TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO

DECIMA QUARTA CAMARA CIVEL

APELACAO CIVEL N° 0024102-74.2011.8.19.0203

APELANTE: ASSOCIACAO DOS PROPRIETARIOS E MORADORES DO
BOSQUE DOS ESQUILOS GLEBA B

APELADO: ANTONIO AUGUSTO VASCO MARTINS DIOGO

RELATOR: DESEMBARGADOR CLEBER GHELFENSTEIN

DECISAO MONOCRATICA

DIREITO CIVIL. ASSOCIACAO DE MORADORES
AGINDO COMO CONDOMINIO DE FATO.
COBRANCA DE COTA-PARTE. IMPROCEDENCIA.
APELO AUTORAL BUSCANDO A REFORMA
INTEGRAL DO JULGADO. EXISTENCIA DE
COMPROVACAO DA REGULAR INSTITUICAO DA
ASSOCIA(;AO, BEM COMO DA REFERIDA
PARCELA. PROVIMENTO. O tema encontra-se
pacificado por parte desta Corte de Justica, com a
edicdo do Verbete n° 79 da Sumula de sua
Jurisprudéncia Predominante. Para se efetivar tal
direito necessaria a comprovacao da regularidade
da constituicdo da respectiva associacdo, além da
regulamentacdo da cobranca da cota-parte. Na
espécie, tais fatos se mostram comprovados.
Demonstradas a regularidade da constituicdo da
organizagcdo e da instituicio da almejada cota-
parte, a procedéncia do pedido de condenacéo ao
pagamento da cota se impbde. O contrario
configuraria enriqguecimento ilicito por uma das
partes, vedado pelo ordenamento juridico.
Entendimento jurisprudencial pacificado acerca do
tema neste E. Tribunal de Justigca. Dou provimento
ao apelo, na forma do artigo 557, § 1°-A, do CPC,
para, reformando a sentencga, julgar procedente o
pedido de cobranca.

Trata-se de acdo de cobranca proposta pela ASSOCIACAO DOS
PROPRIETARIOS E MORADORES DO BOSQUE DOS ESQUILOS GL EBA B
em face de ANTONIO AUGUSTO VASCO MARTINS DIOGO, sustentando, em
sintese, que o réu é proprietario de um imovel, integrante do loteamento fechado
atendido pela autora, e que se encontra inadimplente com sua cota-parte,
embora esteja se beneficiando dos servigcos prestados.
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Audiéncia de conciliacdo de fl. 254, restando infrutifera a
pacificacdo. Nessa ocasido, foi apresentada a contestacdo de fls. 255/259,
alegando, em sintese, ndo ser associado da autora, bem como ndo estar
obrigado a se associar. Defende a tese de que né&o participou de qualquer
assembleia que, nem tampouco consentiu com a cobranca de qualquer valor a
titulo de cota condominial. Afirma que 0s servigos essenciais sao prestados
pelos orgaos publicos. Requer a improcedéncia dos pedidos.

Pela sentenca de fls. 266/268, o pedido foi julgado improcedente.

Apelo autoral de fls. 269/286, repisando seus argumentos iniciais,
requerendo a reforma integral da sentenca.

Contrarrazdes de fls. 299/304, prestigiando a sentenca.
Relatei sucintamente. Decido.

De inicio, menciono que se encontram presentes 0s requisitos de
admissibilidade do recurso, que deve ser, por conseguinte, conhecido.

O presente recurso deve ser de plano solucionado, ndo se fazendo,
destarte, necessario o pronunciamento do orgao fracionario deste E. Tribunal, na
forma autorizada pelo ordenamento processual vigente.

Em verdade, a sentenca carece de reforma. Vejamos,
objetivamente.

A questdo colocada a debate versa sobre a possibilidade da
cobranca de cotas condominiais instituidas por associagdo de moradores,
consideradas “condominios de fato”.

A jurisprudéncia encontra-se pacificada quanto ao tema por parte
desta Corte de Justica, com a edicdo do Verbete n°® 79 da Sumula de sua
Jurisprudéncia Predominante, impondo para se efetivar tal direito somente a
necessaria comprovacdo da regularidade da constituicdo da respectiva
associacao, além da regulamentacao da cobranca da respectiva cota-parte.

A autora afirma estar regularmente constituida e que a cobranca de
cota-parte dos moradores do loteamento fechado que representa foi
devidamente aprovada em assembléia geral, conforme previséo estatutaria.

Na espécie, tais fatos se mostram comprovados.

Compulsando os autos, verifica-se que os documentos de fls. 07/31
comprovam a regularidade da formacdo da referida Associagdo com o registro
dos atos constitutivos, bem como demonstram a regularidade da cobranca do
quinh&o.
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Assim, demonstrada estar devidamente constituida, torna-se
legitima a cobranca da cota-parte, a evitar o enriquecimento sem causa, vedado
pelo ordenamento juridico.

Destarte, tendo em vista o explanado, a procedéncia do pedido
autoral se impoe.

A jurisprudéncia desta Corte de Justica alicerca este entendimento:

0022360-66.2010.8.19.0003 - APELACAO

DES. LUCIANO RINALDI - Julgamento: 27/07/2011 -
DECIMA QUARTA CAMARA CIVEL

Apelacdo Civel. Cobranca de contribuicées associativas.
Loteamento organizado na forma de condominio de fato ja
confirmado em demanda anteriormente movida pelo autor
em face dos Réus. A simples organizacdo como associa¢ao
de moradores de determinado loteamento ndo permite a
cobranca dos ndo associados das cotas associativas.
Entretanto, o caso em tela trata de um tipico condominio de
fato, no qual existe guarita de entrada, além da prestacdo
dos servicos de seguranca, limpeza e jardinagem nas vias
comuns pela associacdo. Obrigacdo de todos que usufruem
dos servicos de participar no rateio dos custos. Vedacdo ao
enriguecimento sem causa. Incidéncia da Sumula n°. 79
desta Corte estadual. Precedentes desta Décima Quarta
Cémara Civel. Sentenca correta. Recurso a que se nega
seguimento na forma do art. 557, caput, do CPC.

0001320-90.2007.8.19.0081 — APELACAO

DES. LEILA ALBUQUERQUE - Julgamento: 20/10/0908 -
DECIMA OITAVA CAMARA CIVEL

ACAO DE COBRANCA. RITO SUMARIO.COTAS
CODOMINIAIAS.ASSOCIAC;\O DE MORADORES.SENTENCA
DE PROCEDENCIA.Narra a Associacdo de Moradores Autora
gue o Réu ndo teria efetuado o pagamento de suas
contribuicbes para as despesas efetuadas com a
manutencdo do condominio. Requer o pagamento das cotas
atrasadas.Sentenca de procedéncia.Apelacdo do Réu
buscando a improcedéncia do pleito autoral.Legitimidade
passiva do Réu, eis que o Estatuto da Associacdo estabelece
gue sdo considerados sdécios tanto os proprietarios quanto
os inquilinos.Precedentes do S.T.J. e deste Tribunal.O fato
de ter o Réu, apds ter aderido a Associacdo e contribuido
por um periodo, discordado da administracdo da Associacao,
néo afasta a sua obrigagdo de participar do pagamento das
despesas pelos servicos prestados a toda a coletividade, nos
exatos termos da Sumula 79 deste Tribunal de Justica.A
parte Autora é associacdo regularmente constituida e
comprovou que zela pela seguranca, mantendo servico de
portaria 24 horas, realizando ainda o pagamento de salario
e encargos trabalhistas de seus empregados.Os servicos

dirigidos a toda a coletividade repercutem individualmente
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em cada morador do condominio de fato, que podem contar
com o atendimento de porteiros e seguranca, ndao sendo
licito que deixe o Réu de pagar pelas respectivas
despesas.NEGADO SEGUIMENTO AO RECURSO.

0012382-21.2008.8.19.0202 - APELACAO

DES. SERGIO JERONIMO A. SILVEIRA - Julgamento:
10/08/2010 - QUARTA CAMARA CIVEL

Acdo de Cobranca de cotas de contribuicdo mensais.
Associacdo de Moradores Regularmente constituida. Imdvel
localizado dentro do perimetro de atuacdo da Associagdo.
Participacdo de todos os proprietarios e possuidores no
rateio das despesas mensais. Servigos prestados aos
moradores que deles se beneficiam. Inobstante a néao
obrigatoriedade de associacdo, ndo estd eximido o
possuidor do rateio das despesas comuns. Os moradores
beneficiados pelos servicos ndo podem se esquivar do
pagamento das contribui¢cbes. Aplicacdo da Sumula n° 79
deste TJ/RJ. Recurso conhecido. Dado provimento, na forma
do disposto no § 1° - A-, do CPC.

Destarte, porquanto ndo examinou com perfeicdo os fatos, a
sentenca merece integral reforma, devendo ser julgado procedente o pedido
autoral.

Sem mais consideracdes, dou provimento ao apelo, na forma do
artigo 557, 8§ 1°-A, do CPC, para, reformando a sentenca, julgar procedente o
pedido de cobranca, condenando-se o réu ao pagamento do débito de R$
16.010,00 (dezesseis mil e dez reais), referente as cotas vencidas, bem como
aguelas que se vencerem no curso do processo, acrescido de multa estatutaria
de 2% (dois por cento), de juros moratérios de 1% (um por cento) e de correcdo
monetéria, todos incidentes desde o vencimento de cada cota até o efetivo
pagamento.

Reverto em desfavor do réu os 6nus sucumbenciais, fixando-se
como verba honoraria o percentual de 10% (dez por cento) do valor da
condenacdo, em estrita obediéncia a regra prevista no artigo 20, § 3°, do CPC.

Rio de Janeiro, __ de marcgo de 2012.

DESEMBARGADOR CLEBER GHELFENSTEIN
RELATOR
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