -
Julgamento: 27/04/2021 - DECIMA SETIMA CAMARA
CIVEL

APELACOES CIVEIS - DIREITO CIVIL - ASSOCIACAO
DE AMIGOS DA RUA MINISTRO LAFAYETTE
ANDRADA - CONTRIBUICAO POR SERVICOS

gab.desnatachangtgo@tjrj.jus.br
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PRESTADOS EM BENEFICIO DE TODOS OS
CONDOMINOS - INEXISTENCIA DE VINCULO
ASSOCIATIVO - ALEGACAO DE ENRIQUECIMENTO
SEM CAUSA -TESE DEFINIDA PELO STJ NA ANALISE
DO TEMA 882 - CANCELAMENTO DA SUMULA N° 79
DO TJ/RJ - PROPRIETARIOS QUE MANIFESTARAM A
INTENCAO DE DESLIGAMENTO DA AGREMIACAO
MEDIANTE  NOTIFICACAO -  ENTENDIMENTO
CONSAGRADO PELO STF NO JULGAMENTO DO RE
695911, DE REPERCUSSAO GERAL RECONHECIDA,
NO SENTIDO DA INCONSTITUCIONALIDADE DA
COBRANCA A PROPRIETARIO NAO ASSOCIADO,
ANTERIORMENTE AO ADVENTO DA LEI 13.645/2017 -

RECONVENCAO - LITIGANCIA DE MA-FE -
INOCORRENCIA - DANOS  MORAIS NAO
CONFIGURADOS - IMPROCEDENCIA. Segundo o

entendimento do STJ, a aquisicdo imobiliaria na area de
atuacado da agremiacdo ndo implica filiacdo associativa,
ndo havendo falar em anuéncia tacita, seja pelo tempo em
gue realizou pagamento das cotas associativas, como se
associado fosse, seja pela utlizagcdo efetiva dos
beneficios fornecidos aos moradores. A matéria foi objeto
do RE 695.911-SP, em que o STF reconheceu a
repercussao geral do Tema 492, estabelecendo um marco
temporal para a cobranca de taxa associativa, a partir da
edicdo de Lei 13.465, de 11 de julho de 2017. Negado

provimento aos recursos.
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0015126-97.2019.8.19.0203 - APELACAO

Des(a). FERNANDO FERNANDY FERNANDES -
Julgamento: 19/04/2021 - DECIMA TERCEIRA CAMARA
CIVEL

APELACAO CIVEL. DIREITO CIVIL. ACAO
DECLARATORIA DE INEXISTENCIA DE DEBITO.
ASSOCIACAO DE MORADORES. CONTRIBUICOES
DECORRENTES DE CONDOMINIO DE FATO.
LOTEAMENTO. SENTENCA DE PROCEDENCIA QUE
NAO MERECE REPARO. A ASSOCIACAO DE
MORADORES NAO SE CONFUNDE COM O
CONDOMINIO DISCIPLINADO PELA LEI N.° 4.591/64.
DIREITO DE LIVRE ASSOCIACAO ASSEGURADO
PELO ART. 5°, XX, DA CONSTITUICAO DA REPUBLICA.
INEXISTENCIA DE DEMONSTRACAO DE QUE A
DEMANDANTE TENHA VOLUNTARIAMENTE SE
ASSOCIADO. PRECEDENTES DO STF E DESTA E.
CORTE DE JUSTICA. MATERIA CONHECIDA PELO
STJ, SOB A SISTEMATICA DO ART. 543-C DO CPC/73
E PELO STF, POR OCASIAO DA FIXACAO DA TESE
RELATIVA AO TEMA 492. REDACAO CONFERIDA AO
ART. 36-A DA LEI N.° 6.766/79 PELA LEI N.° 13.465/17,
QUE NAO AUTORIZA A COBRANCA SEM QUE HAJA A
EFETIVA ASSOCIACAO OU ADESAO AO ATO QUE
INSTITUIU O ENCARGO. RECURSO A QUE SE NEGA
PROVIMENTO.
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Por tais fundamentos, voto por DAR PROVIMENTO ao recurso do
autor para julgar procedentes os pedidos, e:

- declarar a inexisténcia de condominio formal e
consequentemente a inexisténcia do dever do autor em quitar débito
condominial.

- condenar os réus na devolucdo dos valores comprovadamente
pagos, excetuando-se o periodo reconhecido como prescrito, com
correcdo do desembolso e juros da citacéo.

- condenar os réus nas custas e honorarios advocaticios que se
fixa em 10% sobre o valor da condenacéo.

- julgar improcedente o pedido reconvencional condenando o
reconvinte no pagamento das custas processuais e honorarios

advocaticios, fixados em 10% do valor da reconvencao.

Rio de Janeiro, na data da assinatura digital.

apeb. MNatacha cNascimento gomes dostes gongalveb de Gliveira - gRelatora
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