AGAO DE COBRANGA - TAXA DE CONDOMINIO - PROPRIETARIO - PROMITENTE
COMPRADOR - LEGITIMIDADE PASSIVA - MORA EX RE

Ementa: Acao de cobranga. Taxas condominiais. Legitimidade passiva concorrente entre proprietario
e promitente compradora, aplicagao dos arts. 9° e 12 da Lei n°® 4.591/1964. Recurso provido.

- O condémino a quem a lei impde o dever de concorrer nas despesas do condominio é o proprie-
tario, promitente comprador, cessionario ou promitente cessionario, conforme a conjugacao dos
arts. 9° e 12 da Lei 4.591/1964. Dessa forma, o condominio tem a faculdade de dirigir a acédo de
cobranca de taxas condominiais tanto contra aquele em nome de quem esta o imével transcrito no
Cartdrio do Registro de Iméveis como contra aquele que veio a adquirir o imével, a qualquer titulo,
enquanto nao for levado a registro o ato translaticio da propriedade, isso em conseqiiéncia da legiti-
midade concorrente ex legis.

- A obrigacao de arcar com as taxas condominiais é decorrente de disposicao legal, sendo devida,
independentemente da realizagdo de assembléia, conforme disposi¢do do art. 1.336, CC/2002 e art.
12 da Lei 4.591/64.

- A mora, em casos desse jaez, decorre do simples vencimento da obriga¢ao, operando-se ex re, ou
seja, independentemente de comunicagao da inadimpléncia, como se extrai do art. 397 do CC/2002.

APELACAO CIVEL N° 1.0024.04.319357-2/001 - Comarca de Belo Horizonte - Apelante:
Condominio Edificio Franco Tower - Apelada: Construtora Franco Ltda. - Relator: Des. MAURO
SOARES DE FREITAS

Acérdao e das notas taquigréficas, a unanimidade de

Vist ¢ d T 162 votos, EM DAR PROVIMENTO AO RECURSO.
istos etc., acorda, em Turma, a

Camara Civel do Tribunal de Justi¢ca do Estado .
de Minas Gerais, incorporando neste o relatério Belo Horizonte, 30 de agosto de 2006. -
de fls., na conformidade da ata dos julgamentos Mauro Soares de Freitas - Relator.
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Notas taquigraficas

O Sr. Des. Mauro Soares de Freitas -
Conhece-se do recurso, presentes 0s pressupos-
tos de sua admissibilidade.

Revelam os autos que Condominio do
Edificio Franco Tower ajuizou a¢éo de cobranca
contra Construtora Franco Ltda., informando
estar a requerida inadimplente com as taxas
condominiais desde outubro de 2003, motivo
pelo qual solicitou sua condenacdo ao paga-
mento da quantia de R$ 1.180,84 (mil cento e
oitenta reais e oitenta e quatro centavos).

Citada, alegou a ré ter alienado o imével,
ha mais de 10 (dez) anos, sendo parte ilegitima
para figurar no feito, solicitando a extincdo da
demanda ou sua improcedéncia.

O Magistrado de primeiro grau entendeu
por reconhecer a ilegitimidade passiva da ré,
extinguindo o feito, sem analise do mérito, fato
gue ensejou 0 manejo deste recurso.

Pois bem.

A conjugacao dos arts. 9° e 12°, ambos
da Lei 4.591/1964, permite concluir que o
conddmino a quem a lei impde o dever de con-
tribuir com as despesas do condominio é o pro-
prietario, promitente comprador, cessionario ou
promitente cessionario dos direitos perten-
centes a aquisicdo das unidades autbnomas.

Isso porque a obrigacéo do conddmino, de
concorrer com as despesas do condominio, é
propter rem, tal como definido no paragrafo Unico
do art. 860 do Cadigo Civil, c/c art. 12 da Lei
4.591/1964, ndo havendo que se cogitar de even-
tual distincéo entre “encargos do imével” e “despe-
sa corrente do uso do imével”. A razdo € simples:
no proprio imével integrante do condominio reside
a garantia do pagamento do débito pelas cotas de
rateio, podendo, inclusive, chegar a ser expropria-
do para a satisfacéo do débito condominial.

Dessa forma, € induvidoso que a Lei
4.591/64 confere ao condominio a faculdade de
dirigir a acé@o de cobranca de taxas condominiais

tanto contra aquele em nome de quem o imével
esta registrado no oficio imobiliario quanto contra
0 promitente comprador, 0 cessionario ou promi-
tente cessionario do imével. Portanto, a legitimi-
dade é concorrente.

Alias, a jurisprudéncia do colendo Superior
Tribunal de Justica vem-se firmando pela legitimi-
dade passiva concorrente entre as figuras descri-
tas nos arts. 9° e 12, ambos da Lei 4.591/1964,
por serem todos considerados como condéminos
para fins de quitacdo das despesas condominiais,
incluindo, ai, o proprietario do imével e o promi-
tente comprador. Confira-se:

Condominio. Despesas. Acdo de cobranca.
Legitimidade passiva. - A agdo de cobranca de
quotas condominiais pode ser proposta tanto
contra o proprietario como contra 0 promissario
comprador, pois o interesse prevalente é o da
coletividade de receber os recursos para o
pagamento de despesas indispensaveis e
inadiaveis, podendo o credor escolher - entre
aqueles que tenham uma relagao juridica vin-
culada ao imovel (proprietario, possuidor,
promissario comprador, etc.) - o que mais
prontamente podera cumprir com a obrigacéo,
ressalvado a este o direito regressivo contra
quem entenda responsavel. Acdo promovida
contra o proprietario. Recurso conhecido, mas
improvido (STJ, REsp n° 194.481/SP, j. em
04.02.1999, 42 Turma, Rel. Ruy Rosado de
Aguiar, publ. em 22.03.1999, p. 216).

Assim é que, analisando os autos, veri-
fica-se ter o apelante optado por ajuizar a agéo
de cobranca contra a proprietéria, uma vez que
o imovel continua registrado em seu nome.

Dessarte, diante das consideracdes supra,
adota-se citado entendimento, permitindo ao con-
dominio a propositura da demanda contra aquele
em cujo nome o imdével esta inscrito no registro
imobiliario, enquanto ndo for levado a registro o
ato translaticio de dominio que atribua a outrem
aquele titulo, ressaltando-se, por oportuno, que a
legitimidade passiva, hesses casos, é concorrente
entre o proprietario do imével e o promitente com-
prador ou cessionario.

Portanto, ao ajuizar a acdo de cobranca
contra o apelado, o condominio fé-lo de forma
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correta, sendo o recorrido parte legitima para
figurar no polo passivo.

Elucidado citado ponto, impende proceder
ao julgamento da lide, em decorréncia da autori-
zacao prevista no art. 515, § 3°, do CPC.

Assim, uma vez atendidos os requisitos
processuais para 0 manejo da demanda, compete
0 exame das alegacbes da ré, de improcedéncia
do pleito exordial, em razdo da auséncia de
certeza, liquidez e exigibilidade das taxas condo-
miniais, uma vez que ndo convocada para as
assembléias que aprovaram a cobranga, nao
tendo ocorrido, sequer, sua constituicdo em mora,
em relacdo aos débitos objeto da presente.

No que concerne a argiiida irregularidade
da cobranca das taxas condominiais, esclarece-se
gue mencionada obrigacao é decorrente de dispo-
si¢8o legal, sendo devida, independentemente da
realizacdo de assembléia, estabelecendo as nor-
mas referentes ao tema que:

Art. 1.336 do CC/2002:

Sao deveres do condémino:
| - contribuir para as despesas do condominio,
na proporcgdo de sua fragéo ideal.

Art. 12 da Lei 4.591/64:

Cada conddmino concorrera nas despesas do
condominio, recolhendo, nos prazos previstos
na convengdo, a quota-parte que lhe couber
em rateio.

Desse modo, ndo ha falar em inexigibilidade
das despesas, uma vez que esse dever do
conddbmino subsiste, ainda que ndo convocado o
proprietario ou ndo presente a assembléia, ou, até
mesmo, quando esta ndo tenha sido realizada
para a aprovacao dos valores, porquanto, ressalte-
se, ser conseqliéncia da aplicacéo clara da lei.

Nesse sentido, decisao deste Tribunal,
como segue:

Acdo de cobranca. Taxas condominiais.
Legitimidade passiva do proprietario. Despe-
sas ordinarias. Desnecessidade de aprova-
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¢do. Despesas extraordinarias. Aprovacao das
contas demonstrada. Débito comprovado. -
Inquestionavel a legitimidade passiva do
conddmino, proprietario do imével no periodo
do inadimplemento, para responder pela
cobranca de taxas condominiais, porquanto as
despesas de condominio constituem uma obri-
gacéo propter rem. A obrigacéo do pagamento
de taxas condominiais ordinarias decorre da
lei, independendo de deliberacdo da assem-
bléia para aprovar gastos mensais. Quanto as
extraordinarias, aprovadas as contas do sindi-
co pela assembléia geral, ndo ha se cogitar da
extingdo do processo (Apelacao Civel n°
1.0024.04. 412673-8/001, Rel. Des. Tarcisio
Martins Costa, j. em 24.01.2006).

N

Relativamente a alegacdo de auséncia
de constituicdo em mora, melhor sorte nao
socorre a ré.

Isso porgue a mora, em casos desse jaez,
decorre do simples vencimento da obrigacéo,
operando-se ex re, ou seja, independentemente de
comunicacdo da inadimpléncia, como disposto no
art. 397 do CC/2002, sendo nesse norte o preva-
lente entendimento deste Sodalicio, verbis:

Apelagédo civel. Edificio em condominio.
Despesas condominiais. Inadimpléncia. Cons-
tituicdo em mora. - O proprietario de imével em
edificio de condominio é obrigado a manter-se
em dia com suas obriga¢des condominiais, em
relacéo as quais a mora ocorre ex re (Apelagao
Civel n® 467.136-9, Rel. Des. Luciano Pinto, j.
em 1°.10.2004).

Acdo de cobranca. Taxas condominiais. Mora
ex re. Rateio. Dever do condémino. Taxa de
agua. Discussdo em acao propria. Prova do
pagamento. Onus do devedor. Honorarios
advocaticios. Fixacdo. Art. 20, § 3°, do CPC.
Correcdo monetaria e juros de mora.
Incidéncia. Vencimento da obrigacdo. - Se a
convengao de condominio prevé prazo para o
adimplemento da obrigacéo, é desnecessaria
a prévia constituicdo em mora do devedor
(mora ex re), conforme art. 397 do Cddigo
Civil de 2002 (Apelacédo Civel n° 469.621-1,
Rel. Des. Afranio Vilela, j. em 20.10.2004).

Com tais subsidios, da-se provimento ao
recurso, para reformar a decisédo de primeiro
grau, julgando-se procedente o pedido inicial,




com a condenacgdo da ré ao pagamento do
valor de R$ 1.180,84 (mil cento e oitenta reais e
oitenta e quatro centavos), a ser devidamente
acrescido de juros de 1% (um por cento) ao
més e corre¢do monetaria, nos indices da
Corregedoria-Geral de Justica, desde a citacao.

Ficam invertidos os 6nus sucumbenciais
e encarregada a apelada das custas recursais,

aplicando-se aos honorarios 0os mesmos
indices de correcéo acima.

Votaram de acordo com o Relator os
Desembargadores Batista de Abreu e José
Amancio.

Sumula - DERAM PROVIMENTO AO
RECURSO.
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