Cobranca - Taxas e encargos condominiais -
Proprietario - Legitimidade passiva - Precedentes
- Cessao do imével através de “contrato de
gaveta” - Peculiaridade - Inseguranga quanto
a propriedade - Acéo contra a proprietdria
constante do registro do imével - Faculdade do
condominio - Maior garantia de recebimento dos
valores devidos - Ressalvado direito de regresso
contra o promissario comprador

Ementa: Acdo de cobranca. Taxas condominiais. Respon-
sabilidade pelo pagamento. Contrato de cessdo de
direitos e obrigacées néo registrado. Peculiaridades do
caso concreto.

- Os encargos condominiais constituem obrigacdo devida
em razdo da prépria unidade condominial e, tendo em
vista as peculiaridades do caso concreto, que eviden-
ciam inseguranca acerca da posse do cessiondrio sobre
o imével, admite-se a cobranca da divida em face da
proprietdria constante no Registro de Iméveis, que deverd
responder pelos encargos inadimplidos.

Recurso néo provido.

APELACAO CIVEL N° 1.0024.07.475217-1/002 - Co-
marca de Belo Horizonte - Apelante: Maria da Consola-
cdo Almeida - Apelado: Condominio do Edificio Residen-
cial Frei Leopoldo - Relator: DES. ALVIMAR DE AVILA

Acérdéo

Vistos etc., acorda, em Turma, a 12% Cémara Civel
do Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais, na
conformidade da ata dos julgamentos, & unanimidade,
em NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO.

Belo Horizonte, 30 de novembro de 2011. - Alvimar
de Avila - Relator.

Notas taquigréficas

DES. ALVIMAR DE AVILA (Relator) - Trata-se de
recurso de apelacdo interposto por Maria da Conso-
lacdo Almeida, nos autos da “acdo de cobranca de taxas
e encargos condominiais” movida por Condominio do
Edificio Residencial Frei Leopoldo, contra sentenca que
julgou procedente o pedido inicial (f. 108/111).
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A apelante, em suas razdes, alega que néo é legi-
tima senhora e possuidora do bem, uma vez que cedeu tais
prerrogativas mediante cesséo e transferéncia de direitos
via instrumento particular popularmente conhecido como
“contrato de gaveta”. Afirma que, a partir de julho de
2006, o cessiondrio e condémino é que deveria contri-
buir para a conservacdo da coisa comum, mesmo que
ainda néo figure como proprietério do bem no registro
do imével. Defende ser parte passiva ilegitima, devendo
o feito ser julgado extinto sem resolucdo do mérito, na
forma do art. 267, VI, do CPC (f. 112/114).

O apelado apresentou contrarrazées as f. 119/122,
pugnando pela manutencéo da r. sentenca.

O recurso foi devidamente preparado (f. 117).

Conheco do recurso por estarem presentes os pres-
supostos de sua admissibilidade.

Cuidam os autos de acdo de cobranca de taxas
e encargos condominiais ajuizada pelo condominio
apelado em face da apelante, sob a alegacdo de que
esta se encontra inadimplente com as taxas de condo-
minio desde setembro/2006.

A apelante, em sua defesa, alegou ter cedido o
imével, por meio de “contrato de gaveta”, em junho/2006,
ao Sr. lzaias Domingos Souza, ficando o promissario
comprador responsdvel pelo pagamento das cotas
condominiais, razéo pela qual ndo deve ser responsabili-
zada pelo inadimplemento, devendo a acdo ter sido ajui-
zada em face do atual possuidor do imével em questdo.

Inicialmente, ressalta-se que a questdo relativa &
legitimidade passiva ad causam da apelante j& restou
decidida por esta egrégia Cémara, quando do julga-
mento do Agravo de Instrumento n® 1.0024.07.475217-
1/002, de minha relatoria, que assim restou ementado:

Agravo de instrumento - Acdo de cobranca de taxas condomi-
niais - Rito sumdrio - Nomeacdo & autoria - Impossibilidade
- Proprietério do imével - Legitimidade passiva. No procedi-
mento sumdrio, nGo é admissivel a nomeag@o & autoria, por
se fratar de uma espécie de intervencéo de terceiros, expres-
samente vedada pelo art. 280 do Cédigo de Processo Civil.
O proprietario do imével constante do registro imobilidrio
apresenta-se como parte legitima para responder a acéo de
cobranca de taxas condominiais (julgado em 07.04.2010).

Sendo assim, restou consignado que a apelante,
como proprietéria do imével constante no registro imobi-
ligrio, configura-se como parte legitima para responder
por eventuais cobrancas de taxas condominiais.

Resta, portanto, no mérito, analisar se a apelante
deve arcar com as taxas de condominio que se encon-
tram em atraso.

De fato, o registro pUblico de f. 06/06-v. demonstra
que o imével é de propriedade da Sr.? Maria da Conso-
lacdo Almeida, ora apelante, porém, o contrato de
f. 62/64 revela que tal unidade condominial foi objeto
de contrato de cessGo (popularmente conhecido como
“contrato de gaveta”) realizado junto ao cessiondrio
Izaias Domingos de Souza.
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Assim, embora o imével esteja registrado em nome
da apelante, encontra-se em posse do cessiondrio.

A controvérsia restringe-se & definicdo da pessoa
sobre a qual recaird a responsabilidade pelo pagamento
das taxas de condominio.

E cedico que as obrigacées que decorrem de um
direito real sobre determinada coisa aderem a ela e a
acompanham, inclusive quanto &s modificacées do fitular.
Sao as chamadas obrigacées propter rem, também conhe-
cidas como obrigacées reais ou mistas, entre as quais se
encontra a obrigacéo de pagamento da taxa condominial.

Sobre o tema, Silvio Rodrigues leciona que:

Além de outras virtudes, a nocdo de obrigacdo propter rem
consegue explicar relacées juridicas provenientes de institutos
que modernamente se difundiram, tais como as derivadas
do condominio em edificios, ou alguns aspectos ligados ao
loteamento de terrenos.

Quanto ao condominio, as obrigacées oriundas do fitulo
constitutivo ou do regulamento séo, indiscutivelmente, propter
rem, pois advém da circunsténcia do devedor ser comu-
nheiro. Por isso, elas se transmitem ao sucessor particular,
que fica adstrito a obedecer aos deveres assumidos pelo
antecessor, em qualquer daqueles documentos. Ademais, o
devedor daquelas obrigacées delas se liberta, ao perder a
qualidade de titular do direito real, quer por aliend-lo, quer
por abandond-lo (Direito civil. 19. ed. Sdo Paulo: Saraiva,

1989, v.2,p. 111).

E, no que tange & responsabilidade pelo paga-
mento das taxas condominiais, o Professor Caio Mdrio da
Silva Pereira pondera que:

O artigo 1.336 do Cédigo Civil cuida dos principais deveres
dos condominios, que passaremos em revista a seguir.

O primeiro dever é o de concorrer para fazer face as despesas
do condominio. E licito convencionar que sejam solvidas pelo
usuério da unidade (locatdrio, comodatdrio, etc.), sem que
importe em transferéncia da obrigagdo. Os encargos condo-
miniais constituem obrigacdo devida em razdo da prépria
unidade - obligatio ad rem - e, conseguintemente, por eles
responde o proprietario. Em caso de alienagdo, o adquirente
serd obrigado pelo pagamento, se o alienante ndo estiver
quite no momento da transferéncia (Instituicées de direito civil.
19. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2005, v. 4, p. 191-192).

Embora haja forte entendimento na doutrina e juris-
prudéncia (ao qual costumo me filiar), no sentido de que
a obrigacdo de pagar as taxas condominiais se transfere
ao promissdrio comprador ou adquirente-possuidor, inde-
pendentemente de o contrato de promessa de compra e
venda ter sido registrado, e principalmente se tal fato é
de conhecimento do condominio credor, ndo se pode
olvidar de analisar as peculiaridades do caso concreto,
que poderéo levar o julgador a uma conclusé@o diversa.

Na espécie, embora esteja comprovado que a
unidade residencial em questdo foi objeto de contrato de
cess@o de direitos e obrigacdes (contrato de gaveta), a
apelante informa, em sua peca contestatéria, que ajuizou
“acdo de resolucdo de contrato de cessdo de direitos
sobre bem imével c/c pedido de reintegracéo de posse”,



pretendendo ver rescindido o mencionado contrato de
gaveta entabulado com o Sr. Izafas Domingos Souza, bem
como ser reintegrada na posse do imével, acéo esta que
se encontra em fase de julgamento.

Nota-se, portanto, que até o momento a proprie-
dade do bem imével ndo foi devidamente transfe-
rida para o cessiondrio no Cartério de Registro compe-
tente, estando tal situacdo fatica ainda em discusséo, em
razdo do suposto inadimplemento deste. Tal fato, a meu
ver, gera inseguranca acerca da futura propriedade do
imével, trazendo ainda didvidas quanto & manutencdo da
posse do cessiondrio sobre a unidade residencial.

E certo que a taxa de condominio tem por finalidade
o pagamento dos custos para manutencdo do edificio, de
modo que o débito de qualquer dos condéminos onera
os demais, sobrecarregando-os injustamente. Assim, deve
ser adotada a solucdo mais eficaz para satisfacdo desta
divida em prol do condominio, podendo-se concluir pela
possibilidade de este recorrer aquele que ofereca melhor
condicéo para saldar o débito.

Assim, pode-se concluir que o condominio tem a
faculdade de ajuizar a agd@o contra o proprietério e/ou
contra o morador que esteja usufruindo o bem, podendo
aquele que se entender prejudicado tomar as medidas
regressivas cabiveis para reparar os prejuizos.

No presente caso, tendo em vista a informacdo de
que estd pendente de julgamento acdo de resciséo de
contrato c/c reintegracéo de posse ajuizada pela proprie-
téria do imével contra o promissario comprador, ndo ha
como se negar que a proprietdria constante do registro
oferece maior garantia para pagamento das taxas condo-
miniais, ficando ressalvado o seu direito de regresso.

Nesse sentido, j& se manifestou o Superior Tribunal
de Justica:

1.Condominio. Despesas. Acdo de cobranca. Legitimidade
passiva. - A acdo de cobranca de quotas condominiais pode
ser proposta tanto contra o proprietdrio como contra o promis-
sdrio comprador, pois o inferesse prevalente é o da coletivi-
dade de receber os recursos para o pagamento de despesas
indispensdveis e inadidveis, podendo o credor escolher - entre
aqueles que tenham uma relacdo juridica vinculada ao imével
(proprietério, possuidor, promissario comprador, efc.) - o que
mais prontamente poderd cumprir com a obrigagéo, ressal-
vado a este o direito regressivo contra quem entenda respon-
savel. Ao promovida contra o proprietdrio. Recurso conhe-
cido, mas improvido [...] (REsp 223282/SC - Relator: Ministro
Ruy Rosado de Aguiar - Data do julgamento: 17.10.2000).

Com essas consideracées, nego provimento ao
recurso, mantendo-se a r. sentenga por seus préprios e
juridicos fundamentos.

Custas recursais, pela apelante.

DES. SALDANHA DA FONSECA (Revisor) - De
acordo com o Relator.

DES. JOSE FLAVIO DE ALMEIDA - De acordo com
o Relator.

Sumula - NEGARAM PROVIMENTO AO RECURSO.
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