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RESUMO

- O Acoérdéo recorrido concluiu que (fls.): "Nao havendo convencéo regularmente formalizada, ndo ha
condominio, pelo que ndo h& que se falar em cobranca de cotas condominiais." - E as razdes da decisédo
estdo, assim, deduzidas (fls.): "N&o obstante o fato do autor se denominar "condominio" este ndo passa de
uma associacao de moradores, ou outra coisa, uma vez que, "in casu", trata-se de um loteamento comum,
onde cada qual € proprietario de uma gleba distinta. Pouco importa que em determinada ocasido, tenha sido
celebrada uma "convengédo" pois, ndo havendo propriedade comum, ndo ha que se falar em condominio.
Deve-se ressaltar o fato de que a referida "convencéo" sequer foi levada a registro no Oficio de Iméveis,
conforme determina o art. 9° em seu § primeiro, da Lei n°® 4.591/64, e o art. 167-1-17, da Lei n° 6.015/73."
.................................................... "Destarte, restou claro que, a aludida "convencao" contém vicios flagrantes
de nulidade, ndo estando amparada pela Lei n® 4.591/64, ndo podendo ser considerado como instrumento
habil a amparar o direito da apelada." - Em seu apelo aduz o recorrente que (fls.): "9) Restou, portanto,
ferido o art. 8° da Lei n® 4.591/64 ja que soberanamente reconhecido pelos nossos Tribunais que conjuntos
de casas p odem regularizar sua situacdo e organizar-se em condominio horizontal, com aplicacdo do art. 8°
da Lei n°® 4.591/64, ndo sendo exigido nem o estabelecimento de fracao ideal.
................................................... 23) De fato, néo resulta davida que o Recorrente é um Condominio
Especial, possuindo partes comuns de propriedade de todos os Conddminos, definidas na Escritura Publica
de Convencao de Condominio, possui escritura de convenc¢ao que, embora nao registrada no Registro Geral
de Imoveis faz prova para os integrantes do Condominio, e, em especial aqueles que se obrigaram quando
da compra do terreno a aderir e concordar com as clausulas e condi¢des da escritura de convencao." -
Alega, ademais, dissidio jurisprudencial com o REsp. n® 40.774 - RJ, Relator, Sr. Ministro Costa Leite, assim
ementado: "Condominio horizontal. Vila de casas. Rua particular. Conjunto de casas de vila, com acesso por
rua particular, pode regularizar sua situagéo e organizar-se em condominio horizontal, com aplicacéo do art.
8° da Lei n® 4.591/64. Precedentes. Recurso nao conhecido." - Entendo que com raz&o o recorrente.
Presente o dissidio conheco do Recurso Especial e aplicando o direito a espécie decido: - A mera
irregularidade de néo estar inscrita a Convencgédo de Condominio no Registro de Iméveis ndo afasta o fato de
gue ha um condominio instituido, fruto do espirito que presidiu as partes contratantes na operagéo de
compra e venda. - A Convencao néo se refere tdo-s6 aos lotes (sobre os quais foram edificadas residéncias
unifamiliares) de propriedade exclusiva, mas também a areas de uso comum e bens e equipamentos,
atribuindo a eles a propriedade comum, com menc¢éo da fracao ideal dos bens e equipamentos. H4, pois,
iniludivelmente, um condominio, de carater especial, e tanto € assim que o proprio recorrido obrigou-se, na
escritura de compra e venda do imdvel, a respeitar os termos da convengéo, que passo u a integra-la (fls.),
pagando, de inicio, regularmente, as cotas condominiais. - A pericia confirmou a existéncia, no loteamento,
de diversas benfeitorias, inclusive empregados contratados para cuidar da conservacao e vigilancia das
coisas comuns. - Um condominio, ainda que atipico, caracteriza uma comunhao e nao se afigura justo, nem
juridico, em tal circunstancia que o recorrido, aproveitando-se do "esfor¢co" dessa comunhao e
beneficiando-se dos servigos e das benfeitorias realizadas e suportadas pelos outros condéminos, dela ndo
participe contributivamente. - A figura do condémino horizontal € prevista no art. 8° da Lei n® 4.591/64 sendo
desinfluente ndo esteja ainda registrada no Registro Geral de Imdveis a Convengdo de Condominio que,



todavia, por escritura publica, encontra-se registrada no Cartério de Titulos e Documentos. - Certo, também,
gue o Registro tem a finalidade de imprimir validade a Convencao contra terceiros, ndo sendo requisito "inter
partes". Ou seja, ndo pode o comunheiro, sob este fundamento, recusar-se a cumprir 0S seus termos,
mormente quando, como no caso, obrigou-se a fazé-lo, conforme consta da escritura de compra e venda do
lo

EMENTA

O Registro da Convengédo de Condominio tem por finalidade precipua imprimir-lhe validade contra terceiros,
nao sendo requisito "inter partes”. Por isso ndo pode o conddmino sob este fundamento recusar-se a
cumprir os seus termos ou a pagar as taxas para sua manutencéo. - Um condominio, ainda que atipico,
caracteriza uma comunh&o e nédo se afigura justo, nem juridico, em tal circunstancia que um participante,
aproveitando-se do "esfor¢o" dessa comunh&o e beneficiando-se dos servicos e das benfeitorias realizadas
e suportadas pelos outros condéminos, dela ndo participe contributivamente.



