LOTEAMENTO ABERTO - CONDOMINIO ATIPICO - OBRAS DE INFRA-ESTRUTURA- BEN-
FEITORIAS - INTERESSE COMUM - ASSOCIAGAO DE MORADORES - AUTORIZAGAO -
RATEIO DAS DESPESAS - CONTRIBUIGOES INSTITUCIONAIS - PAGAMENTO - OBRIGAGAO
DOS PROPRIETARIOS - PROMESSA DE COMPRA E VENDA - CESSAO DO CONTRATO -
EXIGENCIA DE ANUENCIA PREVIA DO PROMITENTE VENDEDOR - DIREITO DE DISPOSICAO
DA COISA - FRUSTRAGAO - IMPOSSIBILIDADE - CLAUSULA CONTRATUAL - NULIDADE

Ementa: Loteamento aberto. Condominio atipico. Obras e servigos. Autorizagdo da assembléia
da associagdo dos proprietarios. Rateio das despesas. Obrigatoriedade de todos os proprie-
tarios. Exigéncia de anuéncia prévia do promitente vendedor para cessdao do contrato. Direito
de disposicao da coisa. Frustracao.

- O proprietario de lote integrante de loteamento aberto, sem condominio formalmente institui-
do, cujos moradores constituiram associag¢ao para prover as obras necessarias de infra-estru-
tura e de servigcos de conservagao, limpeza e manutengao, deve contribuir com o valor corres-
pondente ao rateio das despesas dai decorrentes, pois ndao se afigura justo nem juridico que
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se beneficie dos servicos prestados e das benfeitorias realizadas sem a devida con-

traprestacao.

- Nula é a clausula que estabelece prévia anuéncia e retribuicdo pecuniaria ao promitente
vendedor em caso de cessdo do contrato pelo promitente comprador, por frustrar o direito de

disposicdo da coisa.

APELACAO CIVEL N° 2.0000.00.486005-1/000 - Comarca de Belo Horizonte - Apelantes:
Miprisa - Mineragdo Prima S.A., Desurb Assessoria Gerencial S/C Ltda., Geraldo Santos da Silva,
Paulo César Souza - Apelados: os mesmos — Relator: Des. ELIAS CAMILO

Acordao

Vistos etc., acorda, em Turma, a 142
Céamara Civel do Tribunal de Justica do Estado de
Minas Gerais, incorporando neste o relatério de
fls., na conformidade da ata dos julgamentos e das
notas taquigréficas, a unanimidade de votos, EM
REJEITAR PRELIMINAR, DAR PROVIMENTO A
APELA(;AO PRINCIPAL E DAR PROVIMENTO
PARCIAL A APELACAO ADESIVA.

Belo Horizonte, 9 de novembro de 2006.
- Elias Camilo - Relator.

Notas taquigraficas

O Sr. Des. Elias Camilo - Cuidam os autos
de acao ordinaria em que se pretende a revisdo de
clausulas contratuais de contrato de promessa de
compra e venda de imével loteado, com pedido de
liminar para o cancelamento de protesto de titulo
de crédito vinculado ao contrato celebrado.

As empresas rés ofertaram a contestagéo
de f. 62/77, formulando, as f. 210/211, recon-
vencédo visando ao recebimento de quantia devi-
da pelos autores reconvindos aos réus recon-
vintes. Os autores reconvindos contestaram a
reconvencao (f. 239/240).

Foi proferida sentenca para julgar parcial-
mente procedente o pedido inicial (f. 247/255),
decisédo que posteriormente foi anulada, con-
forme acérdao de f. 289/294, de minha relatoria,
considerando que a sentencga fora omissa no jul-
gamento da reconvencao.

Com o retorno dos autos a vara de origem,
foi proferida nova sentenca (f. 298/304), julgando
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parcialmente procedentes os pedidos iniciais, para
o fim de decretar a nulidade da Clausula Oitava e
seus paragrafos, desobrigando os autores do
pagamento do rateio de obras para as quais nao
tenham sido previamente notificados e, em conse-
gliéncia, condenando as rés a devolver aos
autores os valores pagos a titulo de honorarios de
18%, valores estes a serem apurados em liqui-
dacdo por arbitramento. Ainda, decretando a
extingdo do processo sem julgamento do mérito
guanto ao pedido de nulidade da Clausula Décima
Terceira, julgou improcedente o pedido formulado
na reconvencao.

Inconformadas com a sentenga, as rés
interpuseram a apelacdo de f. 305/319, sustentan-
do serem legitimas as condi¢des contratadas e
referentes a Clausula Oitava, ndo apresentando
qualquer abusividade de modo a nulifica-la.
Arglem que os autores, ao adquirir o lote, tinham
ciéncia da obrigacéo de arcar com os rateios das
obras de urbanizagao, sendo que todas elas foram
regularmente aprovadas em assembléias da asso-
ciacdo dos moradores, bem como ser devida a
taxa de administracdo contratada pelas partes.
Alegam que, ndo comprovando os autores o efeti-
vo pagamento das parcelas reclamadas, indevida
se mostra a repeticdo de indébito, argumentando,
ainda, que, se os autores foram beneficiados pelos
servicos e benfeitorias realizadas, devem também
concorrer com as despesas relativas. No tocante
ao pleito reconvencional, pugnam pela reforma da
decisé@o, considerando tratar-se de cobranca de
notas promissorias emitidas pelos autores, sendo
irrelevante, in casu, a alegacéo de insuficiéncia de
prova da execucdo das obras de asfaltamento,
além de que as assembléias da associacdo dos
moradores confirmam a realizacdo de tais
Servicos.




Contra-razdes as f. 353/356, pugnando
pelo improvimento do recurso, interpondo o0s
autores a apelacéo adesiva de f. 357/359, pleite-
ando a reforma da sentenca para a decretacao de
nulidade da Clausula Décima e seu paragrafo
Unico, para autorizar os autores a ceder seus direi-
tos sem obrigacdo de pagamento de comissao a
primeira ré, e da Clausula Décima Terceira, deso-
brigando os apelantes adesivos de se vincularem
a associacdo de moradores. Insistem na desobri-
gacdo de pagamento das despesas de asfalta-
mento e conseqiente declaracédo de nulidade dos
titulos emitidos e levados a protesto, determinan-
do o cancelamento do protesto do titulo. Argliem
gue, demonstrada a ilegalidade do protesto, devi-
da é a indenizagao por danos morais.

Contra-razbes pelos apelados adesivos as
f. 361/364, arguindo, preliminarmente, a inadmissi-
bilidade do apelo adesivo, visto que sem corre-
lacdo com o recurso principal, e, em sede metri-
téria, pugnando pelo improvimento do apelo.

Da prejudicial de admissibilidade do recurso
adesivo.

Cumpre examinar em primeiro lugar a
prejudicial de admissibilidade do apelo adesivo
sustentada pelas apeladas adesivas, argumen-
tando que as matérias nele abrangidas ndo se
revelam contrapostas ao mérito das questbes
aduzidas na apelacao principal.

Data venia, sem raz@o as apeladas adesi-
vas, visto que, ficando ambas as litigantes em
parte vencidas, ndo ha como negar a existéncia da
sucumbéncia reciproca, devendo-se, portanto,
admitir o recurso adesivo manifestado.

Além disso, ndo ha duvida de que toda a
matéria objeto da apelacdo adesiva se encontra
diretamente relacionada com a matéria formulada
na apelacéo principal.

Nesses termos, rejeito a prejudicial arglida
e, tendo por presentes os pressupostos de admis-
sibilidade, uma vez que préprios, tempestivos e
regularmente processados, conhego dos recursos.

Da apelacao principal.

Insurgem-se 0s apelantes principais quanto
ao decreto de nulidade da Clausula Oitava do con-
trato de promessa de compra e venda de imovel
loteado, através do qual os promitentes com-
pradores, ora apelados, se obrigam a custear a
complementacéo das obras necessarias ao lotea-
mento e outras tidas de interesse comum dos
adquirentes de lotes, bem assim da taxa de
administracdo de 18% incidente sobre as obras e
Servigos.

No caso presente, divida ndo ha de que
restou plenamente acordado pelas partes, quan-
do da celebracdo da promessa de compra e
venda do terreno, que a complementacdo das
obras e a realizacdo de outras benfeitorias de
interesse comum seriam objeto de rateio entre os
proprietarios de iméveis, tendo previsdo contratual
a incidéncia de uma taxa de administracdo de
18% sobre as obras e servicos a serem contrata-
dos, conforme disposto na Clausula Oitava.

Da cuidadosa andlise dos elementos dos
autos, também se extrai que, quando da aquisicao
do lote, os apelados anuiram espontaneamente a
constituicdo de uma associagdo representativa
dos moradores do loteamento, conforme previsto
na Clausula Décima Terceira do contrato de f.
12/16 dos autos.

E, de fato, houve a criacdo da Associacéo
Comunitaria Lagoa Mansdes - Acolma, conforme
estatuto constante de f. 139/152 dos autos, consti-
tuida como entidade de representagdo, com a
finalidade de congregar todos os proprietarios de
imével no loteamento, visando principalmente ao
interesse comum de prover, numa primeira fase,
as obras de infra-estrutura e, posteriormente,
manutencdo, conservacao e seguranca das vias
internas do loteamento.

Embora, no referido estatuto, os apelados
se enquadrem como associados, em razdo de
serem proprietarios de imoével no loteamento,
ainda que ndo se achem obrigados a se associar
a qualquer entidade, ndo ha davidas de que se
sujeitam as deliberacdes estabelecidas pela asso-
ciacéo, particularmente quanto a obrigatoriedade
de pagamento das contribuicdes instituidas, que,
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sem divida, redundam em beneficio de todos os
moradores.

O STJ ja firmou entendimento de que os
proprietarios de imdveis que usufruem os
servicos prestados por sociedade ou associacédo
de condominio, ainda que atipico, devem con-
tribuir no rateio das despesas, sob pena de
enriguecimento ilicito.

Nesse sentido:

Civil - Acao de cobranga - Cotas condominiais
- Convencgao de condominio néo registrada -
Loteamento - Condominio horizontal.

- | - O Registro da Convencdo de
Condominio tem por finalidade precipua
imprimir-lhe validade contra terceiros, ndo
sendo requisito inter partes. Por isso nao
pode o condémino sob este fundamento
recusar-se a cumprir os seus termos ou a
pagar as taxas para sua manutencéo.

- Il - Um condominio, ainda que atipico,
caracteriza uma comunhdo, e nédo se afigu-
ra justo, nem juridico, em tal circunstancia,
que um participante, aproveitando-se do
‘esfor¢o’ dessa comunhdo e beneficiando-
se dos servicos e das benfeitorias reali-
zadas e suportadas pelos outros condémi-
nos, dela ndo participe contributivamente.

- Il - Recurso conhecido e provido (Recurso
Especial 139.952, Rel. Min. Waldemar
Zveiter, DJ de 19.04.1999).

Acdo de cobranca.
moradores. Precedente.
- 1. Como assentado em precedente da
Corte, o ‘Registro da Convencdo de
Condominio tem por finalidade precipua
imprimir-lhe validade contra terceiros, nédo
sendo requisito inter partes. Por isso nao
pode o condémino sob este fundamento
recusar-se a cumprir seus termos ou a
pagar as taxas para sua manutengao’.

- 2. N&o tem apoio no Direito autorizar que
aquele que é beneficiado pela manutengéo
das areas comuns deixe de pagar as despe-
sas respectivas, prevista a incumbéncia da
associacao para esse fim.

- 3. Recurso especial ndo conhecido
(Recurso Especial 180.838, Rel. Min.
Menezes Direito, DJ de 13.12.1999).

Associagdo de

Condominio  atipico.  Associacdo de
moradores. Despesas comuns. Obrigato-
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riedade. - O proprietario de lote integrante de
gleba urbanizada, cujos moradores consti-
tuiram associacéo para prestacéo de servicos
comuns, deve contribuir com o valor que cor-
responde ao rateio das despesas dai decor-
rentes, pois ndo é adequado continue gozando
dos beneficios sociais sem a devida con-
traprestacdo. Precedentes. Recurso conhecido
e provido (Recurso Especial 439.661, Rel. Min.
Ruy Rosado de Aguiar, DJ de 18.11.2002).

Como se V&, a obrigatoriedade ao paga-
mento das despesas efetuadas por sociedade ou
associacdo em condominio atipico ndo advém da
caracterizacdo de aderirem ou ndo a associacao,
mas sim da efetiva fruicdo dos servigcos prestados
para todos os moradores.

Dessa forma, uma vez deliberada pela
assembléia dos associados a realizagao de obra
ou servico, os apelados, porquanto beneficiarios
desses servicos, estdo obrigados a participar do
rateio das despesas, inclusive das despesas de
asfaltamento, se assim restou decidido pela
assembléia.

Cumpre destacar, neste caso, que a taxa de
administracdo de 18% devida em contraprestacao
pela coordenagao das obras de urbanizagao, além
de previsdo expressa celebrada no contrato de
promessa de compra e venda do imével, é regu-
larmente prevista no Estatuto da Associacéo
Comunitaria Lagoa Mansfes - Acolma, contem-
plando o artigo 9° do referido instrumento, com
clareza, as hipoteses e base de célculo para sua
incidéncia.

Assim, ndo subsistem as alegacbes de
nulidade da previsdo contratual da Clausula
Oitava do contrato celebrado, merecendo reforma
a sentenca prolatada.

Insistem, ainda, os apelantes principais, na
procedéncia do pleito reconvencional, pugnando
pela condenacdo dos apelados ao pagamento
das notas promissorias emitidas pelos apelados
em pagamento das obras finais do loteamento.

Inicialmente, revela-se inteiramente sem
fundamento a alegacdo dos apelados de que as
despesas cobradas através do pleito reconven-




cional foram contraidas pela segunda recorrente,
utilizando de uma procuracéo que lhe fora outor-
gada por forga de clausula contratual, pelo que
buscam ver declarada sua nulidade e, consequen-
temente, canceladas as dividas pendentes.

Com relagdo a tal matéria, as claras se vé
gue o mandato inserido nos 88§ 1° e 2° da Clausula
Oitava do contrato em nada interfere na natureza
dos débitos apontados pelas apelantes principais,
visto que tais valores sdo objeto de deliberacéo da
Associacdo, conforme documentacéo integrante
dos autos.

Ademais, nao se trata de clausula mandato,
repudiada pelo Cadigo Consumerista, visto que a
procuragao outorgada € especifica para que a ou-
torgada administre e fiscalize as obras de urbani-
zacao do loteamento.

Da cuidadosa leitura dos autos, extrai-se,
ainda, que, com relacéo a eventuais discrepan-
cias do contrato, relacionadas a juros capitaliza-
dos e multa moratéria de 10%, restaram incontes-
tavelmente corrigidas nos autos, considerando
gue, nas cobrancas realizadas, inclusive no acor-
do de f. 105 e 218, foram cobrados juros de 1% ao
més, corregdo monetaria pelo IGPM e multa de
mora de 2%.

Portanto, quanto a reconvencdo, se €
véalida a relacdo juridica que embasa a emisséo
das notas promissorias, ndo ha ébice a preten-
sao das sociedades/reconvintes de cobrar dos
autores/reconvindos o valor do débito reclama-
do, cumprindo, pois, reconhecer procedente o
pedido constante da via reconvencional eleita.

Da apelacao adesiva.

Em suas razbes recursais, buscam os
apelantes adesivos a reforma da sentenca para
obter a declaracdo de nulidade das clausulas
Décima e seu paragrafo Unico e Décima Terceira
do contrato de promessa de compra e venda de
imovel celebrado. Ainda, insistem na desobri-
gacdo de responder pelas despesas de asfalta-
mento do loteamento e, conseqientemente, pelo
cancelamento do protesto do titulo referente a

essa despesa e na condenacdo das rés pelos
danos morais causados.

No tocante a previsdo contratual inserida na
Clausula Décima do contrato celebrado, que fixa a
necessidade de anuéncia do loteador em caso de
cessdo de direito sobre o imével, com razéo os
apelantes adesivos.

Com efeito, a previséo imposta no contrato
se revela abusiva ou ilegal por frustrar a livre dis-
posicdo da coisa, consagrada pela legislacéo
patria, que, segundo registra o mestre Caio Mario
da Silva Pereira, “é a mais viva expresséo dominial”’
(Instituicbes de direito civil, v. IV, p. 74/75).

Também, com relacdo a clausula que prevé
a retribuicdo pecuniaria para o caso de eventual
cessao do contrato (f. 14/15), tenho que referida
disposicdo ndo se afigura licita, pois se trata de
simples cesséo de direitos.

De fato, uma ocasional transferéncia do
lote a terceiros envolve tdo-somente a substitui-
¢do do proprio contratante.

Portanto, imp&e-se a declaracdo de nuli-
dade da exigéncia contratual de prévia anuéncia
e retribuicdo pecuniaria ao promitente vendedor
em caso de cessdo do contrato pelo promitente
comprador a terceiros.

Com relagdo a irresignacdo dos apelantes
adesivos sobre a obrigatoriedade de se vincularem
a associagdo constituida pelos moradores do
loteamento e prevista na Clausula Décima Terceira
do contrato de f. 15, também sem raz&o.

Conforme ja destacado quando da aprecia-
¢do da apelacdo principal, ainda que néo se
achem obrigados a se associar a qualquer enti-
dade, ndo ha duvida de que se sujeitam as delibe-
racOes estabelecidas pela associacdo, particular-
mente quanto a obrigatoriedade de pagamento
das contribuicdes instituidas, que, sem duavida,

redundam em beneficio de todos os moradores.

Com respeito as despesas de asfaltamento
do loteamento, n&o vejo como afastar a obrigagcéo
dos apelantes adesivos quanto ao rateio realizado.
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Mediante uma rapida leitura das atas de
assembléias realizadas pela associacdo de
moradores do loteamento, resta demonstrada,
cabalmente, a intencéo dos proprietarios de lotes
de realizar benfeitorias e rateio das despesas ref-
erentes a manutencdo da estrutura ja existente,
tais como implantacao de luz elétrica e distribuicéo
de agua potavel, havendo, portanto, a comunhao
de interesses de todos aqueles que la residem.

De fato, ndo ha duvida de que a realizacéo
das obras de infra-estrutura do loteamento traz
beneficios a todos os moradores indistintamente,
além de valorizar o imoével, de forma que a falta de
contribuicdo do conddmino no rateio das despesas
configura verdadeiro enriquecimento ilicito.

Especificamente com relacéo as despesas
relativas ao asfaltamento das vias, além de a
documentacéo acostada mostrar tratar-se de obra
regularmente aprovada pela associagdo, con-
forme atas assembleares de f. 190 e seguintes,
revelando-se, portanto, perfeitamente legitima, in
casu, a divida em questdo corresponde a um
acordo celebrado pelo primeiro apelante adesivo
conforme indicado a f. 104, tendo este emitido as
notas promissorias correspondentes ao débito
reconhecido.

Assim, tendo por vélida a relacéo juridica
gue embasa a emissdo das notas promissorias,
inclusive sendo reconhecida a legitimidade do
pedido de cobranca constante da via reconven-
cional eleita, prejudicadas restam as demais
guestdes arguidas pelos apelantes adesivos no
que se refere ao pedido de cancelamento de
protesto de titulo e indenizacdo por danos morais.

Ademais, em face das argumentacdes
retro, tem-se que o débito objeto de apontamento
no protesto se afigura legitimo, pelo que incabiveis,
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neste caso, quaisquer indenizacdes a titulo de
danos morais.

Com esses fundamentos, rejeitando a pre-
liminar argliida, dou provimento ao recurso princi-
pal e dou parcial provimento a apelacao adesiva,
para, reformando a sentenca, julgar parcialmente
procedente o pedido inicial da acdo ordinaria para
declarar a nulidade da clausula contratual que
prevé a necessidade de anuéncia prévia e retri-
buicdo pecuniaria & compromissaria vendedora
em eventual cessao do imével a terceiros, e proce-
dente o pedido reconvencional para condenar 0s
autores reconvindos ao pagamento do valor princi-
pal de R$ 2.136,96 (dois mil cento e trinta e seis
reais e noventa e seis centavos), corrigidos desde
a data do efetivo vencimento de cada parcela, de
conformidade com a tabela de atualizagdo mone-
taria divulgada pela Corregedoria-Geral de Justica
do Estado de Minas Gerais, incidente a multa
moratoria de 2% (dois por cento) e juros de mora
de 1% (um por cento) ao més, a contar do venci-
mento de cada parcela.

Em razdo da sucumbéncia minima da ré
reconvinte, os autores reconvindos responderao,
ainda, por inteiro, pelas custas processuais e 0s
honorarios de advogado, que arbitro em 20%
(vinte por cento) sobre o valor da condenagao, ja
sopesada a sucumbéncia em ambos os proces-
S0s, suspensa a exigibilidade destas por litigarem
sob o pélio da assisténcia judiciaria gratuita.

Votaram de acordo com o Relator os
Desembargadores Hilda Teixeira da Costa e
Renato Martins Jacob.

Sumula - REJEITARAM PRELIMINAR,
DERAM PROVIMENTO A APELACAO PRINCI-
PAL E DERAM PROVIMENTO PARCIAL A
APELACAO ADESIVA.




