ESTADO DE GOIAS
PODER JUDICIARIO DO ESTADO DE GOIAS
32 TURMA RECURSAL DOS JUIZADOS ESPECIAIS

GABINETE DA 12 JUiZA DE DIREITO — MONICA CEZAR MORENO SENHORELO

RECURSO: 5545365-67 — RECURSO INOMINADO
JUiZO DE ORIGEM: 2° JUIZADO ESPECIAL CIVEL E CRIMINAL DE ITUMBIARA
JUIZ SENTENCIANTE: VINICIUS CALDAS DA GAMA E ABREU

RECORRENTE: LAERCIO PALHARES SANTANA JUNIOR

ADVOGADO (a): DIEGO MENEZES VILELA

RECORRIDO (a): CONDOMINIO ESTANCIA VALE DO PARAISO

ADVOGADO (a): THIAGO BORGES DE OLIVEIRA

RELATORA: MONICA CEZAR MORENO SENHORELO

JULGAMENTO POR EMENTA (Artigo 46 da Lei 9.099/95)

EMENTA: JUIZADO ESPECIAL CIVEL. RECURSO INOMINADO. ACAO DE COBRANGCA. INEPCIA DA
INICIAL. PRELIMINAR AFASTADA. TAXAS CONDOMINIAIS. CONDOMINIO. CONVENGAO. LEI N°
4.591/1964. ARTIGO 1.332 DO CODIGO CIVIL. AUSENCIA DE REGISTRO. VALIDADE PERANTE OS
CONDOMINOS. INCIDENCIA DA SUMULA 260 DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGCA. REGULARIDADE
DA COBRANCA. INAPLICABILIDADE DO TEMA 492. PRECEDENTE DAS TURMAS RECURSAIS E DA
TURMA DE UNIFORMIZAGAO E INTERPRETACAO DE LEI.

=[ Tri bunal de Justica do Estado de Goi as

44 Docunent o Assi nado e Publicado Digital mente em 11/ 08/ 2023 14:37:31

i Assi nado por MONI CA CEZAR MORENO SENHORELO

S Local i zar pel o c6di go: 109587625432563873863788323, no endereco: https://projudi.tjgo.jus.br/p




1 — Ressoa dos autos epigrafados que a parte autora, ora recorrida, pleiteou em juizo a cobranca de taxas
condominiais de conddmino inadimplente, tendo sido o seu pedido, julgado procedente na instancia
monocratica, razao pela qual a parte reclamada, ora recorrente, irresignada, ingressa com a suplica recursal em
voga, requerendo a reforma do decisorio, aos argumentos principais de inépcia da inicial, violagédo ao artigo 5°,
inciso XX da Constituicdo Federal, irregularidade na constituicdo do condominio e ilegalidade da cobranca das
taxas condominiais.

2 — Ab initio, ndo prospera a preliminar de inépcia da inicial, eis que todos 0s pressupostos processuais e
condi¢bes da acao foram observados pela parte autora em sua peca exordial, conforme artigos 319 e 320 do
Cddigo de Processo Civil, havendo congruéncia entre a narrativa e os pedidos expostos na peca de ingresso.

3 — Da analise dos autos em comento, verifica-se que a parte recorrida buscou o pagamento por parte do
recorrente das taxas condominiais durante o periodo compreendido entre outubro de 2017 a dezembro de
2021, vinculadas ao imoével localizado na Rua Alameda dos Eucaliptos, n° 236, Condominio Estancia Vale do
Paraiso, com sede na BR — 452, km 193, em ltumbiara/GO.

4 — Por conseguinte, denota-se da Ata na “Ata da (1) Primeira Reunido entre os Condéminos da Estancia Vale
do Paraiso” (evento 1, arquivo 8), realizada em 31/01/1986, registrada no Cartério de Registro Civil de Pessoas
Juridicas, Titulos e Documentos e Tabelionato de Protestos, que seria estabelecida a convengéo que regeria o
Condominio Estancia Vale do Paraiso, que os lotes n°. 8, 9, 10, 30, 24, 26 e 28 seriam “incorporados ao
patrimdnio publico para fins institucionais e area de lazer”, que seria area comum do condominio a portaria
composta de Guarita e portao, caixa d'agua com rede hidraulica interna e externa, po¢o artesiano, que caberia
ao sindico o recebimento de remuneracao mensal, que as despesas comuns do condominio deveriam ser
suportadas por todos os condéminos (“conservacédo, asseio, limpeza, higiene, reparacdes e reconstru¢des das
partes e coisas comuns e dependéncias do condominio que compreendido como tal, a portaria e 0 pogo
artesiano”, dentre outras.), que seria instituido um fundo de reserva, que seria vedada a utilizagdo do imével
para exploracdo de qualquer atividade comercial, criagdo no imovel de bovinos, caprinos, suinos e equinos, e
exploragdo de granja e similares.

5 — Outrossim, verifica-se que parte recorrida foi inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica Associagao
Privada (evento 1, arquivo 5), e que a cobranca por ela realizada refere-se a taxas no valor de R$ 50,00
(cinquenta reais) referente ao periodo compreendido entre 01/10/2017 e 01/09/2018, e taxas no valor de R$
60,00 (sessenta reais) referente ao periodo compreendido entre 01/10/2018 e 01/12/2021.

6 — Ainda, veja-se o disposto no artigo 9, 2° da Lei n. 4.591/1964, in verbis: “Art. 9° Os proprietérios,
promitentes compradores, cessionarios ou promitentes cessionarios dos direitos pertinentes a
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aquisicdo de unidades autbnomas, em edificagbes a serem construidas, em construgédo ou ja
construidas, elaborardo, por escrito, a Convencao de condominio, e deverdo, também, por contrato ou
por deliberagcdo em assembleia, aprovar o Regimento Interno da edificacdo ou conjunto de edificagdes.
(...) 8 2° Considera-se aprovada, e obrigatéria para os proprietarios de unidades, promitentes
compradores, cessionarios e promitentes cessionarios, atuais e futuros, como para qualquer ocupante,
a Convencgédo que retna as assinaturas de titulares de direitos que representem, no minimo, 2/3 das
fracGes ideais que compdem o condominio.

7 — Da leitura da norma alhures mencionada, é considerada aprovada e obrigatdria para os proprietarios de
unidades, promitentes compradores, cessionarios e promitentes cessionarios, atuais e futuros, como para
gualquer ocupante, a convencao condominial que relina as assinaturas de titulares de direitos que representem,
no minimo, 2/3 das fra¢des ideais que compdem o condominio (artigo 9°, §2°), critério que foi obedecido pelo
recorrido.

8 — Outrossim, a convencado do condominio deve ser registrada no Cartério de Registro de Iméveis, nos termos
dos artigos 99, 81°, da Lei n. 4.591/1964 e 1.332, do Codigo Civil, in verbis, respectivamente: “Art. 9° Os
proprietarios, promitentes compradores, cessionarios ou promitentes cessionarios dos direitos
pertinentes a aquisicdo de unidades autbnomas, em edificagcdes a serem construidas, em construgao ou
ja construidas, elaborarédo, por escrito, a Convencéo de condominio, e deverdo, também, por contrato
ou por deliberacdo em assembleia, aprovar o Regimento Interno da edificagdo ou conjunto de
edificacdes. § 1° Far-se-4 o registro da Convencao no Registro de Imoéveis, bem como a averbacéo das
suas eventuais alteragcfes”;“Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou
testamento, registrado no Cartdrio de Registro de Iméveis, devendo constar daquele ato, além do
disposto em lei especial(...)"

9 — Cumpre ressaltar que, nos termos o paragrafo unico do artigo 1333 do Cddigo Civil, a convencgao do
condominio devera ser registrada no cartério de registro de imdveis para ser oponivel contra terceiros, e nao
para a cobranca de taxa de condominio previamente aprovada.

10 — Além disso, o condominio/associagéo irregular ndo afasta a obrigacdo do condémino de pagar as cotas
condominiais, sob pena de enriquecimento ilicito, sendo certo que se trata de obrigacao propter rem, que impde
ao proprietario ou legitimo possuidor o encargo fixado em assembleia, a teor do artigo 1.336, inciso |, do Cadigo
Civil, litteris: “Art. 1.336. Sao deveres do conddémino: | - contribuir para as despesas do condominio na
proporcéo das suas fragdes ideais, salvo disposi¢do em contrario na convengao”.

11 — Importa esclarecer que nédo é imprescindivel, para a cobranca de taxas de rateio das despesas comuns,
gue o associado tenha se filiado a Associacao de Moradores, nem que dela usufrua, bastando que sua unidade
imobiliaria seja contemplada com os servigcos disponibilizados pela Associagdo. Aprovada em assembleia e
exigivel, conforme convenc¢ado condominial, de todos os moradores detentores de fragdo no parcelamento
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irregular do solo, mostra-se devida a cobranca de taxa para pagamento de despesas comuns de condominio de
fato, condicionada a prévia existéncia de uma area comum e obras de infraestrutura basica ja concluidas pelo
empreendedor ou loteador, o que restou satisfatoriamente comprovado nos autos, mormente pelos
depoimentos testemunhais.

12 — Nesta esteira de raciocinio, a regularidade do registro da convencao de condominio ndo é fator
determinante para a cobranca da taxa condominial, sendo suficiente qualquer documento celebrado entre os
condéminos. A propdsito, a Sumula n° 260 do Superior Tribunal de Justica: “A convencao de condominio
aprovada, ainda que sem registro, é eficaz para regular as relagfes entre os condéminos.” Nesse
contexto, conclui-se que os condominios, mesmo irregulares, possuem legitimidade para instituir a cobrancga de
taxas fixadas nas atas de suas respectivas assembleias.

13 — A propésito, em caso analogo, assim decidiu a 42 Turma Recursal do Sistema dos Juizados Especiais do
Estado de Goias: EMENTA: ACAO DE COBRANCA. AUSENCIA FUNDAMENTACAO SENTENCA. INEPCIA
DA INICIAL. PRELIMINARES AFASTADAS. TAXAS CONDOMINIAIS. CONDOMINIO. CONVENCAO.
AUSENCIA DE REGISTRO. VALIDADE PERANTE OS CONDOMINOS. SUMULA 260 DO STJ.
REGULARIDADE DA COBRANGCA. SENTENCA MANTIDA. 1. Inicialmente, convém salientar que o juiz em
primeiro grau apreciou todas as questdes de fato de direito suscitadas na presente demanda. Ademais,
apresentou os motivos que formaram seu convencimento, possibilitando as partes, inclusive, o
exercicio do contraditério e da ampla defesa. Observa-se, portanto, que a sentenca foi proferida em
obediéncia ao principio da obrigatoriedade da motivagcdo das decisfes judiciais, ndo havendo que se
falar em nulidade (artigo 93, IX, da CF e 489, 81°, Il, do CPC). 2. Os recorrentes pugnham pelo
reconhecimento da inépcia da inicial sob o argumento de que o recorrido deixou de acostar aos autos
documentos essenciais a propositura da agdo. Contudo, a documentagdo mencionada pelos réus trata-
se de prova do direito vindicado pela parte autora, vale dizer, a existéncia da divida em discusséao, o que
somente serd apreciado na fase instrutdria do processo. Portanto, a referida preliminar confunde-se
com o0 mérito e, como tal, sera apreciada. 3. Busca o recorrido o pagamento das taxas condominiais
durante o periodo compreendido entre outubro de 2017 e abril de 2022, vinculadas ao imével localizado
na Avenida dos Pinheiros, Qd. 0, Lt. 52, n°. 27, no Condominio Estancia Vale do Paraiso. 4. Conforme se
infere da Ata da (12) Primeira Reunido entre os Condéminos da Estancia Vale do Paraiso, realizada em
31/01/1986, o recorrido foi inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica em 21/03/1986 como
Associacdo Privada (arquivo 8, do evento n. 1). 5. Nos termos da Lei n. 4.591/1964, é considerada
aprovada e obrigatdria para os proprietarios de unidades, promitentes compradores, cessionarios e
promitentes cessionarios, atuais e futuros, como para qualquer ocupante, a conven¢do condominial que
relna as assinaturas de titulares de direitos que representem, no minimo, 2/3 das fra¢gdes ideais que
compbem o condominio (artigo 9°, 8§2°), critério que foi obedecido pelo recorrido. 6. Com efeito, a
convenc¢do do condominio deve ser registrada no Cartério de Registro de Imdveis, nos termos dos
artigos 99, 81°, da Lei n. 4.591/1964 e 1.332, do CC. Ocorre que o registro em cartorio é necessario para
dar publicidade a terceiros, vale dizer, atribuir efeito erga omnes a fim a proteger o direito de cada
conddmino. Isso significa que o ato em questdo ndo é imprescindivel para cobranca de taxa
condominial, como esclarecido na sentenca. 7. Alias, sobre este tema, ja decidiu a jurisprudéncia: “O
registro da convenc¢ao do condominio no Cartdrio de Registro de Iméveis apenas tem o condao de
torna-la oponivel contra terceiros, como estabelece o paragrafo Gnico do art. 1.333 do Cédigo Civil, mas
sua eficacia perante os condéminos se da desde a aprovacgédo por, no minimo, dois ter¢cos das fragcdes
ideais, nos termos do caput do mesmo artigo”1. No mesmo sentido, é a Simula 260, do STJ. Vejamos:
“A convenc¢do de condominio aprovada, ainda que sem registro, é eficaz para regular as relagdes entre
os condéminos”. 8. Outrossim, convém salientar que, ainda que o condominio fosse irregular, tal fato
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ndo exclui a obrigagcdo dos conddminos quanto ao pagamento das taxas condominiais. Confira-se: “E
possivel a cobranca de cotas condominiais ainda que o condominio seja irregular, pois, por néo se
tratar de taxa instituida por associagdo de moradores, ndo se analisa a legalidade da cobranca sob a
percetiva da adesdo do proprietario, devendo o titular do dominio contribuir para o custeio das
despesas do condominio, sob pena de enriquecimento ilicito2”. 9. Portanto, tendo em vista o
cumprimento das regras exigidas no artigo 1.333, do CC e 9°, da Lei n. 4.591/94, conclui-se que o
recorrido foi constituido como condominio e ndo como associacao civil, razado por que resta afastado o
argumento dos recorrentes acerca da necessidade de se comprovar a condi¢cdo de associados para
serem compelidos ao pagamento das taxas condominiais. 10. De igual modo, ao caso néo se aplica a
tese firmada no RE 69591 (Tema 492), de relatoria do Ministro Dias Toffoli, que trata sobre a cobranca,
por parte de associagao, de taxas de manutencdo e conservacao de loteamento imobiliario urbano de
proprietéario ndo-associado, pois, como visto, a matéria sub judice diz respeito a cobranca de taxa de
condominial. 11. Assim, faz jus o recorrido ao recebimento das taxas condominiais descritas na inicial.
12. RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO, para manter a sentencga recorrida. 13. Recorrentes,
vencidos, condenados ao pagamento de custas e honorarios, estes fixados em 15% do valor da causa,
nos termos do artigo 55 da Lei 9.099/95”. (Recurso Inominado n°® 5577901-34, Rel. Dioran Jacobina
Rodrigues, Publicado em 30/05/2023).

14 — Ademais, salienta-se que ao caso néo se aplica a tese firmada no RE 69591 (Tema 492), de relatoria do
Ministro Dias Toffoli, que trata sobre a cobranca, por parte de associagdo, de taxas de manutencédo e
conservacao de loteamento imobiliario urbano de proprietario ndo-associado, pois, como visto, a matéria sub
judice diz respeito a cobranca de taxa de condominial.

15 — Por dltimo, pertinente esclarecer que o entendimento exposto no presente julgamento esta em
consonancia ao posicionamento adotado pela Turma de Uniformizagéo de Jurisprudéncia do Juizado Especial
do Estado de Goias, por ocasido do julgamento do Recurso de Uniformizacédo de Interpretacdo de Lei
protocolizado sob o n® 5638917-59.2022.8.09.0000, realizado no dia 26 de junho de 2023, de relatoria do
Dignissimo Juiz Fernando Ribeiro Montefusco.

16 — Recurso conhecido e desprovido. Sentenga mantida por estes e por seus préprios fundamentos.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos oralmente estes autos, em que sdo partes as acima mencionadas, ACORDA a
TERCEIRA TURMA RECURSAL DOS JUIZADOS ESPECIAIS a unanimidade dos votos dos seus membros
gue abaixo assinam, conhecer do recurso, mas negar-lhe provimento, conforme o voto da relatora, sintetizado
na ementa supra, ficando a parte recorrente condenada ao pagamento de custas e honorarios advocaticios,
fixados em 10% do valor da condenacéo, nos termos do artigo 55 da Lei 9.099/95. Votaram, além da relatora,
0s juizes Héber Carlos de Oliveira, que também presidiu a sesséo e Neiva Borges.
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Goiania/GO, 10 de agosto de 2.023.

Monica Cezar Moreno Senhorelo

Juiza Relatora
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