Acéo de cobranca -

Taxas condominiais - Condominio de fato -
Possibilidade - Contraprestagao pelas benfeitorias
e servicos disponibilizados - Vedagéo ao
enriquecimento sem causa - Voto vencido

Ementa: Apelacéo civel. Acdo de cobranca. Taxas condo-
miniais. Condominio de fato. Possibilidade. Contra-
prestacdo pelas benfeitorias e servicos disponibilizados.
Vedacdo ao enriquecimento sem causa. Sentenga mantida.

- O proprietario de imével pertencente a condominio,
ainda que atipico, é obrigado a participar do rateio das
despesas feitas para conservacéo e melhoria do espaco
comum, mesmo que ndo tenha se associado voluntaria-
mente & associacdo de moradores.

APELACAO CIVEL N° 1.0188.07.059679-9/001 - Co-
marca de Nova Lima - Apelante: Maria Esther Pires Altoe
- Apelada: Aspas - AssociagGo dos Proprietarios em Pa-
sérgada - DES. JOSE MARCOS RODRIGUES VIEIRA

Acérddo

Vistos etc., acorda, em Turma, a 16° Cé&mara
Civel do Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais,
na conformidade da ata dos julgamentos, em NEGAR
PROVIMENTO AO APELO, VENCIDO O REVISOR.

Belo Horizonte, 24 de abril de 2014. - José Marcos
Rodrigues Vieira - Relator.

Notas taquigréficas
DES. JOSE MARCOS RODRIGUES VIEIRA - Trata-se

de apelacao civel interposta por Maria Esther Pires Altoe
da sentenca de f. 186/191-TJ, que, nos autos da acdo de
cobranca ajuizada por Aspas - Associacdo dos Proprie-
térios em Pasdrgada, julgou procedente o pedido inicial
para condenar a ré ao pagamento das taxas condomi-
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niais referentes ao lote 15 do loteamento denominado
“Pasdrgada”.

Inconformada, a ré interpés apelacdo asf. 204/211-
TJ, em que sustenta ndo ter-se associado & autora. Alega
a inexisténcia de condominio, mas de mero loteamento
aberto, servido por ruas publicas de responsabilidade do
municipio de Nova Lima. Afirma inexistir drea particular
comum a justificar a cobranca de taxa condominial.
Afirma que a colocagdo de cancelas para o controle
de entrada no bairro ofendeu o art. 23 da Lei Orgénica
Municipal de Nova Lima.

Em atencéo ao principio da eventualidade, afirma
que, ainda que se entenda ter sido auferido beneficio,
indevida a cobranca de taxa condominial, devendo ser
calculadas as despesas realizadas pela autora, rateadas
pelos moradores da regido. Aduz que a taxa condominial
ndo corresponde aos gastos realizados pela ré.

Néo foram apresentadas contrarrazdes, conforme
certificado & f. 213v.-TJ.

E o relatério. Passo a decidir.

Conheco do recurso, presentes os pressupostos
de admissibilidade.

A ora apelada ajuizou a presente acdo de cobranca,
pleiteando o recebimento de taxas condominiais em
atraso referentes ao lote de propriedade da autora no
Condominio Pasdrgada, no total de R$2.146,90.

O pedido foi julgado procedente sob os seguintes
fundamentos:

Com efeito, inegével que o imével da requerida estd inserido
em um contexto condominial de fato, sendo irrelevante que
n&o tenha aderido & associacdo, pois a obrigagdo ao paga-
mento da taxa mensal encontra fundamento legal na proi-
bicdo de enriquecimento sem causa, na forma do art. 884
do CC.

Isso porque restou comprovado que o autor presta diversos
servicos & comunidade local (f. 78/118), tais como manu-
tencdo de pontes, vias e calcamento, portaria com vigilancia,
carros para ronda, transporte, sendo que a ré se beneficia
de todos os servicos prestados, o que valoriza sem ddvida
alguma sua propriedade.

(]

Restando comprovados tanto as despesas do condominio
com estrutura e beneficios em favor da ré, quanto a inadim-
pléncia, conclui-se que a requerida tem a obrigacdo de pagar
a taxa mensal cobrada (f. 188-TJ).

Apds analisar detidamente os autos, tenho que a
sentenca deve ser mantida, sendo inequivoca a existéncia
de condominio.

E certo que a autora, Aspas - Associacdo de Proprie-
tarios em Pasdrgada, néo foi constituida sob as regras
da Lei n® 4.591/64, que dispde sobre o condominio em
edificacées e as incorporacées imobilidrias, tratando-se,
portanto, de condominio de fato ou atipico. De tal consta-
tacdo, no entanto, ndo decorre a irregularidade da insti-
tuicdo e cobranca de taxas de manutencdo de todos os
participantes do empreendimento, cuja autorizagéo legal
se encontra no art. 1.315 do Cédigo Civil.
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Conforme jé decidiu o ST,

[...] um condominio, ainda que atipico, caracteriza uma
comunhéo e néo se afigura justo, nem juridico, em tal circuns-
téncia, que um participante, aproveitando-se do ‘esforgo’
desta comunhéo e beneficiando-se dos servicos e das benfei-
torias realizadas e suportadas pelos outros condéminos, dela
ndo participe contributivamente (STJ, 3 T., REsp 139.953/RJ,
Rel. Min. Waldemar Zveiter, . em 23.02.99, DJ de 19.04.99,
p. 134).

No caso, a prépria ré acostou aos autos fotografias
que comprovam a realizacdo de benfeitorias pela autora
(f. 53/55-T)), como o calcamento de vias do condo-
minio, desconstituindo a alegacdo apresentada em sede
recursal, de que é o Municipio de Nova Lima o respon-
savel pela pavimentacéo das vias em Pasdrgada.

Também a autora apresentou diversas provas de
que atua em beneficio dos condéminos, controlando a
entrada de pessoas no condominio (f. 78-TJ), oferecendo
seguranca & regido (79/80), disponibilizando transporte
para os moradores e empregados (f. 112/16-TJ), bem
como realizando obras para melhoria do acesso as casas
e lotes (f. 81/107, 117/118-T)).

Note-se que a via em que mora a ré, Alameda da
Alegria, foi umas das reformadas em obra realizada pela
autora (. 83/84-T)), sendo inegdvel, portanto, que a
ora apelante usufrui dos beneficios proporcionados pela
associacéo, com clara valorizacdo de seu imével.

Assim, ndo pode a ré escusar-se da responsabili-
dade de participar do rateio das despesas feitas pela
autora para manutencéo e melhoria do condominio.

Nesse contexto, irrelevante se o condémino se asso-
ciou voluntariamente & autora ou ndo, sendo devida a
contraprestacdo pelos beneficios auferidos, notadamente
a fim de que seja evitado o enriquecimento sem causa do
condémino, vedado pelo art. 844 do Cédigo Civil.

Sobre o tema, séo fartos os julgados deste Tribunal,
todos envolvendo a associacéo ora apelada:

Acdo de cobranca. Auséncia de apreciacdo de preliminar.
Inocorréncia. Prescriggo. Regra do art. 206, § 5°, I, do CC.
Condominio atipico. Taxas. Rateio. Possibilidade. Onus da
prova. Art. 333, inciso Il, do CPC e litigéncia de ma-fé. Nao
demonstrados. - Sendo apreciadas na sentenca preliminares
que se confundem com o mérito da causa, nGo hé que se
falar em nulidade do trabalho decisério. - E de se aplicar
o prazo prescricional previsto no art. 206, § 5°, |, do CC
para a cobranga de divida liquida e certa. - O proprietdrio de
imével pertencente a condominio atipico é obrigado a parti-
cipar do rateio das despesas feitas em prol de todos. - E do
réu o 6nus da prova em relacdo a fatos impeditivos, modi-
ficativos ou extintivos do direito do autor em conformidade
com a determinagdo emanada do inciso Il do art. 333 do
Cédigo de Processo Civil. - Néo cabe a aplicagéo da multa
por litigéncia de ma-fé, quando a mesma néo restou efetiva-
mente demonstrada (Apelacdo Civel n® 1.0188.11.009843-
4/001, Rel. Des. Pereira da Silva, 10° Camara Civel, j. em
24.09.2013, p. da stmula em 04.10.2013).

Acéo de cobranca. Associacéo de moradores. Taxa de manu-
tengdo. Condominio atipico ou irregular. Procedéncia da
cobranca. Sentenca mantida. - E legitima a cobranca das



despesas, a titulo de taxas de administracéo, efetuadas por
associacdo de moradores com servicos (de limpeza, manu-
tencdo, conservacdo e vigiléncia) efetivamente postos &
disposigo do proprietdrio de imével localizado no ‘condo-
minio’. Incumbe a cada condémino pagar a sua quota-parte,
incluindo as despesas extraordindrias, sob pena de tornar
invidvel a administracdo do condominio, diante da exis-
téncia de gastos imprescindiveis com a manutencdo, limpeza,
conservagdo e melhoria das dreas comuns, das quais certa-
mente se beneficia, no minimo, com a valorizacdo de seu
imével (Apelagdo Civel n® 1.0188.07.059667-4/001, Rel.
Des. Anténio de Pddua, 14® Cémara Civel, j. em 16.02.2012,
p. da stmula em 22.05.2012).

Apelagdo. Nulidade afastada. Auséncia de publicacdo de
vista. Documentos que ndo embasaram a decisdo. Cobranca
de rateio das despesas em loteamento fechado. Associagéo
de moradores. Proprietdrio de imével no condominio. Fruigao
dos beneficios e servicos prestados. Obrigacdo pelo paga-
mento. 1. Ndo hd que se falar em nulidade, quando os
documentos aos quais a parte ndo teve a vista publicada,
n&o influiv no julgamento da causa, mormente porque sequer
serviram de sucedé@neo para a conviccdo do Juizo de primeiro
grau, que ndo se reporfou a eles no decisum. 2. Mesmo
que o proprietdrio ndo tenha anuido & associacdo de mora-
dores, tem obrigacdo de pagamento das despesas relativas
& conservacdo, limpeza, seguranca e vigilancia do lotea-
mento, eis que se beneficia das melhorias e servicos imple-
mentados  (Apelagdo Civel n® 1.0188.07.059689-8/001,
Rel. Des. José Affonso da Costa Cbértes, 15 Camara Civel, |.
em 29.03.2012, p. da stmula em 10.04.2012).

Direito civil. Acdo de cobranca. Vedacdo ao enriquecimento
ilicito. Associacdo de moradores. Taxas de manutencdo de
loteamento. Imposicdo a quem ndo é associado. Possibili-
dade. 1. O proprietario de imével em loteamento adminis-
trado por associacdo de moradores, mesmo ndo havendo
anuido ao ato que instituiu aquela associacdo e ndo aderindo
ao ato que instituiu o encargo, deve arcar com as taxas de
manutencdo e melhoria impostas, pois de outro modo estaria
incorrendo em enriquecimento sem causa, situag@o prevista no
art. 884 do CC/02 (Apelagdo Civel n® 1.0188.07.059669-
0/001, Rel. Des. Cabral da Silva, 10% Céamara Civel, j. em
05.07.2011, p. da stmula em 19.07.2011).

Ressalto, por fim, que a ré se limita a impugnar de
forma genérica o valor da taxa condominial cobrada,
deixando de fazer prova da ilegalidade e da inido-
neidade do montante exigido, que se mostra razodvel
ante os gastos comprovados nos autos. Assim, ndo se
desincumbiu a apelante do 6nus probatério que lhe
competia, nos termos do art. 333, I, CPC, devendo ser
reconhecido o débito no valor indicado na inicial.

Com esses argumentos, nego provimento ao apelo.

Custas recursais, pela apelante, suspensa a exigibi-

lidade nos termos do art. 12 da Lei n® 1.060/50.

DES. FRANCISCO BATISTA DE ABREU - Estou a dar
provimento & apelacgéo.

O pagamento de mensalidade a associacdo
depende da livre e espontdnea vontade do cidaddo em
associar-se. E preceito constitucional que ninguém estd
obrigado a associar-se ou manter-se associado.

Nesse sentido, jé votamos:

Apelagdo civel. Cobranca. Associagdo de moradores.
Cobranga de taxas de condominio. N&o cabimento. - As asso-
ciagbes s6 podem cobrar de quem é seu associado, os néo
associados ndo estdo obrigados a contribuir. - O simples fato
de o apelante ser proprietério de um terreno néo o obriga ao
pagamento de contribuicdes as quais ele ndo aderiu.

Apelagao civel n® 1.0188.09.088335-9/001. Comarca de
Nova Lima. Apelante: Peter Hall Nielsen - Apelada: Asso-
ciagdo Comunitéria Jardins de Petrépolis. Razdo assiste ao
apelante ao ndo se conformar com a sentenga. O direito
de liberdade de associacédo é consagrado pela Constituigéo
da Republica e estd previsto dentre os direitos fundamen-
tais (art. 5°, XX, CR). N&o h& obrigacdo em associar-se ou
manter-se associado. A associagGo é um ato expresso de
manifestacéo de vontade, ndo pode, de forma alguma, ser
imposto a quem quer que seja. Nesse sentido, as associa-
¢oes sé podem cobrar de quem é seu associado, os ndo asso-
ciados néo estdo obrigados a contribuir. Portanto, no caso em
julgamento, o simples fato de o apelante ser proprietdrio de
um terreno no loteamento Jardins de Petrépolis ndo o obriga
ao pagamento de contribuicdes as quais ele ndo aderiu. Nao
hé& condominio. O que existe é uma associagdo de moradores
para promover a melhoria da drea. Condominio, no sentido
juridico, pressupbe a existéncia de propriedade comum. Mas
o que se vé no presenfe caso é o uso vulgar da expressdo
‘condominio’ para se referir a uma associagdo de moradores
que, espontaneamente, se uniram para defender os interesses
de um determinado local, impondo aos demais moradores da
regido uma contribuigdo.

E do Tribunal Superior:

Agravo regimental no recurso especial. Associacdo de mora-
dores. Cobranca compulséria de taxa. N&o associado.
Impossibilidade. Jurisprudéncia do STJ. Fundamentos do
novo recurso insuficientes para reformar a deciséo agra-
vada. 1. N&o apresentagdo pela parte agravante de argu-
mentos novos capazes de infirmar os fundamentos que alicer-
caram a decisGo agravada. 2. Impossibilidade de a asso-
ciagdo de moradores efetuar a cobranca de taxa condomi-
nial, ou assemelhada, de néo associado, pois tal ente cole-
tivo ndo se caracteriza como condominio. Precedentes espe-
cificos desta Corte. 3. Agravo regimental desprovido (STJ -
AgRg no REsp 1322393/SP - Min. Paulo de Tarso Sanseverino
- DJe de 18.06.2013).

E, também do STF, o voto do Ministro Marco Aurélio,
que também votou nesse sentido:

Associacéo de moradores. Mensalidade. Auséncia de adesdo.
- Por néo se confundir a associacdo de moradores com o
condominio disciplinado pela Lei n® 4.591/64, descabe, a
pretexto de evitar vantagem sem causa, impor mensalidade
a morador ou a proprietério de imével que a ela ndo tenha
aderido. Consideragdes sobre o principio da legalidade e da
autonomia da manifestacdo de vontade - art. 5°, incisos Il e
XX, da Constituicdo Federal (STF - RE 432106/RJ - Rel. Min.
Marco Aurélio - j. em 20.09.2011).

O Ministro Marco Aurélio ressaltou, em seu voto,
que ninguém deve fazer ou deixar de fazer alguma coisa
que ndo estd prevista em lei. E, segundo ele, a decisdo do
TJ-RJ, a “titulo de evitar o que se apontou como enrique-
cimento sem causa, esvaziou-se a regra do inciso XX do
art. 5° do Diploma Maior, a revelar que ninguém poderd
ser compelido a associar-se ou a permanecer associado”.
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O seu enfendimento foi seguido, de forma unénime, pelos
Ministros Luiz Fux, Dias Toffoli e Cérmen Licia.

Marco Aurélio ressaltou, na decisdo, que o autor
do recurso foi “condenado a pagamento em contrarie-
dade frontal a sentimento nutrido quanto & associacdo e
as obrigacées que dela decorreriam”.

Assim sendo, dou provimento & apelacdo para
julgar improcedente o pedido inicial. Invertida a sucum-
béncia fixada na sentenca.

Custas recursais, pela associacéo apelada.

DES. OTAVIO DE ABREU PORTES - De acordo com
o Relator.

Sumula: NEGARAM PROVIMENTO AO APELO,
VENCIDO O REVISOR.
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