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RECURSO ESPECIAL N° 1.230.916 - RJ (2011/0009347-5)

RELATOR : MINISTRO SIDNEI BENETI
RECORRENTE : CONDOMINIO DO EDIFICIO PRAIA LINDA
ADVOGADOS :  SERGIO SENDER

LINCOLN DE SOUZA CHAVES
ROBERTO R VASCONCELOS E OUTRO(S)

RECORRIDO . MAURO GHELFENSTEIN E OUTRO
ADVOGADO :  SERGIO SENDER E OUTRO(S)
EMENTA

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA DE
CONTRIBUICOES CONDOMINIAIS. ALTERACAO
DA CONVENCAO QUANTO AO CRITERIO DE
RATEIO DAS DESPESAS. COBRANCA DE
CONTRIBUICOES CONDOMINIAIS — ALTERACAO,
PELO QUORUM DE DOIS TERCOS, DE
CONVENCAO CONTENDO CLAUSULA EXPRESSA
A EXIGIR A UNANIMIDADE PARA A ALTERACAO —
VALIDADE DA CLAUSULA, DIANTE DO DISPOSTO
NO ART. 1351 DO CODIGO CIVIL DE 2002 —
RECURSO ESPECIAL IMPROVIDO.

1- Expressa a Convencdo de Condominio a exigr
unanimidede para dteracdo do critério de raedo da
contribuicdo condominid, invdida a ateracdo da Convencao,
para suprimir essa dausula, a0 quorum de somente dois
tercos, sob invocacdo do digposto no art. 1351 do Cod.
Cvil de 2002, sam ofeecimento de compensacéo
correspondente ao vaor patrimonid, agregado a unidade em
consequiéncia do fato de arcar com vaor menor de despesas
diante de outras unidades, por isso mesmo de vaor menaor.

2.- O art. 1352 do Cddigo Civil/2002, com aredacdo da L€
10931/2004, estabeecendo o quorum de dois tercos para
ateracOes de convencdo condominia, deve respeitar o que
houver 9do expressamente estabelecido pea Convencéo
Condominid, que prescrever quorum mais elevado para essa
dteracéo.

3.- Recurso Especid improvido.

ACORDAO

Vigos, relatados e discutidos 0s autos em que S8o partes as adma
indicadas, acordam os Minidros da Terceira Turmado Superior Tribund de Judtica,
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por unanimidade, negar provimento ao Recurso Especia, nos termos do voto do Sr.
Minidro Rdator. Os Srs. Minidros Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Boas
Cueva, Nancy Andrighi e Massami Uyeda votaram com o Sr. Minisro Relator.

Dr(a). LINCOLN DE SOUZA CHAVES (Protestard por Juntada), pela parte
RECORRIDA: MAURO GHELFENSTEIN

Brasilia (DF), 27 de margo de 2012(Data do Julgamento)

Minigro SSDNEI BENETI
Rdator
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RECURSO ESPECIAL N° 1.230.916 - RJ (2011/0009347-5)

RELATOR : MINISTRO SIDNEI BENETI

RECORRENTE : CONDOMINIO DO EDIFICIO PRAIA LINDA

ADVOGADO : ROBERTO R VASCONCELOS E OUTRO(S)

RECORRIDO : MAURO GHELFENSTEIN E OUTRO

ADVOGADO : SERGIO SENDER E OUTRO(S)
RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO SIDNEI BENETI (Réator):

1.- CONDOMINIO DO EDIFICIO PRAIA LINDA interpde Recurso
Especid fundamentado no atigo 105, inciso 11, diness "d' e "c', da Condtituicdo Federd
interposto contra Acordéo (e-STJ fl. 224/230) do Tribund de Judtica do Estado do Rio de
Janero que lhe fa dedfavoravd (RELATOR DES. NORMA SUELY FONSECA
QUINTES).

2.- No caso em exame, 0 recorrente guizou acao de cobranca de taxa
condominid contra os recorridos apds decisfo em assembléia, gprovada pea maoria dos

conddminos, que dterou a formade rateio das despesas.

Os recorridos entendiam que a modificacdo da dausula da convencéo que
edtabelecia a forma de rateio das despesas SO poderia ser feita por gprovacdo unanime dos
condéminos.

Por discordarem de td deciso, em sequéncia,  0s recorridos guizaram,
também, acdo de consgnacdo em pagamento quanto aos vaores da taxa condominid que
achavam ser coerentes com a prescri¢do originaria da convengédo condominid.

Pois bem. Os fatos foram reunidos por conexao. O pedido dos autores, ora
recorridos, fo julgado improcedente (e-STJ fls 184/190). Tanto a anulatdria quanto a acéo
condgnatoria, movidas pelo  conddmino recorrido, néo tiveram éxito na primera Indancia. Ja
aacdo de cobranca movida pelo condominio, orarecorrente, prosperoul.

Inconformados, os recorridos gpdaram e obtiveram éxito. O Acdrdéo

acolheu a tese de que a convencéo que edipulava taxas idénticas para todas as unidades
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auténomas s poderia ser modificada por unanimidade. Logo, seria nulaa ateracéo obtida por
2/3 dos conddminos, por conseguinte, prgudicid aos recorridos (e-STJ fl. 163/169). Deste
modo, a apelacdo do recorrido obteve provimento consderando improcedente a agéo de
cobranca propostapelo condominio.

O Acdrdéo da gpelacdo foi assm ementado (e-STJ fl. 228):

APELACAO  CIVEL. COBRANCA DE  CONTAS
CONDOMINIAIS DEFESA DE CONDOMINO QUE
IMPUGNAM ALTERACAO DA CONVENCAO CONDOMINIAL.
NO QUE DIZ RESPEITO AO CRITERIO DE RATEIO DAS
DESPESAS S0B FUNDAMENTO DE INOBSERVANCIA DO
QUORUM ESPECIFICO. PROCEDENCIA DO PEDIDO DE
COBRANCA. RECURSDO DOS CONDOMINOS ALTERACAO DO
CRITERIO DE RATEIO DAS DESPESAS PARA ADOTAR A
REGRA GERAL DO ART. 1336, |, DO CODIGO CIVIL,
MEDIANTE APROVACAO DE 2/3 DOS VOTOS DOS
CONDOMINOS (ART. 1.351 DO C.C). NULIDADE DA
DELIBERACAO. DEVE PREVALECER O QUORUM
ESPECIFICO DE UNANIMIDADE, CONFORME EXIGIDO NA
CONVENCAO CONDOMINIAL. INEXISTENCIA DE DEBITO,
PORQUANTO PROCEDENTE O PEDIDO DE CONSIGNACAO
EM PAGAMENTO DAS COTAS CONDOMINIAIS FORMULADO
EM ACAO PROPRIA. PROVIMENTO DO RECURSD.

O cerne da demanda recursal esta em se saber se a déausula da convencéo
que exige unanimidade para dteracdo na forma de rateio das taxas condominias, inserta na
convencdo na vigénda do Codigo Civil anterior, submete-se ou ndo  as digposigdes do atud
Cadigo Civil quanto ao quorum de 2/3 para sua ateracéo.

Por fim, o recorrente alega, en sede de Recurso Especid, violagdo do artigo
1.351 do Cdédigo Civil. Aduz, ainda, divergénciajurisprudencid.

E o breve rdatrio.
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RECURSO ESPECIAL N°1.230.916 - RJ (2011/0009347-5)

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO SIDNEI BENETI (Reator):

3.- A lide s espraa em trés processos, que geraram trés Recursos
Especiais, ora em julgamento:

1) acéo de cobranca de despesas condominials (Resp 1230916-RJ, inidd
de 11.12.2006);

2) acao declaratoria de nulidade de assembléia condominia, cumulada com
conggnacdo em pagamento (REsp 1230961-RJ);

3) acdo decdlaratdria de ddiberacdo de nulidede de assambléa de
condominio (inicid de 25.1.2007).

Em edifico resdencid de cinco gpartamentos, um em cada andar, por
déusula expressa da Convencéo de Condominio, celebrada antes do Codigo Civil de 2002,
fo estabelecido que o Apartamento 301 (cuja propriedade fai adquirida pelos ora Recorridos
em 16.9.1994, embora de cobertura e &rea maor que os demais, inicidmente de propriedade
do condrutor e incorporador, concorria a0 rateio das despesas condominias na mesma

proporcao de 1/5 dos demais gpartamentos, de area menor.

Por Assmbléa Gerd de conddminos, redizada em 21.11.2006, sem
unanimidade, todavia, exigida por déausula da Convencéo de Condominio (cgpitulo 10°,
dausula 282 paragr. 7°, dinea “d’), mas pelo voto de mas de 2/3 dos condéminos, foi
dterada dudida dausula da Convencéo de Condominio, estabel ecendo-se a obrigatoriedade
de pagamento, em rateio de despesas, também por parte do referido gpartamento, havendo
votado contra gpenas os ora Recorridos, proprietarios de audido gpartamento 301.

Discute-se se, ante o disposto no art. 1351 do Codigo Civil/2002 (com a
redacéo da Le 10931/2004), é vdida a dteracéo da Convencéo de Condominio (redizada a
21.11.2006) que, por votacdo ndo-unanime, mas com maoriade 2/3 dos conddminos, paraa
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dteracdo de dausula condominid anterior expressa a repeito do rateéio de despesas
condominias.

Note-se que dteracdo, decorrente da dteracdo da Convencdo, ocorreu sem
oferecimento de compensacéo aos conddminos a quem garantido o pagamento de quota
condominid, quer dizer, com desfaque efetivo do vaor parimonid de sua unidede — que,
evidentemente, possui maior vaor econdmico, diante dos demals, por possuir menor montade

encargos.

A questéo € rdevante, porque a tese € dessas que certamente se preveem a
espraiar para outras stuactes de Convengdes Condominials consolidadas antes. Imaginase,
na sequéncia, a rediscussio a respeito de déusulas condominiais que exijam unanimidade no
tocante a condicBes absolutamente consolidadas sob a égide da Le anterior ao art. 1351 do
Cad. Civil/2002 (com aredacéo da Le 10931/2004).

AsSm, p. ex., tornar-seiam mutaves ou, a0 mencs, intranqilizaves,
Stuacles de gpartamentos de cobertura, de unidades com piscinas, quanto a critérios como o
consumo de agua, com saunas, equipamentos de reunifes e lazer e outras, com uSoS
especificos — e ja se terd nocdo das dimensdes das demandas internas entre conddminos ora
tranquiilos em atender as dausulas condominiais — antevendo-se, evidentemente, a mobilizacéo
em prol de pretensdes mais ativas ou inggstentes, impulsonadas, ademals, pela digposicéo de
atendimento de entidades prestadoras de servigos de administraczo.

Alids, pararedcar o potencid polémico da matéria, lembre-se recente artigo
sobre assunto corrdato, extremamente sensivel, ou sga, 0 usO de vagas na garagem,
publicado por respeitado especidista da matéria, 0 Ex-Presidente do Indituto dos Advogados
de S5 Paulo, NELSON KOJRANKSI (“Uso definitivo de vaga em garagem coletiva’,
“Tribunado Direito’, S. Paulo, Fevereiro/2012, p. 6).

4.- Pondere-se, preiminarmente, que, no caso, a dteracdo da Convencéo
de Condominio visou, exdusivamente, & modificacio de dausula condominid (a Clausula 79).
Tem-sg, pois, em Utima andise, discussio a respeito de dausula condominid, sobre a qud ja
antes recusada a intervencéo desta Corte, viaRecurso Especid (RESp 74437, 32 T., Rd. Min.
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CARLOS ALBERTO MENEZES DIREITO, 9.6.1997. Esse tipo de discussio vem sendo
recusado por esta Corte (“Interpretacéo de dausula condominid ndo da ensgo a interposicéo
de Recurso Especid” (32 T: RESP 52634-SP, rd. Min. CARLOS ALBERTO MENEZES
DIREITO, 32T., 3.9.1996 e, mesmo Reator: RESp 74437-RS, 9.6.1997 “ O questionamento
sobre ddiberacéo condominia n&o é possivel no recurso especid diante das barreiras das
UImulas5 e 7 desta Corte”).

5.- Superado, contudo, esse Obice e ponderadas as vaias questdes e
consequéncias da tese com a prudéncia que a matéria recomenda, conclui-se que 0 Recurso
Especid deve ser improvido, ou sga, que 0 caso deve permanecer como julgado pelo Tribund
de Judtica do Estado do Rio de Janeiro.

O caso, dids, marca-se por peculiaridade propria, indudve remontando a
ancianidade convenciond, ndo sendo razodvel que, em atencdo a suas peculiaridades se
proclame regra gerd que abra discussio da mesma natureza em outros condominios a que
aplicavd tese gard — 0s quais, por serem também antigos, certamente restardo Unicos, a
espera de dguma solugdo, quica decorrente do passar do préprio tempo, ou das mudancas
legais expressas, ou de dteragdes urbanigicas. Assm, 0 caso, embora de inido impressone, a
consderacdo de tratar-se de edificio de gpenas cinco gpartamentos, um dos quais com o
dobro da area dos demas, na cobertura e com vagas dobradas na garagem, néo € boa base

para se firmar tese mexendo com situagBes pacificas em outros condominios.

6.- A Convencdo Condominia, como € truismo bem sabido, mas convém
repetir, € a Condtituicdo do Condominio. A aguisicéo de unidades no Condominio pressupde a
concordancia com a Convencéo de Condominio. Para sua dteracdo exige-se o cuidado do
atendimento de requisitos nela estabe ecidos como regra comum para todos, entre os quas a

preservacao do direto adquirido de condéminos.

O critério de estabdecimento da quota-parte para o cdculo do rateio de
despesas condiitui dausula de extrema relevancia e potencid de cizénia en meo as relacdes
condominias A posicdo adotada pelo Tribund de Justica de origem, mantendo a dausula
condominid origindia, gustase a orientacdo béddca da indteradilidede do critério de
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estabelecimento de cota-parte para rateio de despesas (orientacdo, de resto, ja resultante, de
fato, anda que sob outros fundamentos, em casos passados, p. ex., Resp 196312-RJ, 42 T.,
Rd. Min. RUY ROSADO DE AGUIAR, j. 23.2.1999; Resp 62133, 32 T., Rd. Min.
WALDEMAR ZVEITER, j. 29.8.1995).

Frisando a rdevancia do critério da unanimidade para a fixago da forma de
rateio, J. NASCIMENTO FRANCO, mas que classico, ensna “Em principio, € imutavd o
critério para apuracéo da cota-parte de cada conddmino no rateio das despesas comuns’,
excepcionando, contudo, Stuagbes extraordinarias supervenientes, que determinem “a
necess dade de se modificar 0 rateio por fatos supervenientes, tais como aumento ou reducéo
do nimero de unidades autdnomeas ou das areas de uso e propriedade comuns, em virtude,
por exemplo de desapropriacdo de parte do edificio. Por outro lado, judtificarse a dteracdo do
rateio rdativo a unidade autbnoma que passe a utilizar dbusiva ou excessvamente (e até que
cesse 0 abuso) as partes e 0s equipamentos de uso comum. Nessas hipoteses, a Assambléa
Gerd pode tomar as medidas cabivels para fazer cessar 0 abuso, assm como aumentar a cota
aribuida ao infrator, que, por seu turno, tem a faculdade de redamar judicidmente contra
agudla deliberacdo’. E arremata 0 autor, terminantemente: “N&o ocorrendo nenhuma dessas
hipbteses, a cota-parte sO podera ser dterada por decisio unénime, de que participem,
indusve, os diretamente dingidos pela ateracdo, uma vez que conditui direito subjetivo de
todos os conddminos, insuscetive de modificacdo pela maoria 0 de contribuir para as
despesas segundo o critério estipulado na Convencéo” (“Condominia’, S. Paulo. Revida dos
Tribunais 52 Ed., 2005, p. 285-286).

Diante de dausula expressa da Convengdo Condominid (Clausula 79), a
exigr a totdidade para dteracéo do critério de rateio a interpretacéo que que mantém
exigénda para dterar a forma de rateio de despesas €, sam dlvida, a que mehor consdera o
fato do proprio condominio, preservando-lhe o vaor fundamentd para a vida em comum, que
condse na previshilidede das obrigaghes assumidas a0 ingressy no condominio €,
consequentemente, mehor garante a tranquilidede e a paz entre os condéminos.

O contrério, ig0 €, a admissfo de que, com o qudrum de 2/3 (CC/2002, art.
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1351) se dterasse a dausula expressa de totaidade, congtante da Convencdo de Condominio,
catamente seria interpretacdo que dimentaria a dzénia em cadela, em nUMErosos
condominios, incentivando a dteracdo em escala de Convengdes de Condominio, diante de
peculiaridades do préprio condominio, congtantes claramente das Convencdes, que séo de
conhecimento de todos os que adquirem fragbes condominials — e que, por 10, sabem muito
bem qud o tipo de relagBes entre os condominios do edificio em que adquirem unidades, ndo
se amparando degacdo de prejuizo, decorrente de ato juridico que pratiquem, com pleno

conhecimento das condigdes do condominio.

7.- Por outro lado, a questéo coloca-se precipuamente em termos de direto
adquirido do conddmino, que comprou a unidade mehor, nos termos da Convencéo de
Condominio e stuacdo fatico-juridica absolutamente consolidada por longo tempo — no caso,
por participar do ratelo em iguadade de condigbes com as demais

Pbs-se a questédo diante da nova regra, congtante do art. 1351 do Cad.
Civil/2002, que exigiu 0 qudrum de dois ter¢os como regra gerd para dteracdo da convencao,
excepcionando a unanimidade para “a mudanca da destinacéo do edificio, ou da unidade
imobilidid' (CC/2002, art. 1353, 22 parte).

Com efeito, em obra, por todos os titulos, do maor acatamento, JOAO
BATISTA LOPES decididamente conduiu: “Importa resstar que, definido na convengéo o
aritério de cdeulo, s6 seré possivel dterélo por deliberacio unénime dos conddmines. E que
qualguer mudanca de critério ainge a esfera juridica de todos os conddminos e, portanto, sO
pode ocorrer com sua expressa concordancid’ (“Condominio’, S. Paulo, Revisa dos

Tribunais, 102 Ed., 2008, p. 225).

E que aregra do art. 1351, 12 parte, do Cod. Civil/2002, na redaczo atud,
néo nulifica o que consta expressamente da Convengdo Condominid em sentido contrério.
Seria contraditorio conduir que, para dteracdo de dausula expressa em exigir unanimidade,
bastasse a maoria de 2/3. Seria nulificar a exigénda maior com base em prescricdo menor.
Seria subordinar 0 todo a uma de suas partes. Seria conduir que o0 quérum maior,

expressamente exigido pela Convencdo, pudesse ser dterado pelo pelo menor, condante de
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regra genérica

A regéncia do maor pedo menor seria possive, a luz do principio da
egpecididade, se se tratasse de norma expressa para a Stuacéo especid, IS0 €
estabel ecendo a gplicabilidade mesmo no caso de a Convencgéo exigir guérum menor — 0 que,

contudo, N&o ocorre No Caso.

Se dausla expressa da Convengdo exige a maoria absoluta para
determinada dteracdo da Convencéo, essa especifica exigénda conditui excegdo a regra da
sufidénciado qudrum de dois tergos (CC/2002, art. 1353, 12 parte), excecéo Stuada ao lado
da exigénda de unanimidade, constante do mesmo dispogtivo legd (CC/2002, art. 1353, 22
parte).

Trata-se de gplicar a Convencgdo, no que prevé expressamente 0 quorum

unénime para a dteracdo de umade suas dausulas.

Se a Convencdo ndo é expressa, ou e exige quorum menor do que o de
dois tercos, ndo ha divida de que incidente aregragerd do art. 1351 do Cod. Civil/202. Mas
da gplicabilidade ao caso de fdta de previsdo de qudrum, ou de previsdo de qudrum menor,
ndo se segue que 0 qudrum de doais tergos se golique de modo a nulificar a exigénda de

qudrum maior, No caso, a unanimidade.

N&o ha julgados desta Corte a respeito desse Stuacdo de nulificacéo de
qudrum maior pela nova regra. E os doutrinadores que se referiram a dteracdo de quérum,
condante do art. 1531, apenas se referiram a sua incddéncia sobre 0 qudrum que da
Convencéo constasse menor — para is0 ressdtando, os doutrinadores, a necessdade de
estabilidade das relacfes condominias, que interessa a todos 0s condéminos para a propria
subsigéncia do condominio e para a garantia de direitos adquiridos por conddminos.

SILVIO RODRIGUES, com 0 peso da autoridade imensa, explicou que: “A
Convencéo deve prever também a forma e 0 quorum para as dteragdes de seu proprio texto

(...). Caso, porém, nada se tenha edtipulado, as ateragtes deverdo ser fetas por voto minimo

de conddminos que representem dois tercos das fraghes ideds e em assambléa gerd
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extraordinaia (art. 25, paragrafo Unico). Essa norma é meramente supletiva, pois a Convencéo
pode fixar quorum menor (p. ex. maioria Smples); ou que se faca a dteracéo em assambléia
ordindria (p. ex., de dois em dois anos)” (“Direito Civil”, Val. 5, S. Paulo, Saraiva, 2003, 282
Ed., revigta e atudizada de acordo com o novo Cadigo Civil, p. 217).

Outro doutrinador de respeito, SILVIO DE SALVO VENOSA, afastando
a possibilidade de quérum menor, também preserva a regra da previsibilidade na Convencéo,
Stuando, dids, a regra do quérum minimo de dois tergos ao ambito dos condominios novos
(sem proclamar aplicabilidade aos antigos), anotando que “deveréo obedecer esse qudrum
minimo, que n& podera ser inferior”  (“Cddigo Civil Comentado”, Coord. Alvaro Villaza
Azevedo, S. Paulo, Atlas, Val. XII, 2003, p. 494), mas néo diz que ndo podera ser superior,
sobretudo em se tratando de condominios anteriores, visto que a licdo apenas se dirige aos
condominios novos.

Na gplicacdo da regra nova do qudrum gerd de dois tergos, previsano art.
1353 do Cad. Civil/2002, impde-se preservar o direito adquirido (voltando-se a lembrar que
N&o ha norma expressa, para o caso, em sentido contrario, mas gpenas a previsio gengrica do

dispositivo dudido).

RUBENS CARMO ELIAS FILHO, diando a acurada formag&o académica
com a larga experiéncia prética, que Ihe vem de ancedtrdidade, na administracdo de
condominios, efetivamente ressatou: “o novo Codigo avil, em seus arts. 1.331 a 1.358,
derrogando a primeraparte da Le 4.591/1964 (arts. 1° a 27), regulou a matéria que tratava a
le anterior, sendo, em certos momentos, incompativel com a primerd’, e frisou a necessidade
de respeitar o direito adquirido, assndando que a*“nova codificacdo dvil tem efato imediato e
gerd, passando a reger as relagbes condominias, respeitados o direito adquirido, 0 ao
juridico perfeito e a coisa julgadd’, para, em seguida, explicar que a nova regra “obriga as
rel agdes presentes, acancando também aguelas ndo devidamente formdizadas sob a égide da
lé pretérita, pois a formdizacdo ausente impede que se caracterize como direito adquirido ou
ato juridico perfeito, assm como nas hipdteses de omissio das normas entre os conddminos

regulamentadas pela le nova, enquanto o ato juridico pefeto ndo sera aingido pela la
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posterior, de modo que o contrato legitimamente celebrado serd cumprido, nos termos da le
contemporanes, ressalvadas as hipoteses de incddéncia de normas de ordem pablica’ (“As
Despesas do Condominio edilicia’, S.Paulo, Reviga dos Tribunais, 2006, p. 19).

A doutrina especifica da maéria, sempre ressdvando o disposto
expressamente na Convencdo, assevera: “A escolha do quérum necessaio para aprovacao
das ddiberagbes devera vir previsga na convencdo condominid sendo indispensivd a
edtipulacéo da votacdo necessiria para cada tipo de maéria, v.g. instalacdo da assembléa,
eleicdo de sindico, alteracdo da convencdo. A regra gerd é a de que a convencéo
condominid devera prever a forma e 0 qudrum necessarios para a maioria das deliberacOes,
em casos de omiss2o prevaecerd o que estabelecer ld gard — no caso a La 4.591/94, que
entre outras coisas edatuia em seu art. 9°, § 22, por exemplo, que Seria Necessario 0 quorum
de 2/3 das fragbes que compdem o condominio quando a deliberacéo fosse a dteracéo da
propria convengo, regra repetida no Codigo avil de 2002, artigo 1.333 caput. A regrafixada
na convencao condominid, contudo, ndo prevalecera quando 0 quorum previsto contrariar a
legdidade, ou sgja, direitos dos condominos e direitos de terceiras, como por exemplo quando
fixar quorum de maoria Smples para trandformacéo ou destinacdo do bem comum ou ainda
quando por forca de norma cogente determinar o legidador um qudrum determinado, v.g., art.
1.341 do CCB/2002" (THELMA ARAUJO ESTEVES FRAGA e CLEYSON DE
MORALES MELLO, “Condominia’, Rio de Janeiro, Ed. Freitas Bastos, 22 Ed., 2005, p.
54).

Ora, no caso presente, ndo se tém normas, como dito pelos autores adma
citados, “ndo devidamente formdizadas sob a égide da la pretérita’, mas, Im e ao contr&io,
dausula contratud absoluta e claramente formdizada de acordo com a ld pretérita, a exigir a
unenimidede para a dteracdo da Convencdo Condominidl.

E que “dora as Stuagbes dencadas, a convencdo condominid poderd
estabelecer outros quoruns, desde que dentro da razoahilidede da Stuagéo, ou sga, sem
causar qualquer dbice aos interessados ou violagio a direitos’ (JOSE ROBERTO NEVES
AMORIM, “Convencéo de Condominio e a Legdidade das Limitagdes’, en FRANCISCO
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ANTONIO CASTONI e JOSE ROBERTO AMORIM (Coord), “Condominio Edilicio —
Aspectos Reevantes. Aplicacdo do Novo Codigo Civil”, S. Paulo, Ed. Méodo, 2005, p.
189).

Mesmo quem n&o ressdlve ou diginga entre as Stuacles, recomenda a

reserva e a aplicagéo com cautdla

Com a cosumera preciséo, ARNALDO RIZZARDO “Se a convencao
reclamar unanimidade para sua dteracdo, esta sera edritamente observada, presente o caréater
cogente de que a mesma se reveste. Mas, se néo estabelecido 0 qudrum necessario, segue-se
0 previgo no paragrafo Unico do art. 25 da Le n° 4591 'Sdvo edipulacéo diversa da
convencdo, et sO poderd ser modificada em assembleia gerd extraordinéria, pelo voto
minimo de conddminos que representem 2/3 do totd das fragdes ideasis. O mesmo qudrum
exige o art. 1351 do Codigo, em redacdo da Le n° 10931, de 02.08.2004, enquanto que para
a mudanca de destinacdo do edilicio, ou da unidade imobiliaia, requer-se a gprovacéo pela
unanimidade dos conddminos’ (“Direto das Coisas, Rio de Janeiro, Forense, 42 Ed, 2009, p.
652).

No caso, a Convencéo Condominia expressamente previu a necessidade de
unanimidede dos condbminos para a dteracéo da dausula, de modo que a dteracdo da
propria Convencdo tinha de observar a unanimidade.

8.- Patente o direito adquirido do Conddmino ora recorrido, de modo que a

dteracéo da dausula daramente violaesse seu direito.

Volte-se & consderacdo das caracteristicas do negécio juridico pelo qud o
conddmino acionado, ora Recorrido, adquiriu o apartamento fruidor da vantagem da dausula

expressa na convencdo condominid e se terd cdlara visio do direito adquirido.

Ao adquirir a unidade condominid, o conddmino pondera vantagens e
desvantagens econdmicas e de convivéncia no imove que adquire. E paga vaor mas devado
ou inferior por issn. Assm, quem adquire gpartamento de area area maor, com vaor de

contribuicdo condominid igud aos de area menor, certamente paga mais pela unidade, em
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razdo dessa peculiaridade, que o beneficia no contrato condominid, a que os demais estéo
vinculados. E quem adquire outros gpartamentos, evidentemente paga menos por ges, se no
custo de manutencéo do condominio agregam fracdo da &rea maior decorrente da divisio do
gue sobeja nesta redivamente aos demai's gpartamentos.

Ainda que bem sabido o caréter indituciond da Convencéo de Condominio
formdizada, impossivel afastar a contratudidade, quando do ato de manifestacéo de vontade
de cada condémino, ao adquirir unidades bem sabendo de vantagens e desvantagens que as
diginguem.

Se s incativae 0 quedionamento de dausulas contratuas que
expressamente exijam unanimidade, a luz de interpretacdo do art. 1351 do Cod. Civil/2002,
em vez de reprovar a individudidade de quem possua Stuacdo mehor decorrente da
convencdo, edtar-se-ia a impuldonar a individudidade contraria, de quem, sabendo que
adquiriu unidades em menor vantagem, pretendesse igudar-se sem haver pago prego mas
elevado, exatamente devido & medhores condigbes da unidade na convencéo convencéo
condominid.

A repercussdo da tese da aUficiénda de quorum de dois tergos para
dteracd0 de dausula condominid que inequivocamente exija a unanimidede, seria
intranquilizadora de enorme quantidede de condominios, cujos conddminos estgam a
pecificamente obedecer aos termaos das Convengdes que sabiam haver, quando adquiriram as
unidades e ponderaram vantagens e desvantagens de por eas pagar mas ou pagar menos.

Imagine-e a regbertura de discussdes a respeito de dausulas condominiais
absolutamente consolidadas, de direto e de faio - indusve em garagens - e ja se vera que

deva prevaecer - interpretacdo que evite incentivar a discordia nos condominios.

9.- Na verdade, tratando de despesas, a Convencéo podia a€ mesmo
exduir conddminos do pagamento de dgumes ddlas, de forma que, com mas razéo, podia
igudar o conddmino de areamaior ao recolhimento igud ao dos demai's condéminos.

Vejase alicdo do Prof. CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA: “Encargos,
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forma e proporcdo das contribuigdes dos conddminos para as despesas de cudteio e para as
extreordinarias. Este € 0 ponto-chave da manutencéo do condominio, que ndo pode viver e
afrontar os compromissos sem que disponha de uma caixa a dtura. As verbas séo aprovadas
pela Assambleia e rateadas em obediéncia aos critérios estabelecidos, na proporcéo previsa
na convencado, e em razéo das fragdes ideds. Pode, porém, a Convencéo exduir da diviso
das despesas ou de certas despesas determinadas unidades e induir outras, bem como
estabel ecer o critério para que concorram uns e outros para as extraordinarias' (“Condominio
e Incorporagdes’, Rio de Janairo, Ed. Forense, 102 Ed., 2000, p. 137-138).

A vontade condominid consolidada na Convencdo prevalece e néo se pode
permitir a alteracéo da convencdo para vir contra essa mesma vontade, ido €, dterala, com
quérum minimo do que por da propria estabel ecido — especificamente ndo se pode no caso de
vaores de quotas de rateio de despesas condominias

Na obra audizada do Prof. CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA, com
efato, assndase “Quando se trata da mudanca de um acervo econdmico, ndo pode
predominar a vontade da maioria. Ao contrério, uma votacéo para ser eficaz ha de resultar do
parecer da unanimidede dos comproprietéios’ (CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA, “A
propriedade’, p. 60), citado por GUSTAVO TEPEDINO, HELOISA HELENA BARBOZA
we MARIA CELINA BODIN DE MORAES, “Codigo Gwil Interpretado’, Rio de Janeiro,
Renovar, val. 111, 2011, p. 715).

E MARCO AURELIO S. VIANA aremata “Impondo a contribuicio para
as despesas do condominio, como dever dos condéminos, o diploma avil estabelece que is0
se faca na proporcéo da fragdo ided de cada um dos comunheiros, salvo digposicéo contraria
da convencdo. No estudo que fizemos anteriormente, envolvendo a redacéo origind do
Caodigo Civil, observavamas que a regra era supletiva, porque a convengdo de Condominio
previa outro critério de rateio, como estava no art. 1334, |. Alterada a redacéo da disposicéo
legd, e introduzindo a referéncia a convengéo de condominio, o diploma avil repete o que ja
estava na Le n° 4.591/64, art. 12 e 8 1°. AsIm, as despesas sao rateadas segundo 0 que
edtiver na Convencéo de Condominio, e, se da for omissa, dota-se o critério legd, ou sga,
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contribuicio se fard na proporcdo da fragio ided” *(MARCO AURELIO S. VIANA,
“Comenté&rios a0 Novo Caodigo Civil”, Coord. SALVIO DE FIGUEIREDO TEIXEIRA, Rio
de Janero, Forense, Val., XVI, 32 Ed., 2007, p. 494-495).

Repita-se com o Utimo doutrinador citado que as despesas seréo rateadas

como a Convengzo previr (MARCO AURELIO S. VIANA, ob. loc. cit).

Foge a congruéncia das proposicies admitir que, mediante dteracdo de
Clausula da Convencdo, em votagcdo com qudrum expressamente contraio a €la, sga
indituido rateio de despesas de forma contraria a Convencéo, por intermédio de mecaniamo
obliquo e disfarcado de dteracéo da prépria dausula condominid afrontando o quorum por da

proprio previgo.

10.- O Recurso Especid néo apresentou a matéria em termos de principios
proclamados pelo Cadigo Civil de 2002, como o da socididade e da operabilidade, fatando,
pois, 0 imprescindive debate contraditorio dessas matérias.

De toda forma, dada a interpretac@o que se expds, de que o digpostivo em
causa (CC/2002, art. 1351, com a redacéo aud), pressupde a vaidade da convencéo no
caso de a dausula de unanimidede preservar direitos individuais dos conddminos, o julgado
néo poderia ser dterado com base na proclamacéo de dudidos principios— os quais, de resto,
COMO principios gerals, SAo irrecusavels, mas ndo golicivels ao caso, porque vém, dind de
contas, também em prol dos Recorridos — relembrando-se a necessidade de preservacéo da
estabilidade das regras condominiais como vaor de interesse plblico e evitando-se 0 espraiar
da dzéniamodificatdria de dausulas e situagtes trangUiilizadas ha muitos anos, bem conhecidas
por todos ao adquirirem unidades condominias

Atente-se a que, se acolhida a pretenséo do ora Recorrente, estar-se-ia, na
verdade, atribuindo aos demais conddminos mas direitos do que lhes assegurou a Convencéo,
rldivamente a cada unidade, 0 que, como Vvio em numerosas outras Situagdes, néo é
amparado por tranqlila jurigorudéncia “A doutrina e a juriorudéncia sdo acordes em
proclamar que deve ser undnime 0 qudrum necessaio para aribuir direitos a conddminos

rdaivos a sua parte ided” (RESp 62133-RJ, Rd. Min. WALDEMAR ZVEITER, j.
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11.- N&o se pde, 0 caso, a rigor, com o fulcro no dirato adquirido
propriamente dito, mas, como se disse, na vdidade de dausula condominid diante de
dispositivo legd que, nafrase do Prof. JOAO BATISTA LOPES, dixit minus quam voluit.

N&o ha, portanto, infringénda ao disposto no art. 2035 do Cod. Civil/2002
— tanto que, pelo que ora se firma, continua sendo possivd indiituir dausulas que exijam o
qudrum de unanimidade para a dteracdo da Convencdo Condominid — restando, essas
déusulas, para eventud discussio judicid por outros fundamentos juridicos, como o abuso de

direito, em que, nestes autos, ndo se pds o foco do presente processo.

12.- Alguns argumentos trazidos pelo ora Recorrente, conquanto expostos
com grande competéncia, ndo podem ser acolhidos

a) O julgado no REsp 128418-RJ, Rd. BARROS MONTEIRO, néo se
aplica a0 caso, pois nde apenas se juigou maéria diversa, ndo se traando de extrair
interpretacdo do art. 1351 do CC/2002 para caso passado, mas Smplesmente de que “I .
Convencéo de condominio aprovada e néo registrada tem vaidade para regular as relagbes
entre as partes, ndo podendo o conddmino, por esse fundamento recusar-se a0 seU
cumprimento. 11. E livre a egtipulagido do critério de rateio das despesas comuns, pela
convencao de condominio, nostermaos do art. 12 da Le 4591/64”.

b) O art. 1351 do CC/2002 conditui horma cogente, mas cogente apenas
quanto as Stuagdes sobre as quais recal, ndo se Stuando entre eas, como se viu acima, a
dteracdo, por maoria de dois tercos, de déusula condominid para a qud e exija
expressamente, na convencdo, a unanimidade dos conddminos. Dentro desses parametros é
que se tomam as ligdes de JOAO BATISTA LOPES e CAIO MARIO DA SILVA
PEREIRA e PEDRO ELIAS AVVAD, citadas pelo ora Recorrido, diversficando-se, pois, as
Stuagoes.

¢ O julgado do REsp 718217-SP, Rd. Min. CARLOS ALBERTO
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MENEZES DIREITO, fundada na naureza edtautaria, que néo se pde em dlvida, da
convencdo de condominio, gpenas condui que natureza “ autoriza a imediata aplicacéo do
regime juridico previsto no novo Codigo avil de 2002, art. 1336, § 1°’, 0 que também ndo se
questiona— ndo dizendo, esse julgado, que o qudrum de dois tercos indida sobre dteracBes da

Convencao quanto a critério de rateio firmado, na convencao, por unanimidade.

d) N&o se pode smplesmente conduir que hga “enriquecimento sem causa
usufruida pelos recorridos ja hd mas de 11 anos em detrimento do mais lidimo direito dos
demas conddminos’, de modo a dever dterar-se essa Stuagéo “para as despesas de
condominio em caréter igudité&io (...), impondo-se a mudanca de tais parametros até por
medida de mordidade e estancamento de td exploracéo peos demas’.

No presente caso, dada a vantagem de que goza o gpartamento aguinhoado
com a dausula, a verdade objetiva € que esse gpartamento deve custar mas caro que 0s
demais, de modo que se pressupde tenha o condomino ora Recorrido por ee pago mas caro,

da mesmaformaque os demais conddminos devem ter pago menos por suas unidades.

Trata-se, naverdade, de gplicacdo da regra téo sabida, destacada por RUI,
de que a regra da iguadade ndo congste sendo em aguinhoar desguamente os desiguals na
medida em que se desigudam, estando a apenas uma desiguddade aparente, mas, a rigor,
umaiguadade red.

13.- O Recurso Especid em causa ndo pode ser conhecido pelaletra“c’ do
dispostivo condituciond.

Com efeito, aos arestos citados como paradigmas, provindos de Tribunais
Edtaduais, fdtalhes o cotejo anditico, rdativamente a cada Situacéo, mostrada nas citagtes de

ementas, ndo bastando o pretendido resumo oferecido a respeito de todos os casos.

Ademais, ainda que admitida a vdidade do esforco evidente em superar o
requisto do cotgo anditico, tem-se que o julgado deve, sempre, formar-se em favor da tese
congtante do Acorddo do Tribund de Justica do Rio de Janeiro, objeto do presente Recurso
Especid, peos motivos acima cumpridamente expostos.
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14.- BEm suma, “a patir de sua aprovacdo e conseqiente registro no
Cartdrio de Regigtro de Imdveis, atribuindo a oponibilidade erga omnes, condtituir-se-a norma
originaia, imposta contra todos o0s presentes e futuros, externando seu predominante caréter
iImpogtivo e precetud, passando a ser a la do microcosmo condominid, respeitados os
direitos subjetivos de cada condémino e as hormas de ordem plblicd’ (RUBENS CARMO
ELIAS FILHO, “As Despesas do Condominio edilicdo”’, S.Paulo, Reviga dos Tribunais, 2006,
p. 87).

Ou, na peene e sampre abddizadissma licdco de SERPA LOPES
“Digposcles que exigem 0 consantimento dos proprietarios por eas afetados. Estd0 nesse
caso todas as digposigies convencionas que interfiram, extinguindo ou modificando direitos
outorgados a cada proprietario de gpartamento na escritura originaia, precipuamente 0s que
foram dribuidos pdo titular origind&io do dominio, a0 dienar a cota de terreno para a
edificacdo. Se a um conddmino é concedido um direito a uma cota-parte na garagem, 0 Uso e
disposicio dessa cota-parte ndo pode ser ser dterado por disposigdes posteriores, a menos
gue com eas concorde o proprio titular do direito, estabelecendo uma rentincia de sua parte.
O principio central nessa matéria € 0 de ndo poder a convencdo aingir a Stuacéo juridica do
proprietario resultante dos seus titulos de aquisicio ou da convencéo origindria estabdecida’
(SERPA LOPES, “Curso de Direito Civil”, Rio de Janero, Freitas Bastos, Val. VI, 52 Ed.
2001, p. 433).

15.- Pelo exposto, nega-se provimento ao Recurso Especid.

Minisro SIDNEI BENETI
Rdator
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