Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°1041007 - RJ

(2017/0005230-6)
RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADO
AGRAVADO
ADVOGADO

: MINISTRO MARCO BUZZI

: MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO

: FRANCISCO JOSE MARQUES SAMPAIO - RJ046563
: CONDOMINIO DO EDIFICIO MOCINHA

: ANILDO SANTOS PRADO JUNIOR - RJ118624

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL - A(;AO DE COBRANCA DE COTAS
CONDOMINIAIS - DECISAO MONOCRATICA QUE
NEGOU PROVIMENTO AO RECLAMO.

INSURGENCIA RECURSAL DO DEMANDADO.

1. Na hipétese, o Tribunal de origem, com base nos
elementos fatico-probatérios constantes dos autos,
concluiu pelalegalidade da cobranca objeto da demanda.
Alterar tal conclusdo demandaria o reexame de fatos e
provas, bem como das clausulas contratuais, inviavel em
recurso especial, a teor do disposto nas Sumulas 5 e 7 do
STJ.

2. A intervencdo do Poder Judiciario para declarar a
nulidade do critério estabelecido na convencédo de
condominio para o rateio das despesas comuns somente
deve ocorrer em casos excepcionais, quando nao forem
observados o0s requisitos legais, sendo incabivel a
propositura de acdo apenas para discutir a justica do
critério adotado. Precedentes.

3. Agravo interno desprovido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica, por
unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Luis Felipe Saloméo, Raul Araljo, Marialsabel Gallotti
e Antonio Carlos Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o
Sr. Ministro Marco Buzzi.

Brasilia, 30 de marco de 2020 (Data do Julgamento)

Ministro Marco Buzzi
Relator
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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°1.041.007 - RJ (2017/0005230-6)

RELATOR : MINISTRO MARCO BUZZI

AGRAVANTE : MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO

ADVOGADO : FRANCISCO JOSE MARQUES SAMPAIO - RJ046563

AGRAVADO : CONDOMINIO DO EDIFICIO MOCINHA

ADVOGADO : ANILDO SANTOS PRADO JUNIOR -RJ118624
RELATORIO

Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI - Relator: Cuida-se de agravo
interno, interposto por MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO, contra deciséo
monocratica (fls. 278/281, e-STJ) da lavra deste signatério, que negou provimento ao
agravo (art. 1042 do CPC/2015), mantendo a inadmissibilidade do recurso especial.

O apelo nobre, de sua vez, foi interposto com fundamento no artigo 105,
inciso lll, alinea "a" da Constituicdo Federal, em face de acérddo do Tribunal de
Justica do Estado do Rio de Janeiro, assim ementado (fl. 190, e-STJ):

Agravo do Artigo 557 do Cdodigo de Processo Civil. Direito Civil. Cobranca
de cotas condominiais. A responsabilidade pelo pagamento das obrigagdes
condominiais néo se define apenas pelo que consta no Registro Geral de
Iméveis. Precedentes. A convencdo de condominio aprovada, ainda que
sem registro, € eficaz para regular as relagdes entre os conddéminos. A
deliberacdo de inclusdo, na Convencao do Condominio, da unidade térrea
(Loja A) denominada Teatro, no rateio das cotas condominiais foi
regularmente aprovada em Assembléia Geral Extraordinaria e, em razéao
disso, plenamente eficaz para regular as relagcdes entre os conddminos.
Recurso desprovido.

Nas razoes do especial (fls. 216/222, e-STJ), o recorrente aponta violagéo
ao art. 422 do CC, argumentando que a alteragdo da convencgao apenas para excluir
a clausula que assegura a isencdo ao pagamento de cotas condominiais ferem os
principios da probidade e boa-fé (fl. 221, e-STJ).

Contrarrazbes as fls. 226/230, e-STJ.

Em sede de juizo provisério de admissibilidade (fls. 233/234, e-STJ), o
Tribunal local negou seguimento ao recurso especial, 0 que ensejou 0 manejo de
agravo em recurso especial (fls. 659/666, e-STJ), buscando destrancar o
processamento daquela insurgéncia.

Contraminuta as fls. 243/251, e-STJ.

Em decisdo monocratica, este signatario negou provimento ao reclamo

em razao da incidéncia das Sumulas 5 e 7/STJ.
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Irresignada, a insurgente interp8e agravo interno (fls. 284/291, e-STJ)
aduzindo, em sintese, a inaplicabilidade das referidas sumulas, uma vez que
“revela-se absolutamente desnecessaria qualquer incursdo sobre o contexto
fatico-probat6rio dos autos para se analisar o mérito do Recurso Especial”.

Impugnacéo as fls. 293/297, e-STJ.

E o relatdrio.
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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°1.041.007 - RJ (2017/0005230-6)

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL - ACAO DE COBRANCA DE COTAS
CONDOMINIAIS - DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU
PROVIMENTO AO RECLAMO.

INSURGENCIA RECURSAL DO DEMANDADO.

1. Na hip6tese, o Tribunal de origem, com base nos
elementos fatico-probatorios constantes dos autos, concluiu
pela legalidade da cobranca objeto da demanda. Alterar tal
conclusdo demandaria o reexame de fatos e provas, bem como
das clausulas contratuais, inviavel em recurso especial, a teor
do disposto nas Sumulas 5 e 7 do STJ.

2. A intervencdo do Poder Judiciario para declarar a
nulidade do critério estabelecido na convencéo de condominio
para o rateio das despesas comuns somente deve ocorrer em
casos excepcionais, quando ndo forem observados os
requisitos legais, sendo incabivel a propositura de acdo apenas
para discutir a justica do critério adotado. Precedentes.

3. Agravo interno desprovido.
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VOTO

Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI - Relator: O agravo interno nao
merece acolhida, porquanto os argumentos tecidos pelo agravante séo incapazes de
infirmar a decisdo impugnada, motivo pelo qual merece ser mantida na integra por
seus proprios fundamentos.

1. A Corte Estadual, mediante andlise das clausulas da Convencéo de
Condominio e do contexto fatico dos autos, concluiu pela legalidade da cobranca
objeto da demanda, nos seguintes termos (fls. 193/194, e-STJ):

Consoante restou consignado na decisdo agravada, o Municipio tem
legitimidade para figurar no polo passivo da demanda, pois as despesas
condominiais podem ser cobradas do adquirente do imdvel ou do promitente
comprador, mesmo que ainda néo levado a registro no Cartério de Registro
Imobiliario o contrato correspondente, desde que o Condominio tenha
conhecimento da alienacdo. Ademais, a deliberacdo de inclusdo, na
Convengdo do Condominio, da unidade térrea (Loja A) denominada Teatro
adquirida pelo Municipio do Rio de Janeiro no rateio de cotas condominiais
foi regularmente aprovada em Assembléia Geral Exxtraordinéria, realizada
em 30/07/2013 (fls. 32) e, em razdo disso, plenamente eficaz para regular
as relacBes entre os condéminos. Dessa forma, ndo ha falar em nulidade da
deliberacgédo.[...]

Oportuno salientar que o desenvolvimento da atividade de teatro na Loja A
gera recursos, ndo impedindo que a unidade térreo possa arcar com 0S
encargos e despesas relativos a servigos prestados em beneficio de todos
os conddéminos. Dessa maneira, conclui-se que ndo existe injustica ou
abusividade no fim de isencdo do pagamento de cotas condominiais pelo
teatro, nem mesmo enriquecimento ilicito.

Por fim, ressalte-se que o documento acostado as fls. 40 comprova a
ocorréncia da convocacao dos condéminos.

Sendo assim, para acolhimento do apelo extremo no sentido de serem
indevidas, abusivas ou injustas as cobrancas das taxas condominiais, forcosamente,
ensejaria 0 reexame de clausulas contratuais e rediscussdo de matéria fatica,
incidindo, na espécie, os Obices das Sumulas 5 e 7 deste Superior Tribunal de
Justica, sendo manifesto o descabimento do recurso especial.

A propésito:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. AGAO
DE COBRANGCA DE TAXA CONDOMINIAL. ARTS. 489 E 1.022, DO
CPC/2015. AUSENCIA DE OMISSOES. PRELIMINARES DE
CONEXAO. LITISPENDENCIA E COISA JULGADA. AUSENCIA DOS
REQUISITOS. REVISAO. SUMULA 7 DO STJ. RESPONSABILIDADE
DO PROPRIETARIO. QUITACAO DO DEBITO. NAO COMPROVACAO.
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MULTA DO ART. 1.026, §2° DO CPC/2015. MANUTENCAO. REVISAO.
SUMULA 7 DO STJ. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. No presente caso, embora rejeitados os embargos de declaracao, todas
as matérias foram devidamente enfrentada pelo Tribunal de origem, que
emitiu pronunciamento de forma fundamentada, ainda que em sentido
contrario a pretensdo da parte recorrente. Assim, ndo ha falar, no caso, em
negativa de prestacao jurisdicional.

2. O Tribunal de origem, amparado nas premissas faticas dos autos,
entendeu que nao estdo presentes as hipéteses legais de conexdo,
litispendéncia, a coisa julgada. A revisdo do julgado estadual demandaria
reexame de provas. Incidéncia do 6bice da Sumula 7 do STJ.

3. O acolhimento da pretensédo recursal, a fim de afastar a obrigacdo do
agravante pelo pagamento das taxas condominiais, demandaria a alteracao
das premissas fatico-probatorias estabelecidas pelo ac6rdao recorrido, com
o revolvimento das provas carreadas aos autos, o que é vedado em sede de
recurso especial, ante o 6bice da Sumula 7 do STJ.

4. Quanto ao afastamento da multa aplicada com amparo no art. 1.026, § 2°,
do atual CPC, verifica-se que o Tribunal Estadual ja havia analisado e
decidido de modo claro e objetivo as questbes que delimitaram a
controvérsia, ndo havendo a necessidade de oposicdo de embargos de
declaracao.

5. O mero inconformismo da parte ndo constitui hipétese de cabimento de
embargos de declaragdo e tampouco caracteriza vicio no acérdédo, razéo
pela qual deve ser mantida a multa aplicada em sede de embargos de
declaracao.

6. Agravo interno ndo provido.

(Agint no AREsp 1316325/DF, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 06/11/2018, DJe 16/11/2018)

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO. DESPESAS. 1.
RESPONSABILIDADE. COTAS CONDOMINIAIS. LEGITIMIDADE
PASSIVA. OCUPANTE DO IMOVEL. PECULIARIDADES DO CASO
CONCRETO. SUMULAS N. 7 E 83 DO STJ. 2. AGRAVO IMPROVIDO.

1. Na linha dos precedentes desta Corte, a cobranca de taxas condominiais
pode ser dirigida tanto ao ocupante do imdvel quanto aquele que consta do
Registro Imobilidrio como seu proprietario, salvo se houver ciéncia
inequivoca de que, mesmo sem a formalizagdo do registro, o bem tenha
sido alienado. Nesta ultima hipétese, apenas o ocupante do imovel podera
ser demandado para pagamento das cotas condominiais relativas ao
periodo correspondente, como ocorre no presente caso.

2. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint nos EDcl no AREsp 1128209/PR, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 15/05/2018, DJe 24/05/2018)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
DENUNCIAGAO A LIDE. SUMULAS 282 E 283 DO STF. ACAO DE
COBRANGCA DE COTAS CONDOMINIAIS. RESPONSABILIDADE DO
PROMITENTE VENDEDOR. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL.

NAO DEMONSTRAGAO. DECISAO MANTIDA.

1. O conteudo relativo a denunciacéo da lide nédo foi apreciado pelo Tribunal
a quo, tampouco foram opostos embargos declaratérios para sanar eventual
omissao.

Dessa forma, & falta do indispensavel prequestionamento, incidem, por
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analogia, os Obices contidos nas Sumulas 282 e 356 do STF.

2. O Tribunal de origem concluiu que a parte autora ndo estava na posse do
imovel no periodo de cobranca das taxas de condominio, afastando, assim,
a sua responsabilidade pelo pagamento das despesas. A alteracdo das
premissas firmadas no acordéo recorrido - de que houve atraso na entrega
da obra e de que o imoOvel ndo estava na posse da parte autora no periodo
de cobranca das taxas de condominio - demandaria 0 reexame do suporte
fatico-probatério dos autos, o que é defeso em sede de recurso especial,
nos termos das Sumulas 5 e 7 do STJ.

3. A auséncia do cotejo analitico, com a transcricdo de ementas, sem a
identificacdo da matéria fatica dos casos confrontados, ndo se presta a
demonstracdo da divergéncia jurisprudencial.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no Agint no AREsp 1062446/AM, Rel. Ministro RAUL ARAUJO,
QUARTA TURMA, julgado em 19/09/2017, DJe 16/10/2017)

Ademais, a intervencdo do Poder Judiciario para declarar a nulidade do
critério estabelecido na convencdo de condominio para o rateio das despesas
comuns somente deve ocorrer em casos excepcionais, quando n&o forem
observados os requisitos legais, sendo incabivel a propositura de acdo apenas para
discutir a justica do critério adotado. Qualquer alteracdo deve ser promovida pelos
meios ordinarios, ou seja, decisdo da prépria assembléia geral de condéminos
convocada para tal finalidade e com quorum especialmente qualificado para tanto.

A proposito:

RECURSO ESPECIAL - ACAO ANULATORIA DESTINADA A ANULAR
CLAUSULA DE CONVENCAO CONDOMINIAL QUE TRATA DA
PARTICIPACAO DOS CONDOMINOS NO RATEIO DAS DESPESAS
CONDOMINIAIS, SOB O FUNDAMENTO DE QUE A UNIDADE
LOCALIZADA NO PAVIMENTO TERREO (LOJA COMERCIAL) NAO
USUFRUI DE DETERMINADOS SERVICOS - DEMANDA JULGADA
PROCEDENTE PELAS INSTANCIAS ORDINARIAS - A CONVENCAO
CONDOMINIAL, POR REFLETIR A VONTADE MAJORITARIA DOS
INTEGRANTES DA COLETIVIDADE E POR SE AMOLDAR
NECESSARIAMENTE A LEl, E SOBERANA PARA DEFINIR OS
CRITERIOS DE RATEIO DAS DESPESAS CONDOMINIAIS -
RECURSO ESPECIAL PROVIDO. INSURGENCIA DO CONDOMINIO
DEMANDADO.

Hip6tese em que se pretende a anulacdo de clausula da convencédo
condominial alusiva ao rateio das despesas condominiais, ao argumento de
gue a loja comercial situada no pavimento térreo, com saida propria a via
publica, ndo usufrui de determinados servicos, razdo pela qual ndo deveria
participar do rateio dos correspondentes gastos.

Demanda julgada procedente pelas instancias precedentes.

[...]

2. A lei de regéncia dos condominios em edificaces (lei n. 4.591/64) ¢é
expressa em atribuir a cada conddbmino a obrigacdo de arcar com as
respectivas despesas, em proporgdo a quota-parte que Ihe couber no rateio.
O diploma legal sob comento pontua, ainda, que, ndo dispondo a convengao
condominial em sentido diverso, a quota-parte correspondera a fracdo ideal
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do terreno de cada unidade.

3. Ressai evidenciada a relevancia da convencdo condominial para a
definicdo do critério de rateio das correlatas despesas, notadamente
porque esta reflete a vontade, como um todo, dos condéminos. No
ponto, ndo se pode deixar de destacar o carater normativo da
convencgdo, a reger o comportamento de todos aqueles que
voluntariamente integrem ou venham a compor determinado
condominio, ndo se restringindo as pessoas que participaram da
constituicdo de tal agrupamento.

3.1. Por transcender a vontade daqueles instituiram o condominio, de
modo a regrar os direitos, deveres e comportamentos dos integrantes
de uma coletividade, a convencdo condominial deve, ainda,
conformar-se com a lei, impositivamente. [..]

6. Ndo se tratando, pois, de vicio de consentimento, a alteracdo da
convencdo condominial, em clausula que guarda, inclusive,
correspondéncia com a lei de regéncia, deve ser providenciada pelos
meios ordinarios, quais sejam, convocacdo do 6rgao deliberativo ou
executivo e votacao com observancia dos quoruns definidos em lei.

7. Recurso especial provido, para julgar improcedente a acdo anulatéria.
(REsp 784940/MG, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, Rel. p/ Ac6rddo Ministro
MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em 20/03/2014, DJe
16/06/2014)

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO
RECURSO ESPECIAL. TAXAS CONDOMINIAIS. 1. RATEIO DAS
DESPESAS PELO CRITERIO DA FRACAO IDEAL DO IMOVEL
PREVISTO NA CONVENCAO CONDOMINIAL E NA LEGISLACAO
VIGENTE. VALIDADE. PRECEDENTES. 2. AGRAVO INTERNO
IMPROVIDO.

1. A forma de rateio das despesas condominiais, com base no critério
da fracao ideal do imodvel, foi fixada nos termos da legislagdo vigente
e na Convencéao de Condominio, regularmente aprovada e registrada
no Cartorio de Registro de Imdveis competente, ndo havendo que se
falar em violag&o dos dispositivos legais apontados.

2. Agravo interno improvido.

(Agint nos EDcl no REsp 1656089/SP, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 12/09/2017, DJe 15/09/2017)

N&ao merece reparos, portanto, a decisao agravada.

2. Do exposto, nego provimento ao agravo interno.
E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
Agint no AREsp 1.041.007 / RJ

Numero Registro: 2017/0005230-6 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
201624510384 04371724920138190001 4371724920138190001

Sesséo Virtual de 24/03/2020 a 30/03/2020

Relator do Agint
Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI

AUTUAGCAO

AGRAVANTE : MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO

ADVOGADO : FRANCISCO JOSE MARQUES SAMPAIO - RJ046563
AGRAVADO : CONDOMINIO DO EDIFICIO MOCINHA

ADVOGADO : ANILDO SANTOS PRADO JUNIOR - RJ118624

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROPRIEDADE - CONDOMINIO EM EDIFICIO -
DESPESAS CONDOMINIAIS

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO

ADVOGADO : FRANCISCO JOSE MARQUES SAMPAIO - RJ046563
AGRAVADO : CONDOMINIO DO EDIFICIO MOCINHA

ADVOGADO : ANILDO SANTOS PRADO JUNIOR - RJ118624

TERMO

A Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica, por unanimidade, decidiu negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Luis Felipe Salomao, Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e Antonio Carlos
Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Marco Buzzi.

Brasilia, 30 de marco de 2020
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