Poder Judiciério daUnido )
TRIBUNAL DE JUSTICA DO DISTRITO FEDERAL E DOS TERRITORIOS

112Vara Civel de Brasilia

NUmero do processo: 0727808-66.2020.8.07.0001
Classe judicial: PROCEDIMENTO COMUM CIVEL (7)
AUTOR: CONDOMINIO RURAL SOLAR DA SERRA

REU: ASSOCIACAO DOS MORADORES DO SETOR HABITACIONAL SAO BARTOLOMEU

SENTENCA

Trata-se de acdo com pedido condenatdrio, cumulado com declaratério, proposta pelo Condominio Rural
solar da Serra em face da Associacdo dos Moradores do Setor Habitacional S&o Bartolomeu.

Afirma o autor que:

“... ¢um condominio residencial localizado naregido do Jardim Botéanico em Brasilia e foi constituido
formalmente, sobre area integralmente privada, no ano de 1985, conforme comprova a sua Convencéo de
Condominio devidamente registrada no Cartdrio do 1° Oficio de Titulos e Documentos...

O acesso ap Condominio Autor — Solar da Serra - (e também a outros condominios e lotes localizados na
regido) se da por meio de uma portaria estabel ecida sobre AREA PUBLICA, de modo que, foi criadaa
Associacdo dos Moradores do Setor Habitacional Sdo Bartolomeu, para gestéo da portaria e rateio de
despesas (Doc. 05 —imagens de satélite).

Assim, ao longo dos anos o acesso ao Condominio Rural Solar da Serra sempre foi realizado por meio da
portaria que esté entre as vias de acesso ao condominio e 0 acesso aviapublica. O Autor se manteve
associado ao Requerido, vinculado ao seu estatuto e as obrigagdes decorrentes de contratos de rateio de
despesas que foi firmado em 2013.

Ocorre que, com 0 passar do tempo as despesas com o rateio das contas da Associagdo se tornaram muito
expressivas (hoje em mais de 25 mil reais mensais) causando questionamentos por parte dos moradores
do Condominio Autor gue passaram a ndo concordar com os critérios utilizados para a divisdo dos custos,
conforme deliberado em Assembleia Ordinaria de Condéminos realizada em dezembro de 2017 (Doc. 07
—Ata17.12.2017 e na Assembleia fevereiro de 2018 que deliberou sobre a saida da Associacéo (Doc. 7.1
—Ata 28.02.2018)

Em verdade, tornou-se demasiadamente oneroso ao Condominio Autor permanecer associado areferida
entidade, principal mente em razéo da desproporcionalidade existente entre o pagamento do rateio das
despesas e a desproporcionalidade de votos, comparada a utilizagdo dos servigos. Além do que foram
verificadas infragOes estatutarias que vém ocorrendo no decorrer dos anos e principa mente no corrente
ano aumentaram a motivagado de solicitar a sua exclusao.

Entdo, em 06/06/2019, Autor notificou a Associacdo (Doc. 08) comunicando a sua retirada pel os motivos
acima destacados.
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N&o obstante a sua saida da Associacdo, 0 Condominio Autor mantém a necessidade de passar pela
Portaria controlada pela Associagdo dos Moradores do Setor Habitacional Sdo Bartolomeu, pois éa
UNICA VIA queinterliga as vias de acesso ao Condominio a via publica.

Por necessitar passar pela portaria— e somente por isso, pois ndo se beneficia de qualquer outraforma—o
Condominio Autor tentou realizar ao longo de 2019 e inicio de 2020, diversas tratativas para chegar aum
acordo de regjuste dos valores rateados, sendo que a Associagdo se manteve irredutivel.

(..)

O Condominio Autor, em verdade, pagava praticamente toda a conta de manutencéo da portaria, sendo
gue a usava somente como “passagem”.

I sso porque 0 Condominio Autor possui Portaria de acesso propria, equipe de seguranca propria,
funcionarios proéprios, servigos de transporte préprios, ndo se beneficiando dos servicos que sdo
fornecidos diretamente aos demais condominios associados.

De outro lado, apesar de haver contribuido por aguns anos com o rateio de despesas, a portaria se situa
em terras publicas, sendo que NAO existe qualquer Autorizacdo do Poder Plblico paraainstalagéo e
muito menos para cobrancga de taxas de acesso e transito.

Diante da circunstancia de ndo existir outro acesso a via publica, indubitavelmente, tem o Autor que
passar pela portaria do Réu. E, por isso, apos frustradas as tratativas, em uma ltima notificacdo
encaminhada em 04/06/2020 (Doc. 09) apresentou ultima proposta de contribui¢do com valor considerado
justo, em razéo das despesas extras geradas pela utilizacdo da portaria. Contudo, ndo houve evolugdo nas
tentativas amigaveis de solucionar a questéo (Doc. 9.1).

Assim, também, comunicou que cessaria 0 pagamento das contribui¢des em virtude da rescisdo do
contrato e da exclusdo da Associacdo. Em “retaliacdo”, apos o primeiro més sem pagamento, a
Associacdo, por meio de seus gestores, comecou a fazer exposi¢cao publica do débito do Condominio, de
forma vexatdria e sem considerar todo o contexto envolvido. Além disso, passou aAMEACAR negar a
passagem pela portaria (Doc. 10 - audio). No audio é informado pelo comunicante o seguinte: “NOs
vamos colocar uma faixa amanha e esperamos que ela (Sindica) volte atrés, e que a gente ndo precise
tomar essas medidas drasticas. Mas se ela ndo voltar atrés nos vamos cancelar todas as TAGs dos
moradores do Solar da Serra e vao ter que entrar como visitante. Eu Ssei que val ser 0 caos nessa portaria,
mas infelizmente a sua Sindica ndo tem didlogo.”

Logo, no dia 22/08/2020 (s&bado) foi afixada pela Associagdo uma“Faixa De Aviso” ap0s a portaria na
pista que vai no sentido do Condominio Solar da Serrainformando que por motivos de auséncia de
pagamento do rateio de despesas da Associacdo, estaimpediria o acesso dos condéminos do Autor pelo
sistema comum de acesso de moradores, sendo cancel adas as TAGs de acesso, e os moradores
encaminhados para a entrada de visitantes. (Doc. 11 — faixa de aviso)

Tal medida é—para o dizer o “minimo” — absurda, pois os condéminos pagaram pela instalacéo desse
servigo de acesso e pelas TAGs adquiridas para cada veiculo.

Além do mais, aconduta arbitréria € uma afronta ao livre direito deir e vir dos mais de 3.000 moradores
entre o caminho da sua casa.”

Invoca, em seguida, o direito constitucional de livre associagdo de sorte que “ndo obstante o ingresso do
Autor na Associacdo Reguerida e rateio ao longo de vérios anos, € incontestavel mente possivel sua
desvinculag&o. E nesse sentido, a partir do momento que é consolidada a saida do membro da associacéo,
devem ser considerados rescindidos também seus compromissos enquanto associado.”
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Prossegue, sustentando que, “ enquanto associado, foi imputado o dever de arcar com aproximadamente
44% das despesas possuindo apenas direito a 01 (um) voto. Enquanto outros associados arcam com
percentuais bem inferiores e possuem direito a mais votos. Por exempl o, o associado Condominio Quintas
da Alvorada (constituido por trés etapas) tem o dever de pagar o percentual de 27,79% do rateio das
despesas e possui 03 votos no poder de decisdo (Doc. 14 —rateio julho). (...) O que ocorre é que foi fixado
0 numero de residéncias como o critério de proporcionalidade de rateio. Critério este desproporcional,
pois 0 Solar da Serra narealidade é o que menos gera despesas para a Associacdo, tendo em vista que,
taosomente, beneficia-se da passagem pela portaria e ndo dos demais servigos que a Associagao
disponibiliza para os outros condominios que sao proximos da associacdo.”

Mesmo porque, argumenta, outros condominios se valem da portaria como portaria do préprio
condominio enquanto €ele, autor, fica aproximadamente 4 (quatro) quilémetros de disténcia da Portaria da
Associacdo. Por essarazdo (...) possui sua " propria estrutura completa para acesso, seguranca, transportes,
e outros, na entrada do condominio.”

E prossegue informando que “foi feito um levantamento pelo Solar da Serra apurando que o verdadeiro
custo extra que é gerado em razéo dos moradores do Solar para a manutencédo da portaria da Associacdo é
de apenas 8,34% (oito virgulatrinta e quatro por cento) das despesas, considerando o valor gasto pela
Associagdo com a contratacdo de dois funcionérios extras para atendimento ao Solar da Serra. Diante
desta desarrazoada proporcéo entre aforma de rateio das despesas e 0 exercicio de direito a voto, ndo
houve maisinteresse do Autor em manter-se associado. Afinal, embora o Solar da Serra, sozinho, assuma
0 pagamento de quase 44% (gquarenta e quatro por cento) das despesas (que representam a verdadeira
fonte de receitas da associagao), sO tem direito a 1 (um) voto e ndo pode ser compelido a pagar somente
pelo transito em umavia publica,”

Aduz que aré reconheceu a sua saida da associacdo, mas ndo atendeu as demais ponderagtes sobre
proporcionalidade e poder de decisdo e informa arespeito das tentativas de solugdo, inclusive de
convocacdo de uma assembleia 0 que néo ocorreu e conclui:

“... @nda que se torne repetitivo, € necessério esclarecer: 1) Diferente do que foi narrado na
contranotificagéo, o contrato de rateio ndo era independente da Associacdo. 1sso porque o referido
contrato surgiu em consequéncia da associagao, justamente para dividir as despesas entre os membros
associados. Inclusive, com a simples observacdo das planilhas de gastos que sdo enviadas, € possivel
observar que sdo acrescidas todas as despesas da Associagao pararateio. Assim, umavez que o
Condominio Solar da Serra notificou sua saida da Associagdo, ndo possui mais obrigacdo em manter o
pagamento equivalente ao rateio das despesas da entidade. 2) Tanto é verdade que os percentuais de rateio
foram incluidos no novo estatuto aterado pela AGO de 15 de agosto de 2016, mais precisamente no
capitulo 111, artigo 8°; e 3) Ainda que assim néo fosse, ao confrontar o Estatuto da Associacéo com o
Contrato de rateio € possivel verificar gue as Partes deste sdo exatamente os membros daquele e que a
beneficiaria é a propria Associacdo.”

Dai, sustenta, afirma que néo é cabivel mais exigir sua obrigacdo de pagar pelo rateio das despesas da
portaria.

Prossegue argumentando ndo haver servidéo forcada:

“E certo que ndo existe mais obrigagso associativa, tampouco contratual entre as partes. No entanto, para
adentrar no Condominio Autor é necessaria a passagem pela portaria administrada pela A ssociacao.
Perceba-se que o fato ndo se trata de passagem forgada, pois a portaria se situa em érea publica (Doc. 23 —
via publicajardim botanico). A gleba de terras do Condominio Solar da Serra se encontra encravada, sem
saida para via publica, de modo que 0 UNICO ACESSO é por &reas de outros condominios como o
Quintas da Alvorada que terminam antes da &rea onde a Portaria da A ssociacdo esta situada. Em relacéo
aos outros condominios (Mansdes Itaipu e Quintas da Alvorada), como “indenizagdo pela passagem
forcada’, o Solar da Serra paga, de forma separada, e sem qualquer relacdo com a Associagao, o rateio de
despesas com o bloquetamento e manutencdo das vias. De modo que n&o se justificaria (possibilita)
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qualquer cobranca da Associagdo que sequer é possuidora ou proprietéria das terras onde estdo as vias de
acesso particular avia publica. (Doc. 24 ao 24.5 — prestacéo de contas rateio) O rateio de despesas da
Associagdo € para custelo e manutencao da portaria, exclusivamente — e ndo em razéo da servidéo forcada
—que j& é paga para os legitimos titulares desse direito. Dai porgque se conclui que ndo ha dever de
indenizar, de qualquer forma ou sob qualquer alegagéo, a Associagao pela passagem. E sequer isso
justifica a cobranca dos rateios, pois a Associagdo ndo é atitular daterra.”

E em seguida argumenta que “ portaria esta inserida em area publica e ndo se pode criar qual quer
dificuldade ou impedimento na passagem dos moradores que dependem disso para chegar em suas
residéncias, nostermosdo Art. 5, LV da CF/88.” e, ndo obstante tenha “ parado de realizar o pagamento
das despesas de rateio, em razéo da sua manifesta (e inequivoca) exclusdo e rescisdo contratual, a
Associacdo ndo pode criar qualquer impedimento na passagem de moradores, ainda mais porque estes
adquiriram as TAGs de acesso e pagaram pelaimplantacdo desse sistema.”

Pediu, assim, tutela de urgéncia para determinar aré que “NAO adote qual quer medida que impossibilite
ou dificulte o acesso dos moradores ao Condominio Rural Solar da Serra por meio do acesso pela Portaria
da Associacao sob pena do pagamento de multa diariano valor de R$ 5.000,00 (cinco mil reais);” e, ao
final, a procedéncia do pedido que a confirmasse, bem como como “ declaragdo do direito do Autor de ndo
ser obrigado a se manter vinculado a Associacdo, bem como a efetiva rescisdo do contrato de rateio de
despesas e saida do Condominio Rural Solar da Serrada ASSOCIACAO DE MORADORES DO SETOR
HABITACIONAL SAO BARTOLOMEU, nos termos das notificagdes multicitadas;”

Pela decisio de ID 7144265 foi indeferida a tutela de urgéncia mas, comme d’ habitude, o Tribunal deferiu
antecipacdo de tutelarecursal.

Em seguida, aréfoi citada e apresentou resposta alegando falta de interesse de agir - ja que ndo haveria
resisténcia ao seu desligamento — e no mérito sustenta:

“No mérito, se la chegar, o que se admite apenas para argumentar, melhor sorte ndo assiste ao Autor,
porque é fato incontroverso que ele se retirou voluntariamente dos quadros da A ssociacao/Ré e, por 1Sso,
ndo pode continuar a desfrutar dos beneficios concedidos aos seus associados, sob pena de
enriquecimento ilicito.

()

Assim, impossivel a continuidade dos moradores do Autor de continuarem a usar a portaria destinada aos
moradores, sob pena de enriguecimento sem causa, ja que ndo participam do rateio das despesas para sua
manutencao.

O fato de o0 Autor ndo ser mais associado néo |he retirou o direito de passagem, constituido naquela area,
porque assegurado seu livre transito por outra cancela, a de visitantes, situada na mesma portaria, como o
proprio admitiu em sua pega de ingresso e frisada na R. decisdo guerreada com acerto, sem a cobranca de
qualquer valor.

O Autor deve assumir o 6nus de sua decisdo, que implica em enfrentar eventual filana cancela de
visitantes e ter as TAGs canceladas, pois, sdo consequéncias naturais daqueles que ndo so associados e
n&o participam do pagamento das despesas de rateio, para a manutencdo dos servigos e 6nus
indispensaveis para existéncia da portaria, com suas 5 (cinco) cancelas.

Os condominios associados a Ré e o préprio Autor sdo associactes de moradores (chamados condominios
irregulares) e ajurisprudéncia do Eg. TIDFT é firme no sentido de ser automéatica a aderénciaa
associagdo de moradores, ou sgja, 0s adquirentes estdo obrigados a contribuirem com as despesas para
manutencao dos condominios de fato independentemente de estarem constituidos em area publica ou
privada.

Assim, 0 argumento de que a portaria esta edificada em érea publica torna-se matéria secundaria e sem
relevancia, para o deslinde do mérito da causa, ou sgja, associagdo compulsoria, rateio de despesas e
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violagdo ao direito deir e vir. Vale enfatizar, aqui, que a predita portaria e suas cancelas estéo edificadas
em minuscula érea publica, mercé de posse mansa e pacifica, ja sendo aguardada decisdo do Poder
Publico Competente sobre pedido de regularizacéo definitiva dessa posse.

E certo que nenhum desses ditos direitos do Autor foi violado pela Ré, que ndo se opds ao desligamento
dele da Associacdo, e nada mais dele cobra, além das mencionadas parcel as decorrentes do rateio, cuja
obrigacdo esta inserta nos contratos, inclusive o de rateio, celebrado entre as partes. O Autor se desligou
da associacao por ndo concordar com o model o de rateio das despesas de manutencao da portaria e ndo
Ser 0 voto quantitativo, segundo alegou. Contudo, a forma de rateio das despesas e voto foram deliberados
em assembleia propria com a participacdo direta do Autor, que concordou com todas as decisoes tomadas,
a época, pela assembleia. Nenhuma ilegalidade existe no model o escolhido pel os associados, em
assembleia, pararateio das despesas e voto, da qual o Autor se fez presente e concordou com tudo,
expressamente, conforme se 1€ nos documentos juntados pelo préprio Autor.

Ent&o, cabiaao Autor, paraaterar o modelo de rateio de despesas e voto, convocar assembleia propria,
mas preferiu desligarse da associacdo e judicializar a questdo, para continuar a usufruir dos beneficios
dados aos associados sem nada contribuir. Pura ma-fé e tentativa de enriguecimento sem causa.”

A autora se manifestou em réplica
E o relatdrio. Decido.
Fatadeinteresse de agir.

A autorando tem, de fato, interesse de agir no pedido declaratorio. Alias, isso foi decidido em processo
anterior, extinto sem exame do mérito.

Mas, como pretende gue seus associados continuem a passar pela portaria na forma anteriormente
acertada e como aré resiste, parece-me ser evidente o interesse de agir.

Julgamento antecipado dalide.

Os fatos sdo incontroversos e resta apenas questdes de direito, de sorte que € cabivel o julgamento
antecipado.

Mérito.

O autor — na verdade associacdo de moradores - € associada fundadora da ré. Nessa qualidade, celebrou,
juntamente com outros associadas, um “contrato” pelo qual “as partes ...acordam e gjustam, entre si e
espontaneamente, seus direitos, deveres e obrigagdes, declinados nas clausulas abaixo, quanto ao rateio
das despesas geradas e pelo uso e manutencdo da Portaria de acesso aos territorios dos signatérios.”

N&o se trata, propriamente, de um contrato. 1Sso porque as partes ndo realizam uma operacao econdmica,
de modo que algum tipo de bem circulasse de uma para outra. Na verdade, convencionaram contribuir
para a prestacdo de um servico - portaria— estabel ecendo como critério de pagamento o nimero de lotes
(ID 7119641). A autora, de longe, € a gue tinha o maior nimero de lotes — 737 — sendo que em segundo
lugar vem as Mansdes Itaipu - com 295 — bem como 0 maior nimero de casas — 385 lotes — enquanto as
Mansdes teriam 236.

O critério é bastante 16gico. Maior nimero de pessoas utilizam o servico. Logo, € justo que quem mais se
utiliza do servico também pague mais.

Teco essas consideragdes, apenas em consideracdo a grande parte daiinicial. O certo, no entanto, € que
ndo ha qualquer pedido arespeito de modificacéo de tal critério, mesmo porque faltaria legitimidade a
autora, que denunciou o negocio.
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A autora, além de sair da associacdo, ndo quer pagar pelo servico. Logo, parece-me, dele ndo pode gozar,
como se estivesse nas mesmas condic¢des das demais associagdes que continuam a manté-lo.

N&o me parece sgjarelevante, primeiro, o fato de a portaria estar em area publica. Sim, esta. Mas a autora,
creio, ndo pode se valer do argumento. 1sso porque participou da criacéo da Portaria, participou da
manutencao por longos anos e gozou de uma forma ou de outra da protecdo que ela proporcionaja que a
Unica entrada que ha para acessar o local - e ndo pode, agora, renega-la, sob pena de estar incorrendo em
conduta contréria a boa-fé&: tuo quogue ou, entdo, um manifesto venire contra factum proprio. Escolha.

N&o é acolhivel, tampouco, o argumento de violacéo ao direito deir evir. A portaria seria um acinte ndo
SO aos moradores, mas a todos que eventualmente acorram ao local . Se quisesse eu, por exemplo, visitar
alguém no Solar da Serra ndo deveria, também, ser obrigado a passar por portaria alguma, ser ali parado,
me identificar etc. Ela- umainvasdo a area publica - €, também, um acinte ao direito de ir e vir de todo
mundo de modo que, se é para discutir a questéo, o correto deveria ser sua derrubada por amor a esse
direito fundamental. Principalmente aqui em que o respeito as areas publicas é um valor fundante da
sociedade candanga e os condominios irregulares, que povoam a paisagem, nada mais sdo do que uma
confirmac&o daregra

Mesmo porque, olhando pelo angulo do acordo celebrado pela autor, ndo ha violagdo ao direito deir e vir.
Apenas, como é |6gico, ndo podem os moradores do autor usufruir da portaria como se ainda estivessem a
contribuir para sua manutengdo, como dito. O pagamento garante o passar pela entrada reservada aos
moradores. Deixou de pagar, denunciou o acordo, deixou de existir arazéo do gozo de uma situacéo
privilegiada. Assim n&o for, estariam os moradores da autora na mesma situagao que um visitante que,
evidentemente, nada deve contribuir para entrar ali, pois ndo faz, propriamente, uso do servico. Se a
associacao estivesse impedindo os moradores de entrar, sSim. Mas néo é o0 que acontece.

A autora, ao que parece, quer deixar de pagar e ainda continuar gozando do servico. Em Ciéncia Politica
isso é chamado de freeriding - "pegar carona’, ou sgja, gozar de bens que outros pagam - sendo uma das
solugdes, exatamente, acordos que tais, como observa Adriano Gianturco que, entre tantos exemplos,
fornece também este, que lembra o caso:

"Ao entrar em determinado grupo, um condominio, uma associacdo, estabelece-se como critério o
pagamento de determinado servigo. Quem ndo quer ndo entra ou sai depois. A seguranca privada nos
condominios é fornecida dessa forma.(Gianturco, Adriano. "A Ciénciada Politica’, 32 ed. Rio de Janeiro:
Forense Universitéria, 2020., Edi¢do do Kindle, pag. 428)

N&o me comove, tampouco, 0 argumento de que ndo goza de outros servigos. A questdo ndo € essa: a
guestdo € que concordou em pagar pela portaria e por apenas ela. Entdo o argumento de que ndo goza de
outros servigos prestados pela associagdo € inconsistente.

Mas mais do que isso: parece-me que o acordo tem, sim, autonomia em relacéo a condi¢do de associado.
Com efeito, é perfeitamente possivel imaginar a contribuicdo para a prestagdo do servico de portaria, mas
nao ser associado daré. Entdo ndo me parece correta arelacéo de causalidade que é feitanainicial.
Assim, sob qualquer angulo de exame da questdo, ndo me parece cabivel a procedéncia do pedido.
ANTE O EXPOSTO, a) extingo o processo, sem exame do mérito, por falta de interesse de agir, em

relacdo ao pedido declaratorio; b) improcedente os demais pedidos.

Condeno a autora nas custas e honorarios advocaticios que, dado o baixo valor da causa, fixo em 15% do
valor desta.

Sentenca registrada el etronicamente. Publigue-se. Intimem-se.
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BRASILIA, DF, data e horério da assinatura digital.

ERNANE FIDELISFILHO
Juiz de Direito
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