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Vistos e examinados estes autos, passo a relatar.

Nesta Comarca de Belo Horizonte, aos 10/5/2017, y
gualificada e representada por ilustres advogados, ajuizou demanda sob
procedimento comum em face do , em que pediu a
declaracdo de nulidade das deliberagbes tomadas na assembleia geral
ordinéria realizada no dia 10/01/2017.

Como causa de pedir, aduziu que o réu é condominio de uso
misto, sendo que a autora, titular de 01 (uma) unidade residencial e de
64 (sessenta e quatro) vagas de garagem, celebrou contrato de
prestacdo de servicos em que a contratada [terceira estranha ao
presente feito] ali exerce a atividade de estacionamento rotativo; que o
réu, em ato de represélia a posicao adotada pela autora em deliberacdes
condominiais, passou a fomentar a discérdia entre conddéminos e
colaboradores da contratada da autora, objetivando criar empecilhos ao

exercicio daquela atividade nas dependéncias do condominio; que a
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autora passou a ser multada pelo réu em razdo de alegadas infracdes
cometidas pela terceirizada, muito embora jamais delas tenha sido
notificada; que, no dia 10/01/2017, por ocasido da realizacdo de
assembleia geral ordinéria, a autora tomou conhecimento do porqué de
jamais ter sido cientificada das supostas infracdes; que, naquele
conclave, viu-se impedida de exercer seu direito de voto em virtude de
figurar no rol de devedores do condominio pela quantia de R$ 56.104,91
(cinquenta e seis mil, cento e quatro reais e noventa e um centavos),
sendo que todas as infragBes foram imputadas a uma Unica vaga de
garagem [a vaga identificada sob o numero 01]; que, encontrando-se as
demais unidades adimplentes para com suas obrigac6es condominiais,
pediu a demandante fossem computados 0s votos concernentes as
demais unidades por si titularizadas, debalde; que, a teor da Clausula
522, 81° da Convencdo do Condominio, a cada unidade autbnoma
corresponde um voto; que, tendo sido impedida de votar nas
deliberacdes tomadas na assembleia do dia 10/1/2017, sao elas nulas
de pleno direito; que os encargos condominiais constituem obrigacéo
propter rem, ndo podendo as penalidades serem estendidas as demais
unidades ou ao seu titular.

A causa deu o valor de R$ 1.000,00 (mil reais), recolhendo as
custas no ID n® 22625459.

Tutela de urgéncia concedida e despacho liminar positivo
proferido em ID n°® 22654302.

Regularmente citado [ID n°® 24004426], ofereceu o réu resposta
na modalidade de contestacdo em que retorquiu que, a despeito de o
endereco estampado nos boletos indicar “VG001”, as infragdes foram
incorridas em relacdo a todas as 64 (sessenta e quatro) vagas de
garagem titularizadas pela autora, tendo sido agrupadas por imperativos
de economia e praticidade, em guia de pagamento Unica; que tal
circunstancia evidencia-se pela natureza da infracdo imposta, i.é,

permitir a entrada de pessoas estranhas no estacionamento, bem como
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também pelos valores correspondentes; que os langcamentos das multas

obedeciam a seguinte sistematica, ipsissima verba: “diariamente eram

encaminhados a Contabilidade, pela Sindica, emails apontando, por
amostragem, as infragdes a Convencdo de Condominio atreladas as 64
vagas de garagem, bem como autorizando a aplicagdo das multas
correlatas. A Contabilidade, por sua vez, mensalmente procedia aos
devidos calculos e gerava a guia Unica de pagamento, que era
devidamente encaminhada por Carta com AR”; que, ja no ano de 2009,
foi a autora cientificada das infracBes a convencdo do condominio; que
h& outra demanda em que se questiona a legalidade de alteracdo na
convencdo; que a auséncia de irresignacdo da autora na via
administrativa, conforme Ihe facultava a Clausula 512, paragrafo unico da
Convencado de Condominio, ocasionou a aprovacado tacita das
deliberacdes tomadas na assembleia de 10/1/2017.

Impugnacéo autoral no ID n° 27142385.

Instadas as partes a especificacdo de provas, fé-lo, a autora, no
ID n°®32171571; o réu, no ID n°® 32365893.

Deciséo interlocutéria de saneamento em ID n°® 65989859.

Razdes finais escritas, na forma de memoriais, pela autora, no 1D
n°® 69688245; pelo réu, no ID n°® 697826109.

Vieram-me conclusos para sentenca.

Eo RELATORIO do quanto necessario. Passo a
FUNDAMENTAR e DECIDIR.

N&do ha nulidades a serem sanadas, tampouco vislumbro a
presenca de quaisquer delas que possam e devam ser reconhecidas de
oficio. E porque presentes 0s pressupostos processuais de existéncia e
desenvolvimento valido e regular do processo, bem como as condicdes
para o legitimo exercicio do direito de acdo, passo, subito, ao mérito.

A fim de bem gizar os limites objetivos da demanda, insta
esclarecer, de pronto, que néo ha pedido de declaragéo de nulidade das

sancdes impostas a demandante, tampouco vicios no processo de
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inflicdo das penalidades foram arguidos pela autora, muito embora tenha

lancado assercdes nesse sentido obiter dictum, com o objetivo de ilustrar
a verdadeira causa petendi, razdo pela qual ndo foram objeto de

adequado contraditorio.

A vexata quaestio cinge-se, portanto, em saber se o procedimento

do réu [que impediu o exercicio do direito de voto da demandante em
assembleia] reveste-se de juridicidade, porque, como visto, diante de
inUmeras infracdes as normas condominiais, houve por bem, por
imperativos de economicidade e logistica, lanca-las todas a conta de
uma unica dentre diversas unidades titularizadas pela autora.

Repito, uma vez mais, que a premissa deste feito € a de que os
débitos foram regularmente constituidos.

O deslinde perpassa, portanto, pela correta exegese das normas
dos artigos 1.335, inciso Ill e 1.352 do Cddigo Civil brasileiro que ora

transcrevo, ipsissima verba, mas com grifos por mim adicionados:

Art. 1.335. S&o direitos do condémino:

| - usar, fruir e livremente dispor das suas unidades;

Il - usar das partes comuns, conforme a sua
destinacéo,e contanto que ndo exclua a utilizacdo dos

demais compossuidores;

11 - votar nas deliberacbes da assembléia e
delasparticipar, estando quite.

Art. 1.352. Salvo quando exigido quorum especial, as
deliberagBes da assembléia serdo tomadas, em primeira
convocacdo, por maioria de votos dos condéminos
presentes que representem pelo menos metade das
fracGes ideais.

Paragrafo Unico. Os votos serdo proporcionais as
fragcbes ideais no solo e nas outras partes comuns
pertencentes a cada condémino, salvo disposi¢ao diversa
da convencéao de constituicdo do condominio.
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E porque a convencdo de constituicdo de condominio nao

apresenta ressalvas dignas de nota, abstenho-me de transcrevé-las, sob
pena de fastidiosa tautologia.

Em prol de sua tese, possui a demandante importantissimo
adminiculo, consistente em precedente emanado do egrégio Superior
Tribunal de Justica e relatado por um de seus mais assisados julgadores,

a Ministra Nancy Andrighi, e que se encontra assim ementado, verbatim:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO.

ASSEMBLEIA. DIREITO DE PARTICIPACAO E VOTO.

DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. COTEJO ANALITICO E

SIMILITUDE FATICA. AUSENCIA. CONDOMINO QUE E

PROPRIETARIO DE DIVERSAS UNIDADES.

INADIMPLEMENTO EM RELA(;AO A UMA DELAS.

DIREITO DE VOTO QUE PREVALECE EM RELA(;AO

AS OUTRAS UNIDADES. ARTIGO ANALISADO: 1.335,

Ill, DO CC/02.

1. A¢do ajuizada em 30.07.2010, na qual o
condbminovisa a participacdo em assembleia de
condominio edilicio. Dessa acao foi extraido o presente
recurso especial, concluso ao Gabinete 24.04.2013.

2. Cinge-se a controvérsia a definir se o condémino queé
proprietario de diversas unidades autbnomas de um
condominio edilicio, mas estéa inadimplente em relagéo
a alguma delas, tem direito a participacdo e voto em
assembleia.

3.0 dissidio jurisprudencial deve ser
comprovadomediante o cotejo analitico entre acérddos
que versem sobre situacdes faticas idénticas.

4. A unidade isolada constitui elemento primario
daformag¢@o do condominio edilicio, e se sujeita a
direitos e deveres, que devem ser entendidos como
inerentes a cada unidade, o que é corroborado pela
natureza propter rem da obrigacdo condominial.

5.Estando a obrigagdo de pagar a taxa
condominialvinculada ndo a pessoa do conddmino,
mas a unidade autdbnoma, também o dever de quitagdo
e a penalidade advinda do seu descumprimento estdo
relacionados a cada unidade.

6. O fato de um condémino ser proprietario de mais
deuma unidade autbnoma em nada altera a relacéo
entre unidade isolada e condominio.

7.Se 0 condbmino estd quite em relagdo a
algumaunidade, n&o pode ter seu direito de
participagdo e voto em relagdo aquela unidade - tolhido.

8. Negado provimento ao recurso especial.
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(REsp 1375160/SC, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 01/10/2013, DJe
07/10/2013)

Embora o julgado remonte ao ano de 2013, ainda guarda seu vico
original, ndo tendo este julgador noticia de outro, acerca da mesma
tematica, que o tenha rivalizado em importancia.

Partiu o Tribunal da Cidadania da premissa da concepcao objetiva
de condominio, cujo centro de gravidade € a “unidade autbnoma” e nao
na figura do conddomino, sendo que os direitos e deveres jungem-se de
forma indissociavel a “unidade isolada”, donde inclusive a natureza
propter rem da taxa condominial.

Confiram-se, por oportunos, 0s seguintes excertos, litteratin, mas
com supressodes decorrentes da sintese:

07. A partir de uma interpretagdo sistematica e teleoldgica
dos dispositivos que tratam do condominio edilicio, &
possivel depreender que a figura da "unidade isolada"
constitui elemento primério da formacao do condominio,
a qual se sujeita a direitos e deveres, que devem ser
entendidos como inerentes a cada unidade. Tanto assim
gue a taxa condominial, como € sabido, é obrigacao de

natureza propter rem.
(omissis)

09. Nessa ordem de ideias, em razdo da
naturezapropter rem inerente as cotas condominiais, a
divida dai decorrente est4 atrelada a cada unidade, e
ndo & pessoa do conddmino — na medida em que néo
se trata de divida civil, mas de despesas assumidas
em funcdo da propria coisa. Note-se: a divida é
garantida pelo imovel, o que indica a estrita vinculacéo
entre o dever de pagar ataxa e a propriedade do bem.

10. Destarte, o conddémino deve ser associado a
unidadeautbnoma que ele representa, 0 que €
corroborado pelo fato das taxas condominiais terem

natureza propter rem.

11. Dessa forma, estando a obrigacdo de pagar a
taxa condominial vinculada ndo a pessoa do condémino,
mas a unidade auténoma, também o dever de quitacao
e a penalidade advinda do seu descumprimento estao
relacionados a cada unidade.
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12. A quitagéo, exigida pelo inciso Ill, do art. 1.335
doCC/02 para que o condémino tenha direito de participar
das deliberagBes das assembleias, e nelas votar — se
refere a cada unidade. Assim, se o condémino esta quite
em relacdo a alguma unidade, ndo pode ter seu direito de
participacédo e voto — em relacédo aquela unidade — tolhido.

A natureza de obrigagbes in rem scriptae das “taxas”

bY

destinadas a manutencdo e conservagdo das areas comuns em
condominios edilicios ndo € mais discutida pelas doutrina e
jurisprudéncia patrias, muito embora, em passagens que ja contam
com a patina do tempo, tenha-se defendido outrora a sua natureza
real.

Em lapidar voto publicado na Revista de Direito Imobiliario
[vol. 58/2005, p. 307-310, Jan-Jun 2005], quando do julgamento do
REsp 547.638 /RS, o Ministro Aldir Passarinho Junior assim
esclareceu a natureza de tais obrigacdes, com supressdes

decorrentes da sintese e original sem grifos:

Segundo Venzi in Sistema do direito civil brasileiro, as
obrigagBes propter rem possuem natureza hibrida, ou
seja, possuem caracteristicas ora de pessoalidade ora de
realidade, havendo os que defendam ser uma obrigacéo
puramente pessoal.

Os defensores da sua pessoalidade afirmam que a
obrigagdo é pessoal, porquanto o objeto da relacédo
juridica é uma prestagdo, pouco importando que seja
devida por pessoa indeterminada. No dizer de Orlando
Gomes, na obra supra citada, ‘A circunstancia de
derivarem de uma condi¢é@o de fato — a de alguém ser o
titular atual de um direito real — néo lhe tira o carater de
relacao juridica pessoal, uma vez que subsistirdo sempre
como um vinculo entre duas pessoas.’

Apesar da discussdo acerca da pessoalidade ou
realidade das obrigacbes mistas, a posicdo que foi
assimilada pelo direito brasileiro foi a de que as
obrigacbdes in rem scriptae possuem natureza real,
acompanhando o bem a que estédo agregados.

Orlando Gomes caracteriza, concisamente, em seu livro
sobre direitos reais, a natureza real de tais obrigacdes e
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a sua insergéo ao direito patrio, aduzindo que ‘Os adeptos
da realidade emprestam maior significacdo ao aspecto
real da relacdo juridica, que reputam principal. Uma vez
que existem por ser alguém titular de um direito real, a
vinculacdo a este é de tal ordem que seu exercicio,
pressupondo a relacdo real, segue-lhe a sorte. Esta
caracterizacdo, hoje predominante na doutrina e nas
legislac@es, foi aceita no direito patrio.’

Desta sorte, mais correto figura o entendimento de que as
obrigacdes condominiais, caracterizadas  como
obrigacdes mistas ou propter rem, derivam da vinculagéo
de alguém sobre certo imével, sobre o qual incidem
deveres decorrentes de manter-se a coisa. Portanto,
essas obrigacbes sO existem em razdo da situacdo
juridica do obrigado, de titular do dominio ou de detentor
de determinada coisa. Caracteriza-se pela origem e
transmissibilidade automatica, originada da existéncia de
um direito real, que se impde ao seu titular.

Assim, se o direito que se origina é transmitido, a
obrigacao segue, seja qual for o titulo translativo.

Maria Helena Diniz in Curso de direito civil brasileiro,
Saraiva: Sdo Paulo, 2.° vol., 14. ed. revista, 2000, aponta
certas caracteristicas as obriga¢des in rem scriptae, que
englobam a prestagdo condominial, vamos a elas:

1.9) vinculagdo a um direito real, ou seja, a
determinada coisa de que o devedor é
proprietario ou possuidor;

2.9) possibilidade de exoneracéo do devedor pelo
abandono do direito real, renunciando o direito
sobre a coisa;

3.9) transmissibilidade por meio de negécios
juridicos, caso que a obrigagdo recair4 sobre o
adquirente. (...)

Do exposto poder-se-4 dizer que a obrigacdo
propter rem é a que recai sobre uma pessoa por
forca de um determinado direito real, permitindo
sua liberagao pelo abandono do bem.’

E dizer, as obrigagBes propter rem, diversamente dos direitos
reais, que se caracterizam por deveres gerais de abstencéo

oponiveis erga omnes, caracterizam-se por deveres prestacionais




por parte do titular do dominio, cujas violagdes acompanharao a coisa

em maos de quem quer que a detenha, justamente porque destinadas
a manutencao e conservacao das areas comuns utilizadas por toda a
comunhéo de condéminos.

Por isso, como bem ressaltado pela preclara Ministra Nancy
Andrighi no julgamento do REsp 1375160 / SC, a obrigagéo fica
jungida a unidade imobiliaria autbnoma para todos os fins, inclusive
para permitir ao titular de mais de uma unidade que possa exercer 0
direito de voto em relacéo aquelas outras em que se encontrem livres
de pendéncias, em relacdo as quais o conddbmino ha-de ser
considerado quite para os fins do artigo 1.335, inciso Il do Cédigo
Civil brasileiro.

A questdo que remanesce, a meu aviso, € saber se toda e
gualquer obrigacdo pecuniaria decorrente da utilizacdo da coisa por
seu dominus pode ser considerada propter rem, ou somente as
obrigagdes sucessivas derivadas da inobservancia de uma obrigagéo
originaria prestacional, que sdo as que decorrem do inadimplemento
dos encargos condominiais.

E que os conddminos, para além das obrigacdes positivas
relacionadas a manutencdo e conservacdo da coisa comum,
possuem obrigacdes de natureza negativa relacionadas ndo ao
custeio de despesas, mas a boa convivéncia no ambiente comunitario
e a inalterabilidade de caracteristicas da edificacao.

A respeito dessas obrigacdes, dispdem as normas dos artigos
1.336, incisos Il a IV, e 1.337 do Cdédigo Civil brasileiro, litteratin:

Art. 1.336. S&o deveres do condémino:
(omissis)

Il - ndo realizar obras que comprometam a
seguranca daedificacao;
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11 - ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes
eesquadrias externas;

\% - dar as suas partes a mesma destinagéo que tem
aedificacdo, e ndo as utilizar de maneira prejudicial ao
sossego, salubridade e seguranca dos possuidores, ou
aos bons costumes.

Art. 1337. O conddmino, ou possuidor, que ndo cumpre
reiteradamente com o0s seus deveres perante o
condominio podera, por deliberacdo de trés quartos dos
condbminos restantes, ser constrangido a pagar multa
correspondente até ao quintuplo do valor atribuido a
contribuicdo para as despesas condominiais, conforme a
gravidade das faltas e a reiteracdo, independentemente
das perdas e danos que se apurem.

Paragrafo Unico. O conddmino ou possuidor que, por seu
reiterado comportamento anti-social, gerar
incompatibilidade de convivéncia com os demais
conddbminos ou possuidores, podera ser constrangido a
pagar multa correspondente ao décuplo do valor atribuido
a contribuicéo para as despesas condominiais, até ulterior
deliberagéo da assembléia.

Tais multas envergam inescondivel natureza sancionatoria da
violacdo de deveres de abstencdo especificos, ao contrario das
obrigacdes pecuniarias decorrentes da mera posicdo de dominus,
cujo leitmotiv € o custeio das despesas comuns.

A meu aviso, a violacdo aos deveres de abstencdo, ao
contrario da violacdo de obrigacBes de cunho prestacional, nao
envergam natureza propter rem, justamente pelo fato de que, como
visto, tais obrigacbes distinguem-se dos 6nus reais pela natureza
positiva, natureza essa ausente nas obrigagOes decorrentes de
violacOes de deveres de abstencéo.

E justo, alids, que a comunidade de condéminos no se veja
agravada pela alteracao do titular do dominio de determinada unidade
em débito quando a satisfacdo do crédito destine-se ao custeio de

despesas incorridas para fazer face as necessidades comuns, razao

10




pela qual a alteracdo da sujeicao passiva da relagao obrigacional de

natureza propter rem é plenamente justificada.

N&o assim em relacdo as medidas de cunho sancionatorio
especadas na inobservancia de normas de convivéncia, que
envergam natureza pedagogica, retributiva e preventiva, e que
seguem também o principio geral segundo o qual nenhuma pena
passara da pessoa do condenado, insculpido no artigo 5°, inciso XIV
da Constituicdo da Republica (CR/88).

E por isso que entendo que nem toda obrigac&o pecuniaria do

conddmino ostenta natureza propter rem, aderindo a coisa ambulat

cum domino.
Distinguem-se, destarte, obrigacdes
condominiais prestacionais, de natureza propter

rem, das obrigacBes condominiais de jaez negativo, de
natureza pessoal.

E é justamente essa pessoalidade que ndo sé inviabiliza a
alteracdo subjetiva passiva das obrigacdes sucessivas decorrentes
de suas violacdes, como também a vinculacdo de tais obrigactes
pecuniarias a determinada unidade imobiliaria autbnoma.

Repontando-se para a hipGtese vertente, verifico que as
sancles infligidas & demandante decorreram de dois tipos de
conduta: permitir a entrada de pessoas estranhas no edificio e néao
fornecer o devido cadastro dos manobristas a administragdo do
condominio.

Sao, como ndo se antolha dificil constatar, condutas omissivas
cujas multas ndo decorrem da inobservancia do pagamento de
obrigacdes pecuniarias destinadas ao custeio e manutencdo das

areas comuns, revestindo-se, ao revés, de natureza sancionatéria
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pura, razdo pela qual ndo se atrelam a esta ou aquela unidade, mas

a propria pessoa do condémino, donde a natureza propter personam.

Vai dai que o ndo pagamento a tempo e modo faz incidir o
conddmino na condicdo de inadimplente em relacdo a todas as
unidades de que é titular, pois ndo podera ser considerado quite para
os fins do artigo 1.335, inciso 1l do Codigo Civil brasileiro.

Eis o importante distinguishing que aparta a hipétese sub iudice
daquela que fora deslindada no precioso precedente alhures
mencionado.

Embora a conduta do réu, ao concentrar as multas em uma
Gnica unidade autbnoma, possa vir a ser contestada por futuro
adquirente, entendo que a demandante ndo se encontrava quite a
época da realizacdo da Assembleia Geral Ordinaria realizada no dia
10/01/2017, donde a improcedéncia do pedido como medida de rigor.

Nessa ordem de consideracdes, extingo o feito com resolucéo de
seu mérito (Cddigo de Processo Civil, artigo 487, inciso 1) e julgo
IMPROCEDENTE o pedido, condenando a demandante nas despesas
processuais e na verba honoraria que, atento a irrisoriedade do valor
atribuido a causa, ao curto tramitar do feito, a auséncia de realizacédo de
audiéncias e a importancia da causa, fixo equitativamente em R$
2.500,00 (dois mil e quinhentos reais).

Por conseguinte, revogo as liminares concedidas a autora.

Interposto recurso por qualquer das partes, certificada a
tempestividade, dé-se vista em contrarrazfes, fazendo os autos subirem
ao egrégio Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais, com as
minhas respeitosas homenagens.

Transitada em julgado, e ndo havendo requerimentos pendentes,
a paz do arquivo.

Publique-se

Registre-se.
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Intimem-se
Belo Horizonte, 12 de junho de 2020.

PEDRO CAMARA RAPOSO-LOPES
56° Juiz de Direito Auxiliar da Comarca da Capita
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