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ACORDAO

SUMARIA.. “COBRANCA DE  QUOTA-PARTE DE
PROPRIETARIO. .-DE .. IMOVEL - SITUADO.  EM
LOTEAMENTO :CONSTITUIDO" POR- ASSOCIACAO DE

MORADORES. " - PRESTACAO DE SERVICOS AOS
PROPRIETARIOS, - ADESAO VOLUNTARIA.

INEXISTENCIA DE (CO-PROPRIEDADE 'DE AREA
COMUM. " NAO . CARACTERIZACAO DE OBRIGACAQ
PROPTER REM.™ ESTATUTO: SOCIAL: QUE NAO SE
AMOLDA AS REGRAS DA LEI N° 4.591/64, AUSENCIA DE
DISPOSITIVO:..QUE" OBRIGUE: 0 PAGAMENTO
COMPULSQRIO DE CONTRIBUIGOES, APLICACAO" Do
ART. 5% I E XX, DA CRFB::REFORMA DA SENTENGA.
APELACAQ.A QUE SE DA'PROVIMENTO. . L

Vistos, relatados e discutidos estes autos de apelagio civel n°
2005.001.04635, em que figura como apelante SERGIO PACHECO ALVES DE
CARVALHO e apelado ASSOCIACAOQ DOS MORADORES DO POMAR DO RIO
GRANDE,

ACORDAM os Desembargadores que compdem a 17" (Décima
Sétima) Ciamara Civel do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, por
unanimidadesrdiotda, em conhecer do recurso ¢ dar-lhe provimento, na
conformidade do voto em separado.

Rio de Janciro, 17 de -«At) de 2005, ~
i - (Z%%ﬁék%gﬁiuﬂwhﬁi<:-q
(_—DES. FABRICIG BANDEIRA FILHD

MAUR® DICKSTEIN
DESEMBARKGADOR RELATOR

Partici : julgdme 3
oo SELELIOIES SRS 1 e
Des. N St lnfingig, 7 ed.o

Seerctariy da 17" Cimara Civel
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RELATORIO

Agdo de cobranga pelo rito sumdrio proposta por .-\SSOC‘IAC.AO DOS
MORADORES DO POMAR DO RIQO GRANDE em face de SERGIO PACHECO
ALVES DE CARVALHO sob a alegagio de que. embora o réu. na condi¢iio de
proprietario e morador da associagdo, seja beneficiado pelos servigos por ela prestados,
vem se negando a efetuar o pagamento das cotas conwins de contribuicdo social,

e r————

Decisdo a fls. 155 determinando a emenda # inicial para inclusio do conjuge
virago no pélo passivo.

Audiéncia de conciliagio a fls. 166, a qual restou infrutifera.

Contestagio a fls, 167/172, argtiindo preliminar de indeferimento da peticio
inicial e extinglio do feito por ndo poder compor a lide 2 s Ana Maria Almeida Alves
de Carvalho, visto encontrar-sc separada consensualmente do réu,

No mérito argitiv que o loteamento denominado Pomar do Rio Grande
previu a constitui¢do de um clube ¢ nfio um condominio e que foi criada a associacio
com o intuito de manutenir o clube.

Aduz que a autora ndo tem sitvagio regularizada de acordo com a Lei de
Registros Piblicos e, dessa forma, ndo sendo um condominio legalmente constituido,
ndo poderia efetuar cobrancas de cotas condominiais.

Alega que o imovel em que reside tem sua frente para o logradouro piiblico,
ndo fazendo parte do condominio e que a Prefeitera Municipal caberia a administragio,
manutencio e defesa do local, requerendo, afinal, o acolhimento da preliminar de
indeferimento e a improcedéncia do pedido.

Reéplica a fls. 180/184, aduzindo que niio merece acolhida a preliminar

suscitada, pois o réu ndo comprovou suas alegagdes quanto a separagio consensual, e,

ainda. em fungdo de continuar constando no Registro Geral de Iméveis a propriedade

como sendo do casal, conforme certidio de fls. 114 Alega que a autora é um

condominio especial, de acordo com os estatutos de sua constituigiio, nos quais

encontram-se definidas obrigagies ¢ deveres de eada associado. bem como os servigos
H
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prestados, que sdo autorizados e por todos usufruidos, devendo, assim, ser suportados
por todos os associados.

A sentenga de fls. 186/189, considerando que o proprietario do imdvel
componente de loteamento responde pela quota parte das despesas feitas em beneficio
de todos, independentemente de ter assumido expressamente tal obrigagdo ¢, ainda, de
ser afiliado da associagdo que se encarrega da conservagdo do loteamento, julgou
procedente o pedido, condenando o réu ao pagamento do principal mais as prestagdes
que deixaram de ser satisfeitas no curso da ago, tudo acrescido de juras de mora de 1%
a0 més e corregio monetaria, ambos a partir do vencimento, e mulia convencional
estipulada em 20% até janeiro de 2003 (cldusula 12, fls. 11) e, a partir dai, 2% ao més,
na forma do art. 1336, § 1° do Codigo Civil.

Condenou o réu nas despesas processuais e em honoririos advocaticios,
fixados em 10% do valor da condenagio.

Apela¢do do réu a fls. 192/197, pugnando pela reforma da sentenca, por
entender que 0 autor carece do direito de agdo.

Contra razdes a fls. 204/211.
Recurso tempeslivo, presentes os demais pressupostos de admissibilidade.

E o relatdrio.

YOTO

_ A questdo versa sobrc a legitimidade de cobranga de cotas ao proprietario de
gmével localizado em loteamento, sobre o qual se constituiu associa¢gio de moradores,
instituida através de escritura pablica, registrada no Cartorio de Titulos ¢ Documentos
(fls. 09/20), na qual foram definidos direitos ¢ deveres, bem como a prestaciio de
servicos, tais como, limpeza, conservagdo € seguranga, a serem oferecidos aos
moradores, mediante rateio de despesas.
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De fato, alguns moradores concordaram e acderiram aos propositos buscados
pela associaglio, conforme se verifica das listas de assinatura de fls. 6, 37, 40 verso ¢ 42.

Entrctanto, em tal caso, a adesdo € voluntaria, como € de se reconhecer em se
tratando de uma sociedade civil, merecendo destaque a regra do art. 5°, XX da
Constituic3o da Republica, segundo a qual, “ninguém poderé ser compelido a associar-
se ou a permanecer associado”.

Assim, ainda que o apelante, em determinada época, tenha se proposto a
contribuir com as cotas, tal falo ndo o obriga a continuar contribuindo, pois falece a
associagéo legitimidade para compeli-lo ao rateio.

Em verdade, a constituigio de uma associagio de moradores, opera em
relagio aos proprietarios de imoveis e residentes, a sua representatividade, de
conformidade com as finalidades definidas no scu estatuto social.

Contudo, o documento constitutivo ndo tem o conddo de transformar a
Associagdo num condominio, no seu sentido juridico, que pressupde co-propriedade de
areas comuns, gerando direitos ¢ deveres aos conddminos, previstos na legislagio, seja
qual for o tipo de condominio, o que ndo se verifica na associagdo destes autos, que
pretende compelir o réu ao rateio, sem se amoldar a Lei Federal n® 4,591/64.

O direito de associar-se existe para quem julgar necessario ou conveniente,
devendo ser respeitado aquele que ndo deseja fazé-lo, pois “ninguém sera obrigado a
fazer ou deixar de fazer alguma coisa sendo em virtude de lei”, conforme dispde o an.
5% 11, da CRFB, e néio hé lei que imponha essc tipo de obrigagfo. Alias, a Constitui¢do
dispSe em diregsio oposta.

O argumento da associagdo no sentido de que o proprietario estaria
locupletando-se indevidamente dos servigos prestados, mostra-se fragil, na medida em
que. servigos essenciais, como os de limpeza e seguranga, sdo prestados, /avo sensu, pelo
poder publico, pelos quais o contribuinte ja sofre tributagio.

Por tais razdes, sendo a apelada mera associa¢io de moradores, nio se
amoldando ds disposigdes da Lei n° 4.591/64, e especialmente, ndo se constituindo no
clube originariamente previsto no projeto de loteamento, por niio oferecer as atividades
recreativas proprias e essa ndo ser a finalidade associativa em causa, ndo pode impor
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contribuigdes aos residentes ¢ proprietérios, pois ndo se cuida, no caso, de obrigagio
propier rem, mas de obrigacio pessoal, de quem deseja associar-se ou manter-se

associado.

Por tais fundamentos, conhego da apelagdo, dando-lhe provimento para julgar
improcedente o pedido, invertidos os dnus sucumbenciais.

; 3
Rio de Janeiro, n’f de AlLilL®m de 2005.

MAURQ DICKSTEIN
DESEMBARGADOR RELATOR
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