RECURSO ESPECI AL N° 489. 647 - RJ (2003/0005976-0)
RELATORI O
EXMO. SR M NI STRO ARl PARGENDLER (Rel at or):

O Condominio do Conjunto Arquitetdnico Downtown propds
acao de cobranca contra Mario Moreira Monteiro (fls. 16/17).

A W Juiza de Direito Dra. Denise Levy julgou
| nprocedente a acédo (fls. 123/125).

A Egrégia Sexta Camara Civel do Tribunal de Justica do
Estado do Rio de Janeiro refornbu a sentengca nos ternos do
acoérdao assi m enent ado:

" Apel acdo civel. Cobranca de cotas condomniais, pelo rito
sumario. Sentenca  que julgou inprocedente o pedido, dando
outras - providéncias, sob a argunmentagcdo de que 0S nmeses em
atraso sao, sonente, dois, bem cono pelo fato de que as
despesas ocorreram anteriormente a entrega do inovel ao
Apel ado. No neérito, trata-se de obrigagdo do tipo propter rem
que se prende a coisa, sendo o Onus carreado ao titular da
propriedade, o qual, desse dever ndo poderd escusar-se. De
outro vértice, ndo se pode olvidar que a natureza das despesas,
quais sejam servicos de seguranca, manutencdo de el evadores, e
conservacdo e linpeza de todo o conjunto, beneficiam a
propri edade do Apelado, ainda que nesta ndo tenha adentrado,
agregando  ou, no ninino, preservando- | he, em fundacdo da
conservacgao, aparéncia, conforto e sensagdo de seguranca, algum
valor patrinonial. Logo, conprovado e justificado o débito,
ainda que, de, apenas, dois neses, persiste o dever do
pagamento. Recurso conhecido. Dado provinmento. Sentenca que,
neste sentido, se reforma" (fl. 186).

post os enbargos de declaracao, foram rejeitados (fl.
202) .

Dai o presente recurso especial, interposto por Mario
Moreira Monteiro, com base no artigo 105, inciso Ill, letras a
e ¢, por violacdo do artigo 535 do Cbédigo de Processo Civil e
dos artigos 9° e 12 da Lei n®° 4.591, de 1964.

Oiginarianente nado admtido (fls. 240/241), o recurso

especial foi processado por forca de agravo de instrumento (fl.
255).
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RECURSO ESPECI AL N° 489.647 - RJ (2003/0005976-0)
VOTO
EXMO. SR M N STRO ARI PARCENDLER (Rel ator):

s autos dao conta de que o Condoninio do Conjunto
Arqui tetdnico Downtown propbés acdo de cobranca contra Mrio
Moreira Monteiro, objetivando receber os valores referentes as
cotas condomini ai s ndo pagas pelo réu (fls. 16/17).

Contestando o pedido, Mario Mreira Mnteiro alega que
“somente em 04.10.1998, as chaves foram efetivanente entregues
ao réu (doc. 6).

Com efeito, desde .o recebinento das chaves de seu imbvel,
o REU vem  honrando, pont ual nent e, 0 paganmento de suas
obri gacdes condom ni ais.

()

Ora, é Obvio e de facil percepcdo que tais despesas sO se
justificam para os condém nos do 'Downtown' que ja usufruiam de
tais servigos, sendo inadmssivel que tais despesas, ainda
denom nadas cono ' despesas gerai s’ sejam i nput adas aos
condém nos que sequer tinham recebido as chaves de suas
uni dades” (fls. 127/129).

A MM Juiza de Dreito Dra. Denise Levy julgou
i nprocedent e a a¢do, a base da seguinte fundanentacéo:

“Com efeito, a situacdo é sui generis, eis que se refere a
apenas duas cotas mensais cobradas ao réu, o qual adquiriu una
sala num dos prédios que constituem o Condominio autor,
possuindo este diversas lojas e é&rea de lazer, que foram
entregues antes das salas em apreco, notadanente o bloco 21,
onde se situa a sala conmercial "titulada" pelo réu. Al ém disso,
denonstrou este dltino, conforme docunmento que veio aos autos
ab initio, que ndo havia despesas relativas ao prédio onde se
encontra o indvel que adquiriu. Ademais, o proéprio lapso do
autor, ao afirmar que o réu sofre as consequéncias do rateio
objeto da cobranca, nobstra que esta ndo é adequada e regular,
vez que o rateio deve dizer respeito a despesas que beneficiam
0 seu inmbvel e que se encontrem devidanmente justificadas. Este
ndo € o caso dos autos, pelo qual vé-se que ndo havia despesas
relativas ao bloco 21, onde se situa o imbvel do réu, assim
cono ndo se provou o respaldo do rateio do condominio geral a
este cobrado, no aludido periodo, quando sequer tinha acesso ao
seu inovel.
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Portanto ao réu cabe o rateio das despesas que se refiram
ao seu prédio e imvel e nesno aos beneficios que na atualidade
estes tém porque inseridos no todo, a justificar a cobranca de
parte da cota de despesas gerais do condonminio, em conjunto com
aquela restrita a sua sala” (fl. 124).

A Egrégia Sexta Camara Civel do Tribunal de Justica do
Estado do Rio de Janeiro deu provinmento a apelacdo interposta
pel o Condom ni o, nos ternps do acérdao assi m enent ado:

“Apel acdo civel. Cobranca de cotas condominiais, pelo rito
sumario. Sentenca que julgou inprocedente o pedido, dando
outras providéncias, sob a argunentacdo de que 0S neses em
atraso sao, sonente, dois, bem cono pelo fato de que as
despesas ocorreram anteriormente & entrega do inovel ao
Apel ado. No nerito, trata-se de obrigacdo do tipo propter rem
que se prende a coisa, sendo o Onus carreado ao titular da
propri edade, o' qual, desse dever ndo poderd escusar-se. De
outro vértice, ndo se pode olvidar que a natureza das despesas,
quais sejam servigos de seguranca, manutencdo de el evadores, e
conservacao e linpeza de todo o conjunto, beneficiam a
propri edade do Apelado, ainda que nesta ndo tenha adentrado,
agregando ou, no ninino, preservando-| he, em fundacdo da
conservacao, aparéncia, conforto e sensacdo de seguranca, algum
valor patrinonial. Logo, conprovado e justificado o débito,
ainda rque, de, apenas, dois nmeses, persiste o dever do
paganmento. Recurso conhecido. Dado provinmento. Sentenca que,
neste sentido, se reforma” (fl. 186).

Qpostos enbargos de declaracdo, foram rejeitados (fl.
202) .

A teor das razbes do recurso especial, o aco6rdédo recorrido
violou o artigo 535 do Codigo de Processo civil e os artigos 9°
e 12 da Lei n° 4.591, de 1964.

Sem r azao.

A Egrégia Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica tem
precedente no sentido que as cotas condoniniais sé podem ser
cobradas a partir do nomento em que o prom ssario conprador
recebe as chaves, passando a ter disponibilidade da posse, uso
e gozo do inbvel. Nesse sentido o Resp 212.799, SP, Relator o
em nente M nistro César Asfor Rocha

“CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. CONDOM NIO.  COBRANCA DE TAXAS
CONDOM NI AI'S.  LEG TI M DADE PASSI VA

Sonente quando ja se tenha recebido as chaves e passado a
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ter assim a disponibilidade da posse, do uso e do gozo da
coisa, € que se reconhece legitimdade passiva ao promtente
conprador de uni dade autdnoma quanto as obrigacdes respeitantes

aos encargos condom ni ais, ainda que ndo tenha havido o
registro do contrato de pronessa de conpra e venda.
(...)

Recurso ndo conhecido” (DJ, 13.12.1999).

Data venia, o acordéo recorrido estd a salvo de censura. O
conddm no ndo pode opor ao condomnio o atraso na entrega das
chaves de sua uni dade inobiliaria, que | he é ininputéavel.

Voto, por isso, no sentido de ndo conhecer do recurso
especi al .
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