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AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1.463.874 - RJ (2019/0065661-9)

RELATOR . MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE
AGRAVANTE : CONDOMINIO DO CONJUNTO RESIDENCIAL NAZARETH
ADVOGADOS : LUIZBRANCO DO VALLE - RJ062794
MARCIA BARROSO BARROS - RJ109203
AGRAVADO : ANTONIO MACIEL FURTADO
ADVOGADOS : MARCIA JANETE DA SILVA COSTA - RJ058454

RICARDO FURTADO - RJ044127
ELIZA PEREIRA CORTESHENRIQUES - RJ162759

EMENTA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CIVIL. ACAO DE
COBRANCA DE TAXAS CONDOMINIAIS. IMOVEL COM
DESTINACAO MISTA. IRRELEVANCIA. RATEIO DAS
DESPESAS CONSOANTE CRITERIO DA FRAGAO IDEAL.
DISPOSICAO  PREVISTA NA  CONVENCAO DO
CONDOMINIO. OBICE DAS SUMULAS 83, 5 E 7 DO STJ.
AGRAVO CONHECIDO PARA CONHECER PARCIALMENTE
DO RECURSO ESPECIAL E, NESSA EXTENSAO, NEGAR-LHE
PROVIMENTO.

DECISAO

Trata-se de agravo interposto por Condominio do Conjunto Residencid
Nazareth, desafiando decisdo que inadmitiurecurso especid fundamentado no art. 105, inciso
I11, dineas a e ¢, da Condituicdo Federal, manejado, por seu turno, contra acorddo do

Tribund de Justica do Rio de Janeiro assm ementado (e-STJ, fl. 320):

APELACAO CIVEL. COBRANCA DE COTA CONDOMINIAL.
CONDOMINIO. NULIDADE DA SENTENCA. INCORRENCIA.
1. Inexisténcia de nulidade da sentenca, eis que a sentenca apreciou
as teses suscitadas pelo apelante. N&o é preciso o julgador enfrentar
todas as questBes, mas apenas aquelas que sdo capazes de afastar a
conclusdo por ele adotada. Inteligéncia do artigo 489, § 1°, IV, do
CPC/2015.

2. No mérito, alegacdo do apelante de que o condominio efetuou
cobranga exagerada relativamente a fatura de fornecimento agua.
Impossibilidade de discussdo nestes autos quanto a legalidade do atuar
da CEDAE, bem como ndo ha necessidade da mesma integrar a lide,
jA que a controvérsia gravita acerca do rateio das despesas
condominiais. 3. Despesas condominiais que devem ser rateadas nos
termos da convengdo condominial. Convencdo que ndo estabelece a
forma do rateio, razdo pela qual, deverd observar a fracéo ideal do
imével do apelante. Inteligéncia do artigo 12, da Lei n.° 4.591/64 e
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artigo 1.336,1, do CC/2002.4. Impossibilidade do rateio das despesas
como fez o condominio, considerando a convencéo condominia e a lg,
ainda que o imovel do apelante tenha sido utilizado de forma diversa
daquela estabel ecida em convencéo.

5. Recurso conhecido e provido, nos termos do voto do
Desembargador Relator, para julgar improcedente a pretensao autoral.

Os embargos de declaracéo opostos pelo ora recorrente foram rejeitados,

nos termos da seguinte ementa (e-STJ, fl. 369):

EMBARGOS DE DECLARACAO. APELACAO CIVEL. 1.
Embargos do apelante que deve ser provido para sanar contradicéo,
eis que houve alteragdo do condominio, devidamente registrada, para
estabelecer que se tratava de condominio misto. 2. Embargos do
apelado._que-devem ser. rejeitados; considerando-a inexisténcia de
contradicdo, obscuridade ou omisséo. A contradicdo que autoriza o
manejo dos embargos € somente a interna ao acorddo, verificada
entre os fundamentos que o alicercam e a conclusdo. A contradicéo
externa ndo satisfaz a exigéncia do art. 1.022 do NCPC para efeito de
acolhimento dos aclaratérios. Acérddo que enfrentou todas as
guestdes. Inexisténcia de violacdo do art. 489, § 1° IV, do NCPC, es
gue incabivel de afastar a conclusdo do julgado. 3. Inexisténcia de
previsdo no condominio quanto ao rateio das despesas comuns.
Necessidade de se promover o rateio nos termos do que estabelece a
Lei n.° 4.591/1964 e CC/2002. Embargos Declarat6rios somente séo
cabiveis nas hipoteses do artigo 1.022 do NCPC. Embargos
conhecidos, sendo provido 0 segundo e improvido o primeiro, nos
termos do voto do Desembargador Relator.

Nas razbes do recurso especia, a agravante aegou violacdo aos arts. 1.332,
[l elll, e 1.351 do Cddigo Civil.

Susgtentou, em sintese: i) ser indevida a extingdo de obrigacdo de pagamento
de cotas condominials, em razéo de depdsitos de vaores insuficientes, efetuados no curso de
acdo condgnatoria de pagamento; ii) que o condominio ostenta, exclusvamente, natureza
resdencid, caracterigtica indterdve pela circungténcia de a CEDAE atribuir forma diferente
de apuragdo do consumo de &ua; iii) ser indevida a transferéncia aos demais conddminos
das obrigactes contraidas pelas unidades imohilidrias que tiveram a alteracéo destinada para

0 Uso comercid.
Contrarrazdes apresentadas (e-STJ, fls 432-440).

Juizo de admissihilidade negativo, por incidéncia do 6bice das Simulas n. 83
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e 5 desta Corte (e-STJ, fls 445-451).

Dai o0 presente agravo, no qud a insurgente defende o preenchimento de

todos os requisitos de admissbilidade do apelo especidl.
Brevemente relatado, decido.

Acerca da questdo submetida ao crivo deste Tribunad Superior, a Corte de
origem se manifestou nos seguintes termas (e-STJ, fls 323-326):

E pacifico nos autos e, portanto, incontroverso, que no momento da
distribuicdo dainicia, havia apenas um hidrémetro que fornecia a 4gua
a todo o condominio, incluida as unidades pertencentes
ao apelante:
Da mesma forma, pacifico que o.condominio & misto (comercia e
residencia), o que levava a CEDAE a emitir faturas exclusivamente
com o consumo residencial e posteriormente adotando o critério misto.
(--r)
Assim, impbe-se a apreciacdo da Convencdo do Condominio que
estabelece em seu artigo 18 (fls. 138 - indice 131 - dos autos da
obrigacéo de fazer), que sdo servigos comuns o fornecimento de agua,
0 que é reafirmado no artigo 23, que trata das despesas comuns, e
mais, estabelecendo gue 0s conddminos concorrerdo para as mesmas
(fls. 140 - indice 131 - dos autos da obrigacdo de fazer).
Assim, imp0e-se a aplicacdo do artigo 12 da Lel n.° 4.591/64:
Art. 12. Cada conddmino concorrerd nas despesas do
condominio, recolhendo, nos prazos previstos na Convencéo, a
quota-parte que |he couber em rateio.
§ 1° Salvo disposicdo em contrério na Convencao, a fixagdo da
guota no rateio correspondera a fracéo ideal de terreno de cada
unidade.
No mesmo sentido, deve ser aplicado o disposto no artigo 1.336, |, do
CC/2002, que estabelece que a contribuicdo das despesas se da na
proporcéo de suas fracdes ideais. No caso dos autos, a cobranca foi
feita de forma irregular, eis que violadora do que estabelece a le
(artigo 12 da Lei n.° 4.591/64 e artigo 1.336, |, do CC/2002. (...)
Assim, ndo é possivel promover o rateio das despesas de forma
diferenciada, mas sm, em observancia ao que estabelece a
Convencdo Condominial. Impde-se acolher a alegacdo de que a
cobranga ndo observou a regra de distribui¢do dos val ores nos termos
da le, considerando que o condominio impds o 6nus exclusivo dos
valores referentes ao apelante, pelo mesmo exercer atividade
comercial em sua unidade.
Anote-se, que a circunstancia de que o imoével possuia apenas
destinagcdo residencial e que o apelante, em violagdo a convencgdo
condominial, alterou a destinagdo do mesmo, ndo afasta a presente
concluséo.
Isso porque ndo ha que se falar em compensacdo das despesas
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condominiais, considerando a mudanga ilegal da destinagdo da
unidade. Deveria 0 condominio, no momento oportuno, ter adotado as
medidas necessérias.

Assim, imple-se reconhecer a inexisténcia de débito em favor de
condominio, devendo ser ressaltado que foi reconhecido na acéo de
consignacdo em pagamento a extin¢do da obrigagéo.

Diante do exposto, VOTO pelo conhecimento e provimento do
recurso interposto para julgar improcedente a pretensdao autoral,
consistente na cobranca das cotas condominiais.

Ao acolher os embargos declaratorios da parte adversa, o Colegiado estadua
registrou que, "de fato, ha prova da mudanca do condominio para utilizacdo miga. Foi
redizada uma assembleia condominid em 28 de juho de 1979, onde fa autorizada a
transformacéo, destacando _que a mesma foi devidamente registrada -fls. 144- indice 148"
(e-STJ, fl. 371).

Da letura dos fragmentos transcritos, verificase que o Tribund a quo, ao
dirimir a controvérsia, conduiu pela ilegdidade da cobranca das taxas condominias, ante a
discrepancia com o critério da frag@o ided do imdvd, previsto na norma da convencéo do

condominio, muito embora houvesse mudanga de destinagéo da area.

Acerca do tema, cumpre assndar que o art. 1.336, inciso |, do Codigo Civil
estabelece ser dever do condbmino. “contribuir para as despesas do condominio, na
proporcado das suas fragtes ideai's, savo disposicao em contrério da convencéo”, ou sgja, €
obrigatdria a observancia do critério de rateio das despesas condominiais expressamente
previso na respectiva convencdo do condominio, respeitadas as fraghes ideais de cada
iméve.

Em julgado semdhante, esta Corte assentou o entendimento de que "somente
a convencdo pode fixar o rateio das contribuigdes condominiais de manara diversa daregra
da fracdo ided pertencente a cada comunheiro” (REsp 1213551/SP, Re. Minigro Luis
Feipe Sdoméo, Quarta Turma, julgado em 17/09/2015, DJe 20/10/2015), o que ndo

ocorreu na espécie.

Dessarte, verificase que o entendimento adotado pelo acorddo recorrido
encontra guarida na jurisprudéncia desta Corte Superior, conforme se verifica dos seguintes

precedentes:
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AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL - ACAO
DECLARATORIA DE INEXISTENCIA DE DEBITO C/IC
PEDIDO CONDENATORIO - DECISAO MONOCRATICA QUE
DEU PROVIMENTO AO RECLAMO PARA JULGAR
IMPROCEDENTE O PEDIDO INICIAL.

INSURGENCIA DOS AUTORES.

1. Consoante a jurisprudéncia desta Corte, € livre a estipulacdo do
critério de rateio das despesas comuns devidamente aprovada pela
convencdo de condominio, ndo podendo o conddémino recusar-se ao
seu cumprimento. Incidéncia da Simula 83/STJ.

2. Agravo interno desprovido.

(Agint no REsp 1577813/SP, Rel. Ministro MARCO BUZZI,
QUARTA TURMA, julgado em 04/09/2018, D Je 18/09/2018)

RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO. ACAO ANULATORIA
DE ASSEMBLEIA. ALTERACAO DA CONVENGCAO
CONDOMINIAL. MODIFICAGAO DA FORMA DE RATEIO
DAS DESPESAS. RESPEITO AO QUORUM LEGAL. ARTIGO
1351 DO  CODIGO  CIVIL. CLAUSULAS DE
IRREVOGABILIDADE E IRRETRATABILIDADE.
INSUBSISTENCIA. CONVENGAO DE CONDOMINIO.
NATUREZA ESTATUTARIA. REGIME JURIDICO DO NOVO
CODIGO CIVIL. APLICACAO IMEDIATA.

(...)

3. Legitima a eleicdo da forma de rateio (na propor¢éo da fragéo
ideal) conforme a novel legislacdo (artigo 1.336, inciso |, do Cédigo
Civil de 2002).

4. Tendo em vistaa hatureza estatutéria da convengao de condominio,
gue autoriza a aplicacdo imediata do regime juridico previsto no novo
Cadigo Civil, ndo ha espaco para falar em violagao do direito adquirido
ou do ato juridico perfeito.

5. Recurso especial ndo provido. (REsp 1447223/RS, Rel. Min. Paulo
de Tarso Sanseverino, relator para acérddo Min. Ricardo Villas Bbas
Cueva, Terceira Turma, julgado em 16/12/2014, DJe 05/02/2015).

Como se vé o acordo recorrido decidiu em consondncia com a
jurisprudéncia desta Corte. Portanto, é inafastave a aplicacdo do enunciado n. 83 da Simula

desta Corte, que dispde: "N&o se conhece do recurso especid pela divergéncia, quando a

orientacdo do tribund se firmou no mesmo sentido da decisdo recorrida’.

Outrossm, a revisdo do julgado, com o fim de dterar o Sstema de rateio
convencionado em Assembleia, exigiria o revolvimento do conjunto fético-probatorio, o que

n&o se admite em recurso especid, diante da aplicacdo da Simulan. 7 desta Corte.

Confira-se:
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AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. CERCEAMENTO DE DEFESA. INEXISTENCIA.
DESPESAS CONDOMINIAIS. REAVALIACAO DO
CONTRATO E DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO DOS
AUTOS. INADMISSIBILIDADE.

INCIDENCIA DAS SUMULASN. 5E 7DO STJ. AUSENCIA DE
COMPROVACAO DA DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL.
(...)

2. O recurso especial ndo comporta 0 exame de questdes que
impliqguem revolvimento do contexto fatico-probatério dos autos ou
interpretacdo de cléusula contratual, a teor do que dispbem as
Simulasn. 5e 7 do STJ.

3. No caso concreto, .ndo ha como analisar 0s argumentos recursais
contra a conclusdo relativa ao sistema de rateio das despesas
condominiais, pois seria imprescindivel o reexame da convencdo de
condominio, provas documentais e da matéria fética, o que € vedado
em sede de recurso especial.

(--r)

5. Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg no AREsp 307.954/SP, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, QUARTA TURMA, julgado em 05/03/2015, DJe
19/03/2015)

Diante do exposto, conheco do agravo para conhecer em parte do recurso
especid e, nessa extensao, negar-lhe provimento.

Publique-se.

Bradilig, 10 de junho de 2019.

MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE, Relator



