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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 LEI, E SOBERANA PARA DEFINIR OS
CRITERIOS DE RATEIO DAS DESPESAS CONDOMINIAIS -
RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

INSURGENCIA DO CONDOMINIO DEMANDADO.

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

Demanda julgada procedente pelas instancias precedentes.

1. Em se tratando de relacdo puramente obrigacional, a refletir
acdo de natureza pessoal (carater, ressalta-se, explicitado por
este subscritor, por ocasido do julgamento do Resp n.
1.035.778/SP), o prazo prescricional da correlata pretensdo é
regido pelos artigos 177 e 179 do diploma civil de 1916, que
preceituam ser de vinte anos.

2. A lei de regéncia dos condominios em edificacdes (lei n.
4.591/64) é expressa em atribuir a cada condémino a obrigacao
de arcar com as respectivas despesas, em propor¢cdo a
guota-parte que Ihe couber no rateio. O diploma legal sob
comento pontua, ainda, que, ndo dispondo a convenc¢éao
condominial em sentido diverso, a quota-parte correspondera
a fracao ideal do terreno de cada unidade.

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

4. Cabe, portanto, ao instrumento normativo sob comento
regular o critério a ser adotado para o rateio das despesas do
condominio. Para este escopo, € salutar - e disso ndo se diverge
- que os custos de determinadas despesas devem, em tese, ser
atribuidos apenas aos comunheiros que se beneficiem, direta ou
indiretamente, dos servicos prestados pelo condominio. N&o
obstante, a convencdo condominial € soberana para definir
parametro diverso do ora apontado.

5. No caso em foco, a convengdao condominial,
expressamente, determina o rateio das despesas condominiais
em conformidade com a fracéo ideal do terreno de cada unidade.
Parametro, inclusive, adotado objetivamente pela lei, do que se
conclui ndo guardar, em si, qualquer arbitrariedade.

A considerar a existéncia de disposi¢cao convencional, de modo
a estabelecer o critério pela qual as despesas condominiais
devem ser partilhadas, sua observancia, por determinacao legal,
e de rigor.

6. Nao se tratando, pois, de vicio de consentimento, a alteracao
da convencdo condominial, em clausula que guarda, inclusive,
correspondéncia com a lei de regéncia, deve ser providenciada
pelos meios ordinarios, quais sejam, convocacdo do 0Orgao
deliberativo ou executivo e votacdo com observancia dos quéruns
definidos em lei.

7. Recurso especial provido, para julgar improcedente a acao
anulatoria.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos em que sao partes as acima
indicadas, acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica,
prosseguindo no julgamento, apds o voto-vista do Ministro Marco Buzzi, dando
provimento ao recurso especial, divergindo do Relator, e os votos da Ministra Maria
Isabel Gallotti, do Ministro Antonio Carlos Ferreira e do Ministro Luis Felipe Salomao,
acompanhando a divergéncia, por maioria, dar provimento ao recurso especial, nos
termos do voto divergente do Ministro Marco Buzzi. Vencido o Relator.

Votaram com o Sr. Ministro Marco Buzzi os Srs. Ministros Maria Isabel
Gallotti, Antonio Carlos Ferreira e Luis Felipe Salomao.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA

Numero Registro: 2004/0072071-4 PROCESSO ELETRONICO REsp 784.940/ MG

Numeros Origem: 200301028160 3682239
PAUTA: 04/02/2014 JULGADO: 04/02/2014

Relator
Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. DURVAL TADEU GUIMARAES

Secretéria
Bela. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO
RECORRENTE : CONDOMINIO DO EDIFiCIO ACROPOLIS CENTER
ADVOGADO . LUCIANA FIGUEIREDO MOREIRA
RECORRIDO . AEL ATIVIDADE EMPRESARIAL LTDA
ADVOGADO . NEUSA UBALDO DA SILVEIRA RODRIGUESE OUTRO
ASSUNTO: DIREITO CIVIL
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na sessdo
redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

O presente feito foi retirado de pauta por indicagdo do Sr. Ministro Relator.
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RECURSO ESPECIAL N°784.940 - MG (2004/0072071-4)

VOTO VENCIDO

O EXMO. SR. MINISTRO RAUL ARAUJO: Conforme relatado, a recorrida,
AEL - ATIVIDADE EMPRESARIAL LTDA., guizou acdo anulatdria contra o recorrente
CONDOMINIO DO EDIFiCIO ACROPOLIS CENTER, com 0 objetivo de anular e modificar a
clausula 40 da convencéo condominid, que obriga sua participacdo no rateio de todas as despesas
condominias, apesar de a loja da promovente, situada no pavimento térreo, ser independente dos
servigos custeados pelas cotas mensais cobradas pelo condominio recorrente. Reconhece que deve
participar apenas do rateio daguelas despesas que beneficiam e sdo do interesse de todos os
conddminos, sem excegdo, tals como seguro contra incéndio, pintura da fachada e outras de

preservacao da estruturaintegra do edificio.

Julgada procedente a acdo, nas insténcias ordindrias, 0 promovido apresenta recurso
especid, gpontando violagcdo aos arts.: a) 178, 8 &, V, do Cddigo Civil de 1916, quanto a ocorréncia
da prescricdo do direito de acdo; e b) 12 da Le 4.591/64, a0 ter o v. aresto recorrido negado
vdidade do sistema de rateio de despesas por cotas, estipulado na Convencdo do condominio.

Ao afastar a alegacéo do condominio réu de ocorréncia de prescricao da acéo, 0 eg.

Tribuna de origem assm se manifestou:

"Na verdade, a lei deixou de estipular prazos decadenciais ou de
prescricéo das acgdes relativas aos condominios. Assm € que hei de me
orientar pela doutrina de J. Nascimento Franco, que em sua obra
"Condominio", ed. RT, 3a. edicao, p. 293/294, nos ensina:

'Entre nds, a jurisprudéncia é escassa, mas podem ser considerados os

seguintes prazos prescricionais. 1) de 4 (quatro) anos (art. 178, 89°, V,

a e b, do CC) para anulacdo das deliberacfes assembleares e outras

tomadas sob coacéo, ou por erro, dolo, simulacéo ou fraude; I1) de 10

(dez) anos para agdes fundadas em direito, tais como remocéo de placa

publicitaria chumbada na parede externa do edificio; 111) de 20 (vinte)

anos (art. 177 do CC) para:

(-.r)

¢) contados da data do registro da instituicdo e Convencdo para

anulacdo de clausulas que privilegiem alguns conddéminos em

detrimento de outros, prazo contado da data do registro da instituicéo

e Convencao;(.)'

Portanto, como no caso em exame ndo se objetiva anular
deliberacbes assembleares tomadas sob coacéo, erro, dolo, simulacdo
ou fraude, aplica-se a prescricao de 20 (vinte) anos prevista no art.
177, do CC, n&do havendo, pois, que se falar que ocorreu a prescricao
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para o ajuizamento da presente acédo" (fls. 149/150)

Dispunha o art. 178, 8 9, V, do Cddigo Civil de 1916, tido pelo recorrente como

malferido pelo v. aresto recorrido:

"Art. 178. Prescreve:

V. A acdo de anular ou rescindir os contratos, para a qual se ndo tenha
estabel ecido menor prazo; contado este:

a) no caso de coacao, do dia em que ela cessar;

b) no de erro, dolo, simulacéo ou fraude, do dia em que se realizar o ato
ou o contrato;

C) quanto aos atos dos incapazes, do dia em que cessar a incapacidade.”

Congtata-se, portanto, tal como explicitado no v. aresto recorrido, acima transcrito,
que o prazo prescricional do art. 178, 8 &, V, do Cadigo Civil de 1916, era aplicavel apenas em caso
de anulacéo ou rescisdo de contrato quando ocorrente coacdo, erro, dolo, smulacdo ou fraude, ou

Sgja, vicios de vontade.

Colhe-se, a proposito, o seguinte entendimento, em licdo doutrin&ia de J. M. de
Carvalho Santos:

"Parece-nos certo, pois, que o disposto no art. 178, § 9°, n. Vv, sO
se aplica aos casos em que houve um vicio de consentimento,
pressupondo, portanto, que tenha havido o consentimento, nunca se
podendo aplicar aos casos em que houve absoluta auséncia de
consentimento, até mesmo porque o ato seria nulo e ainda por i1sso ndo
se aplica o texto supra.”" (in Cadigo Civil Brasileiro Interpretado, vol 3, 13?
edicdo, 1989, pég. 500).

No caso dos autos, o pedido de anulacéo de clausula de convencéo do condominio
ndo se baseia em nenhum dos vicios acima elencados, mas Sm em aegada situacdo de privilégio dos
condéminos propriet&rios de salas e vagas de garagem em detrimento do Unico conddmino

proprietério de lojatérrea do edificio.

A doutrina de J. Nascimento Franco, apresentada no d. voto condutor do v. aresto
locd, é precisa no trato da questéo, e foi fundamento também para os ensinamentos de José
Fernando Lutz Coelho em obra que, ndo obstante referir-se a aplicacdo da regra prescriciona na

vigéncia do Cddigo Civil de 2002, trata dos principios norteadores em casos semelhantes:
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"O Cadigo Civil ndo trata da matéria especificamente no que
pertine ao condominio edilicio, nem mesmo deixa a critério da
convencdo a fixacdo de prazos para a cobranca de taxas ou
contribui¢cdes condominiais, anulagdo de decisdes ou procedimentos
decorrentes de assembléia ordinéria ou extraordinaria.

(...)

Entendemos que a prescricdo no condominio edilicio, diante da
auséncia de regra especifica, é a estampada na norma do art. 205 do
Cadigo Civil, em prazo de 10 anos, ou seja, a 'prescricdo ocorre em
10 (dez) anos quando a lel ndo |he haja fixado prazo menor', o que se
aplicava com o Cadigo Civil/1916, com os prazos de 10 e 20 anos,
inseridos no art. 177."

(in Condominio Edilicio, Ed. Livraria do Advogado, 2006, pags. 37/38).

Como a presente acdo caracteriza-se como agdo pessod, pois fundada em direito
predominantemente obrigaciond, o prazo prescriciona gplicdvel é o de vinte anos, nos moldes do
que dispunham os arts. 177 e 179 do Codigo Civil de 1916, verbis:

"Art. 177. As ag0es pessoais prescrevem, ordinariamente, em vinte anos, as
reais em dez, entre presentes e entre ausentes, em quinze, contados da data em
gue poderiam ter sido propostas.

Art. 179. Os casos de prescricdo nao previstos neste Codigo seréo
regulados, quanto ao prazo, pelo art. 177."

A acdo anulatdria foi guizada nove anos apds o registro da Convencdo do

Condominio no registro imohili&io, ndo havendo, portanto, que se falar em ocorréncia da prescricao.

Quanto a0 méito, as razdes recursais aduzem ofensa ao art. 12 da Lel 4.591/64 sob
o entendimento de que o v. aresto recorrido teria negado vaidade ao sistema de rateio de despesas
por cotas, estipulado na Convencdo do condominio. Dispde a mencionada norma o seguinte;

Art. 12. Cada condémino concorrera nas despesas do condominio,
recolhendo, nos prazos previstos na Convencao, a quota-parte que
Ihe couber em rateio.

8§ 1° Salvo disposi¢do em contrario na Convencéao, a fixagdo da quota
no rateio corresponderd a fragéo ideal de terreno de cada unidade.

§ 2° Cabe ao sindico arrecadar as contribuigdes competindo-lhe
promover, por via executiva, a cobranca judicial das quotas
atrasadas.

§ 3° O conddmino que ndo pagar a sua contribui¢éo no prazo fixado
na Convencao fica sujeito ao juro moratério de 1% ao més, e multa de
até 20% sObre o débito, que sera atualizado, se o estipular a
Convencdo, com a aplicacdo dos indices de correcdo monetéria
levantados pelo Conselho Nacional de Economia, no caso da mora por
periodo igual ou superior a seis meses.
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§ 4° As obras que interessarem a estrutura integral da edificagéo ou
conjunto de edificagbes, ou ao servico comum, serdo feitas com o
concurso pecuniario de todos os proprietarios ou titulares de direito
a aquisicdo de unidades, mediante orcamento prévio aprovado em
assembléia-geral, podendo incumbir-se de sua execucao o sindico,
Ou outra pessoa, com aprovacao da assembléia.

§ 5° A renlincia de qualquer conddmino aos seus direitos, em caso
algum valera como escusa para exonera-lo de seus encargos.

Como se verifica na regra transcrita, "cada condémino concorrera nas despesas
do condominio, recolhendo (...) a quota-parte que Ihe couber em rateio". Por "quota-parte
gue lhe couber em rateio”, deve-se entender aguela relacionada com despesas das quais 0
conddmino, considerado em conjunto com os demais, deva participar por receber agum beneficio

em relacdo ao gasto, salvo disposicao em contrario.

O pedido dainicid da presente acéo, acolhido pelas insténcias ordinarias, € de que se
anule e modifique, por abusiva, a clausula 40 da Convencdo do Condominio, para cessar a
obrigatoriedade de a autora participar do rateio das despesas comuns de custeio do edificio,
realizadas no interesse dos demais conddminos proprietérios de salas e garagens, as quais ndo tém

utilidede para a recorrida, dada sua situagéo diferenciada em relagcéo aos demais condéminos.

Em outras palavras, ndo esta a recorrida questionando tema referente a quota-parte
gue lhe cabe no rateio de despesas de interesse gera do condominio, como aguel as que exemplifica
nainicid da acdo, nem se insurge a co-proprietaria quanto a proporcionaidade com que continuara a
participar dessas despesas, que, no presente caso, corresponde a fragdo ided do terreno (quatro
cotas normais). O que objetiva é isentar-se da participacdo em despesas que sd0 de interesse dos

demais conddminos e de nenhuma utilidede para a unidade imobiliaria pertencente a promovente.

Vale ressdtar, na esteira dos ensnamentos de Caio Mério da Silva Pereira, que,
"como a Convencao, uma vez aprovada, adquire forca obrigatéria ex vi do citado art. 9°, §
2°, da Lei 4.591/64, cabe ao interessado anular o preceito infringente do direito positivo e,
infirmando-o por sentenca, obter a sua condenacdo.” (in Condominio e Incorporagdes, 107
edicdo, Ed. Forense, pag. 135).

Acrescente-se que, de acordo com o art. 27 da Lei 4.591/64, se a Assembleianéo se
reunir para exercer qualquer dos poderes que Ihe competem, 15 dias apos o pedido de convocago,
0 iz decidira a respeito, mediante requerimento dos interessados.

A r. sentenca de piso, com acerto, afirmou que a autora "nao quer eximir-se do
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pagamento de obras possiveis a conservacao da estrutura do prédio, ou de outras despesas
gue forem de interesse de manutencdo e conservacao do prédio na sua estrutura, mas do que
€ que esta imposto pela clausula 40, de contribuicdo mensal relativa a gastos com o custeio
do edificio", pois estas a autora "j& as tem isoladamente, ja que suas dependéncias nao

dependem e nem témligagdo com o prédio” (fl. 107).

Confirmando esta decisdo singular, o v. aresto recorrido, através da andise da

situacdo fatica dos autos, afirmou, verbis:

s

"Conforme se verifica nos autos, a autora, ora apelada, €
proprietaria da loja localizada no pavimento térreo do Edificio
Acropolis Center, a qual é totalmente independente do condominio,
ndo se utilizando das partes comuns do prédio, nem usufruindo dos
Servigos que sao pagos pelas taxas condominiais.

Desta forma, entendo que foi acertada a decisédo do M.M. Juiz de
primeiro grau que julgou procedente o pedido inicial para anular a
clausula 40 da convencdo do condominio do referido edificio e,
consequentemente, eximir a autora do dever de pagar as despesas
referentes ao custeio do referido edificio.” (fl. 140)

A orientacdo adotada pelo v. aresto recorrido encontra eco na doutrina péatria,
conforme exemplificado no corpo do voto condutor, as fls. 151/152, ao citar licéo de J. Nascimento
Franco e Nisske Gondo (Condominios em Edificios, ed. RT), podendo ser acrescentada a

seguinte passagem da ja mencionada obra de José Fernando Lutz Coelho:

"O pedido mais utilizado nas agbes que objetivam a alteracdo de
participacdo do rateio de despesas sdo as que pertinem a excluir ou
eximir o condémino requerente das despesas do condominio que nao
tenham participacdo ou utilizagcdo, tais como; todas as despesas
referentes as areas de uso comum, especialmente as despesas
ordinarias enumeradas em laudo técnico, pois em decorréncia da
localizagéo isolada e autbnoma da unidade imobiliaria, ndo tem
gualquer utilizacdo ou beneficio, exemplo tipico sdo as despesas de
conservacdo de elevadores, que em inUmeras situacoes, sdo de uso
exclusivo dos apartamentos que integram o edificio, mas que em nada
se corresponde a loja, localizada no térreo, com acesso proprio e
isolado do prédio.

Portanto, devidamente demonstrado por laudo técnico e prova
testemunhal, se for o caso, as despesas como as de conservacao,
manutencdo, instalacdo de equipamentos e utensilios que beneficiem
apenas os condéminos da &rea residencial, ndo aproveitando ao
requerente de unidade autdbnoma, devem ser excluidas do rateio,
impedindo que sejam inseridas na cobrancga.”
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(in Condominio Edilicio, ed. Livrariado Advogado, 2006, pag. 145).
Destaquem-se, ainda, os vaiosos ensinamentos de Caio Mario da Silva Pereira:

"A grande quantidade de questfes surgidas a respeito das despesas
condominiais por proprietario de unidade em andar térreo, 0s
tribunais tém decidido que deve €ele ser isentado das despesas que ndo
sao de seu interesse, mas deve concorrer nas que se referem a servicos
prestados, como seguro, remuneracdo do administrador e as de
impostos e taxas." (in Condominio e Incorporacfes, 107 edicdo, ed.
Forense, pag. 194).

Ademais, a orientacdo também estd em harmonia com a jurisprudéncia deste

Tribund, conforme atestam os seguintes julgados.

"Condominio. Loja térrea. Despesas.

Do rateio das despesas de condominio ndo se pode resultar deva
arcar o conddbmino com aquelas que se refiram a servicos ou
utilidades que, em virtude da prépria configuracdo do edificio, ndo
tém, para ele, qualquer préstimo.”

(REsp 164.672/PR, Rel. Ministro EDUARDO RIBEIRO, TERCEIRA
TURMA, julgado em 4/11/1999, DJ de 7/2/2000, p. 154)

"CIVIL - UNIDADE CONDOMINIAL NAO SUJEITA AS TAXAS
GERAIS

| - Ajurisprudéncia e a doutrina firmam entendimento no sentido de
gue unidade condominial com acesso direto a via publica ndo esta
Sujeita as taxas gerais atinentes aos demais apartamentos, salvo se a
convencao dispbe em contrério.

Il - Recurso conhecido e provido.”
(REsp 61.141/GO, Rel. Ministro WALDEMAR ZVEITER, TERCEIRA
TURMA, julgado em 27/5/1996, DJ de 4/11/1996, p. 42.470)

E correta, portanto, a solucdo encontrada pelo v. aresto recorrido, a0 modificar a
interpretacdo a ser dada a clausula 40 da Convencéo de Condominio, gustando-a a0 razoave,
evitando uma interpretacdo literd, que leva a injudtica, por privilegiar os demais condéminos em
detrimento da promovente-recorrida, sem perder de vista que, no condominio em edificios, é
necessdria a conjugacdo de esforcos e a participacdo de todos nas despesas de interesse e utilidade
geral.

E importante ressaltar que, para a solugiio de hipéteses como a presente, nZo se

pode levar em conta a situacdo pessoal do condbmino, considerado nos seus hédbitos, nos seus
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costumes particulares, na sua subjetividade, mas, ao contrario, o foco deve ser na unidade por ele

ocupada e suas caracteristicas em relacdo as demais unidades imobilidrias do condominio edilicio.

E o0 imove, com suas caracteristicas particulares, por ser Situado no térreo, que, a0
ser comparado com as salas ou apartamentos-tipo, Situados Nos pavimentos superiores, No contexto

do condominio edilicio, definira o tratamento a ser conferido ao condémino.

No caso dos autos, o edificio possui diversas unidades e, uma delas, a da ora autora,
é diferente de todas as demais, por suas caracteristicas fisicas e por sua locdizacdo, judtificando-se
aguma distingdo de tratamento, contrapondo-se as salas situadas nos pavimentos superiores que,

equivalendo-se, contribuem com o rateio de forma iguditaria

Ou sga, a distingdo que deve ser levada em conta para a efetiva justica da deciséo
diz respeito ndo ao conddmino (comportamentos, costumes, hébitos, interesses subjetivos), mas, Sm,

as caracteristicas do imoved a ele pertencente, objetivamente consideradas em relacdo aos demais.

Portanto, como decidiram as instancias ordin&rias, levando-se em consideracéo a
Situacdo peculiar dos autos, em que a autora possui iméve no térreo do edificio, com entrada
independente, ndo se utilizando dos servicos de portaria, de escadas, elevadores e outras partes do
edificio que levam as salas dos pavimentos superiores, € necessario que se faga uma criteriosa
separacdo entre as despesas redlizadas peo condominio, em beneficio de todos, mas que n&o tém
utilidede ou proveito para a autora, daquelas despesas de custeio que a beneficiam de algumaforma,
das quais deve participar. Com is0o, encontra-se um equilibrio que posshilita o atendimento do
pedido autora de forma justa.

Por todo 0 exposto, n&o tendo ocorrido violacdo aos apontados dispositivos legas,

nego provimento ao recurso especial.

E como voto.
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RECURSO ESPECIAL N°784.940 - MG (2004/0072071-4)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO

RECORRENTE : CONDOMINIO DO EDIFiCIO ACROPOLIS CENTER

ADVOGADO : LUCIANA FIGUEIREDO MOREIRA

RECORRIDO : AEL ATIVIDADE EMPRESARIAL LTDA

ADVOGADO : NEUSA UBALDO DA SILVEIRA RODRIGUES E OUTRO
RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO RAUL ARAUJO: AEL - ATIVIDADE
EMPRESARIAL LTDA 4uizou agdo anulatdria contra o CONDOMINIO DO EDIFICIO
ACROPOLIS CENTER, com o objetivo de anular e modificar a clausula 40 da convencéo
condominid, que trata da participagcdo dos condominos no rateio das despesas mensais de custeio do
edificio.

Consta da inicid ser a autora proprietaria da Unica loja situada no pavimento térreo
do edificio do condominio réu, destinado exclusvamente a uso comercid, com saida totalmente
independente, de frente para a rua, contribuindo, entretanto, mensalmente com quatro cotas para as
despesas do condominio, por forga da mencionada clausula 40. Alega dispor de meios proprios,
independentes dos que servem ao condominio, para suprir suas necessidades, peo que ndo se utiliza
das partes comuns do prédio, nem usufrui da maioria dos servigos que sdo custeados pelas cotas
condominiais (p.ex.. manutencdo de escadas, elevadores e corredores, iluminacdo, limpeza, égua,

energia el étrica e outros).

Alega a autora haver solicitado, por diversas vezes, apreciacdo, em assembléia, da
questdo relativa a isencdo ou reducdo do vaor de sua cota, 0 que restou infrutifero, levando-a "a
pleitear judicialmente a modificacdo da convencdo para anular a clausula 40 que obriga a
loja a contribuir com quatro cotas para as despesas mensais, tudo por ser a referida
clausula, diante das circunstancias, abusiva em relacéo a autora, que é obrigada a pagar

por despesas e servigos que em nada lhe beneficia” (fl. 08).

Alega, ainda, que, apesar de estar obrigada a contribuir com quatro cotas para as
despesas do condominio, ndo tem direito, de acordo com o art. 18 da Convencéo, de questionar ou
exigir do sindico justificacéo das despesas ou de decisdes sobre assuntos rel acionados com as partes

comuns do edificio, porque n&o tem direito a voto.

A r. sentenca, afastando preiminar de prescricao, julgou procedente o pedido "para

fazer cessar, relativamente ao Autor, frente a quem fica anulada a clausula 40 da convencao
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de condominio, a cobranca relativa ao rateio das despesas de custeio do edificio, somente
nesta hipotese’, ficando "condenado o Réu a redtituir ao Autor os valores respectivos

cobrados a partir do ajuizamento da acdo" (fls. 103/108).

Inconformado, o Condominio réu interpds apelacdo, a qua o eg. Tribund de Algada
de Minas Gerais negou provimento, em aresto assm ementado:

"CONVENCAO DE CONDOMINIO - ACAO ANULATORIA DE
CLAUSULA - LOJA TERREA - INDEPENDENCIA - DESPESAS
GERAIS

Nas construcdes de edificios de dois pavimentos contendo lojas no
andar térreo e apartamentos na parte superior, a lojas térreas com
acesso a via publica ndo estdo sujeitas as despesas gerais
relacionadas com o uso dos apartamentos.” (fl. 145)

Opostos embargos declaratorios, foram rejeitados (fls. 161/163).

CONDOMINIO DO EDIFiCIO ACROPOLIS CENTER interpds, ento, o presente
recurso especia, com fundamento na dinea a do permissvo condituciona, sustentando,
preliminarmente, violacdo ao art. 178, 8§ 9, V, do Cddigo Civil de 1916, quanto a questdo da
ocorréncia da prescricéo do diraito de agdo. Para tanto, adega, verbis:

"No caso, ndo ha como prevalecer, data venia, em detrimento da
aplicacéo desta norma, o entendimento do acérdao recorrido de que o
art. 178, 8 92, V, a e b do Cddigo Civil, em questéo, so se aplicaria
'‘para anulacdo das deliberactes assembleares e outras tomadas sob
coacao, ou por erro, dolo, simulacéo ou fraude'

Isso porque, em verdade, todas as hipoteses das letras a a ¢ , do
inciso V, em referéncia, correspondem a fatos que marcam o inicio da
contagem do prazo prescricional, sendo genérica, no entanto, a
disposicdo do mesmo inciso V, caput, abrangendo, sem qualquer
restricdo, toda 'agdo de anular ou rescindir os contratos, como é o
presente caso.

Nesse ponto, atente-se que a inicial da ac&o anulatéria foi proposta
em maio de 2000, 9 (nove) anos apds a elaboracdo e registro da
convencao de condominio impugnada, que se deu em abril/1991, como
se pode ver de sua copia as fls. 65 a 76, dai a certeza da ocorréncia
da prescricéo do direito de acdo." (fl. 170)

No mérito, aduz ofensa ao art. 12 daLe 4.591/64 ao ter o v. aresto recorrido negado

vdidade do sistema de rateio de despesas por cotas, estipulado na Convengdo do condominio.

Apresentadas contrarrazdes (fls. 176/183), o recurso foi inadmitido (fls. 185/186),

tendo chegado a esta Corte em razéo de provimento de agravo de instrumento (fl. 189).
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E o rdatdrio.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA

Numero Registro: 2004/0072071-4 PROCESSO ELETRONICO REsp 784.940/ MG

Numeros Origem: 200301028160 3682239
PAUTA: 25/02/2014 JULGADO: 25/02/2014

Relator
Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. HUGO GUEIROS BERNARDES FILHO

Secretéria
Bela. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO
RECORRENTE : CONDOMINIO DO EDIFiCIO ACROPOLIS CENTER
ADVOGADO . LUCIANA FIGUEIREDO MOREIRA
RECORRIDO . AEL ATIVIDADE EMPRESARIAL LTDA
ADVOGADO . NEUSA UBALDO DA SILVEIRA RODRIGUESE OUTRO
ASSUNTO: DIREITO CIVIL
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na sessdo
redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

ApGs o voto do Sr. Ministro Relator negando provimento ao recurso especial, PEDIU
VISTA antecipada dos autos o Sr. Ministro Marco Buzzi.

Aguardam os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira e Luis Fdipe
Saloméo.
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RECURSO ESPECIAL N° 784.940 - MG (2004/0072071-4)
RECORRENTE : CONDOMINIO DO EDIFICIO ACROPOLIS CENTER

ADVOGADO . LUCIANA FIGUEIREDO MOREIRA

RECORRIDO : AEL ATIVIDADE EMPRESARIAL LTDA

ADVOGADO : NEUSA UBALDO DA SILVEIRA RODRIGUES E OUTRO
RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO MARCO BUZZI (Relator):
Cuida-se de recurso especial, interposto por CONDOMINIO DO EDIFICIO

ACROPOLIS CENTER, fundamentado na alinea "a" do permissivo constitucional, no
intuito de reformar o acérdédo proferido pelo egrégio Tribunal de Justica do Estado de
Minas Gerais.

O apelo nobre é oriundo de acédo anulatoria promovida por AEL - ATIVIDADE
EMPRESARIAL LTDA em face de CONDOMINIO DO EDIFICIO ACROPOLIS CENTER,
tendo por desiderato anular e modificar a clausula 40 da convengdo condominial, que,
em suma, trata da participacdo dos condéminos no rateio das despesas mensais de
custeio do edificio, adotando como critério a fragéo ideal do terreno de cada condémino.

Em sua exordial, argumentou, em sintese, encontrar-se em situacdo de
manifesta injustica, pois, na qualidade de proprietaria de unidade condominial situada no
pavimento térreo (loja comercial), com acesso proprio a via publica, participa do rateio
de despesas, cujos servicos nao lhe trazem qualquer utilidade. Pugna, assim, pela
modificacdo da correspondente clausula condominial, para isenta-la de arcar com
gastos condominais que, de modo direito ou indireto, ndo lhe beneficiem.

Em primeira instancia, a agao restou julgada procedente, "para fazer cessar,
relativamente ao Autor, frente a quem fica anulada a clausula 40 da convencéo de
condominio, a cobranca relativa ao rateio das despesas de custeio do edificio, somente
nesta hipétese, devendo esse dispositivo ser averbado a margem do registro da
convengao”, condenando o réu, ainda, a restituir & demandante os valores respectivos a
partir do ajuizamento da acéo.

O Tribunal de origem manteve o desfecho conferido pelo juizo primevo, em
acorddo assim ementado:

"CONVENCAO DE CONDOMINIO - ACAO ANULATORIA DE CLAUSULA -
LOJA TERREA - INDEPENDENCIA - DESPESAS GERAIS.

Nas construcdes de edificios de dois pavimentos contendo lojas no andar
térreo e apartamentos na parte superior, as lojas térreas com acesso a
via publica ndo estdo sujeitas as despesas gerais relacionadas com o
uso dos apartamentos.”.
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Dai o presente recurso especial, lastrado na alinea "a" do permissivo
constitucional, em que se aponta, além de dissenso jurisprudencial, ofensa aos artigos
178, 8§ 9°, do Cadigo Civil de 1916; e 12 da Lei n. 4.591/64

O insurgente, em suas razoes, sustenta, em sintese:

a) a prescricdo da pretensao destinada a anular clausula da convencéo
condominial.

b) a nulidade do sistema de rateio das despesas condominais, a considerar
gue responde por despesas que nao lhe beneficiam direta ou indiretamente.

E o relatorio.
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RECURSO ESPECIAL N° 784.940 - MG (2004/0072071-4)
EMENTA

RECURSO ESPECIAL - AQAO ANULATORIA DESTINADA A
ANULAR CLAUSULA DE CONVENCAO CONDOMINIAL QUE
TRATA DA PARTICIPAQAO 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 LEI, E SOBERANA PARA DEFINIR OS
CRITERIOS DE RATEIO DAS DESPESAS CONDOMINIAIS -
RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

INSURGENCIA DO CONDOMINIO DEMANDADO.

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

Demanda julgada procedente pelas instéancias precedentes.

1. Em se tratando de relacdo puramente obrigacional, a refletir
acdo de natureza pessoal (carater, ressalta-se, explicitado por
este subscritor, por ocasido do julgamento do Resp n.
1.035.778/SP), o prazo prescricional da correlata pretensdo é
regido pelos artigos 177 e 179 do diploma civil de 1916, que
preceituam ser de vinte anos.

2. A lei de regéncia dos condominios em edificacdes (lei n.
4.591/64) é expressa em atribuir a cada condémino a obrigacdo
de arcar com as respectivas despesas, em propor¢cdo a
guota-parte que lhe couber no rateio. O diploma legal sob
comento pontua, ainda, que, ndo dispondo a convenc¢éao
condominial em sentido diverso, a quota-parte correspondera
a fracao ideal do terreno de cada unidade.

3. Ressai evidenciada a relevancia da convengao condominial
para a definicdo do critério de rateio das correlatas despesas,
notadamente porque esta reflete a vontade, como um todo, dos
conddminos. No ponto, ndo se pode deixar de destacar o carater
normativo da convencdo, a reger o comportamento de todos
aqueles que voluntariamente integrem ou venham a compor
determinado condominio, ndo se restringindo as pessoas que
participaram da constituicao 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.
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4. Cabe, portanto, ao instrumento normativo sob comento
regular o critério a ser adotado para o rateio das despesas do
condominio. Para este escopo, é salutar - e disso ndo se diverge
- que os custos de determinadas despesas devem, em tese, ser
atribuidos apenas aos comunheiros que se beneficiem, direta ou
indiretamente, dos servigcos prestados pelo condominio. Nao
obstante, a convencdo condominial € soberana para definir
parametro diverso do ora apontado.

5. No caso em foco, a convengcdo condominial,
expressamente, determina o rateio das despesas condominiais
em conformidade com a frag&o ideal do terreno de cada unidade.
Parametro, inclusive, adotado objetivamente pela lei, do que se
conclui ndo guardar, em si, qualquer arbitrariedade.

A considerar a existéncia de disposicdo convencional, de modo
a estabelecer o critério pela qual as despesas condominiais
devem ser partilhadas, sua observancia, por determinacao legal,
é de rigor.

6. Nao 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 Orgao
deliberativo ou executivo e votagdo com observancia dos quéruns
definidos em lei.

7. Recurso especial provido, para julgar improcedente a acao
anulatoria.

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO MARCO BUZZI (Relator):
1. Sobre a alegacéo de fluéncia do prazo prescricional, previsto no artigo

178, 8 9°,V, do Cadigo Civil de 1916, razao ndo assiste ao recorrente.

Conforme bem ponderado pelo relator, Ministro Raul Araudjo, a presente
demanda ndo tem por desiderato anular clausula contratual fundada em vicio do
consentimento (erro, dolo, coacdo, simulacdo ou fraude), caso em que haveria
incidéncia do prazo prescricional de quatro anos, previsto no dispositivo legal reputado
violado. Na verdade, a causa de pedir lastra-se na alegacao de situacdo de manifesto
privilégio dos condéminos proprietarios de salas e vagas de garagem em detrimento do
titular da unidade (loja comercial) situada no pavimento térreo do edificio.

Em se tratando, pois, de relacdo puramente obrigacional, a refletir acéo de
natureza pessoal (carater, ressalta-se, explicitado por este subscritor, por ocasido do
julgamento do Resp n. 1.035.778/SP), o prazo prescricional da correlata pretenséo é
regido pelos artigos 177 e 179 do diploma civil de 1916, que preceituam ser de vinte
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anos.

Pela pertinéncia, transcreve-se o teor dos referidos dispositivos legais:

"Art. 177. As acles pessoais prescrevem, ordinariamente, em vinte anos,
as reais em dez, entre presentes e entre ausentes, em quinze, contados
da data em que poderiam ter sido propostas.

,[A"r.t]. 179. Os casos de prescricdo ndo previstos neste Codigo serdo
regulados, quanto ao prazo, pelo art. 177."

Como bem pontuado, a agdo anulatéria subjacente restou ajuizada apos
nove anos do registro imobili&rio da convencéo condominial, dentro, portanto, do lapso
vintenario.

Assim, revela-se insubsistente a alegada fluéncia do prazo prescricional.

2. No mérito, a insurgéncia recursal comporta acolhimento.

A questdo submetida a analise desta Corte consiste em saber se ao
conddémino, proprietario de loja térrea (correspondente a quatro unidades), é dada a
possibilidade de modificar, por meio de acdo anulatéria, clausula da convencéo
condominial que determina o rateio das despesas condominiais em conformidade com
a fracéo ideal do terreno de cada condémino, ao argumento de que sua unidade nao se
beneficia de todos os servicos prestados pelo condominio.

De inicio, sobreleva deixar assente que a lei de regéncia dos condominios
em edificacdes (lei n. 4.591/64) é expressa em atribuir a cada condémino a obrigacdo
de arcar com as respectivas despesas, em propor¢céo a quota-parte que lhe couber no
rateio. O diploma legal sob comento pontua, ainda, que, ndo dispondo a convencgéo
condominial em sentido diverso, a quota-parte correspondera a fracdo ideal do
terreno de cada unidade.

Pela pertinéncia ao deslinde da controvérsia, transcreve-se o referido
regramento legal:

"Art. 12. Cada condbmino concorrera nas despesas do condominio,
recolhendo, nos prazos previstos na convencdo, a quota-parte que lhe
couber no rateio.

§ 1° Salvo disposicdo em contrario na convencéo, a fixacdo da
quota do rateio correspondera a fracdo ideal do terreno de cada
unidade."

Atribui-se, assim, a convencao condominial a estipulacdo do critério a ser
adotado para o rateio das despesas do condominio. No siléncio ou na inexisténcia de
disposicédo em contrario, a lei define, objetivamente, como parametro, a fracdo ideal do
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terreno de cada unidade. Ressai evidenciada a relevancia da convencdo condominial
para tal desiderato (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 convencéo,
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.

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

Nesse sentido, alias, manifesta-se especializada doutrina:

"[...] Para Carlos Alberto da Mota Pinto, 'a autonomia da vontade ou
antonomia privada consiste no poder reconhecido aos particulares de
auto-regulamentacdo de seus interesses, de autogoverno de sua esfera
juridica. Significa tal principio que os particulares podem, no dominio da
sua convivéncia com 0s outros sujeitos juridico-privados, estabelecer a
ordenacdo das respectivas relacdes juridicas'. No dominio da
propriedade horizontal, porém, restrita é a liberdade dos
particulares, porque o0 legislador, atento a importancia
so6cio-econbémica do instituto, cuidou de submeté-lo a rigida
disciplina, para atender aos principio da ordem publica". Nesse
sentido, observa José Roberto Neves Amorim: '‘Dai podemos dizer que
a convencao condominial € o conjunto de normas, criadas e
impostas pelos proprios conddminos, regulamentadoras do
comportamento e da conduta das pessoas que vivem numa
comunidade determinada ou nela estejam, ainhda que
temporariamente, sujeitando-se as san¢fes em caso de violacao,
mas sempre de acordo com as leis emanadas do poder publico."
(Lopes, José Batista, Condominio, 92 Edicdo revista, atualizada e

ampliada, Editora Revista dos Tribunais, 2006, S&o Paulo, p. 86-87)

Nesse jaez, a forga cogente da convengéo condominial encontra-se lastrada,
nao apenas no fato de esta refletir a vontade dos particulares que integram o correlato
condominio, mas, principalmente, porque a lei assim a reconhece.

Cabe, portanto, ao instrumento normativo sob comento regular o critério a
ser adotado para o rateio das despesas do condominio. Para este escopo, € salutar - e
disso nao se diverge - que os custos de determinadas despesas devem, em tese, ser
atribuidos apenas aos comunheiros que se beneficiem, direta ou indiretamente, dos
servicos prestados pelo condominio. Ndo obstante, a convencdo condominial &
soberana para definir parametro diverso do ora apontado.

Nessa linha de exegese, em comentario aos deveres dos conddéminos,
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manifesta-se a doutrina do renomado civilista, Caio Mario da Silva Pereira;

"Cada proprietario de apartamento sé esta obrigado, em principio,
a concorrer, na propor¢cado de sua parte, nas despesas do edificio
gue estejam discriminadamente aprovadas em assembléia geral.
[...] E ndo ha solidariedade entre os condéminos. Dai os fornecimentos
feitos ao edificio sé poderem ser cobrados & sua administragéo,
respondendo cada conddébmino pela quota-parte que lhe tocar na
composicao da despesa comum.

Cumpre, entretanto, observar que ndo se podem atribuir os énus
de tais despesas a comunheiros que nada tém, direta ou
indiretamente, com servicos que nenhuma utilidade Ihes prestam.
Estd neste caso o proprietario de loja no rés-do-chéo, e com saida
livre, quanto as despesas de manutencdo de elevadores. Esta
nesse caso aquele que €& proprietario de apartamento sem direito a
garagem, quanto as despesas com esta. E, assim em diante, em outras
hipéteses anélogas. Mas é evidente que prevalece, e obriga, a
disposicdo em contréario, inserta na convencdo do condominio.
Esta, ainda, o condbnimo, mesmo nesses casos, sujeito as despesas
necessarias a conservagdo e seguranca do edificio. (Condominio e
Incorporacfes. 10% edicdo. Editora Forense. p. 143-144)

No caso em foco, a convengao condominial, expressamente, determina
o rateio das despesas condominiais em conformidade com a fracdo ideal do
terreno de cada unidade. Parametro, inclusive, adotado objetivamente pela lei,
do que se conclui ndo guardar, em si, qualquer arbitrariedade.

A considerar a existéncia de disposicdo convencional, de modo a
estabelecer o critério pela qual as despesas condominiais devem ser partilhadas, sua
observancia, por determinacéo legal, € de rigor.

Nao se tratando, pois, de vicio de consentimento, a alteracdo da convencao
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 votagdo com observancia dos quoéruns definidos em lei.

Sobre a hipétese versada nos autos (loja térrea que, segundo alegado,
posSsui acesso proprio a via publica, ndo se beneficiando de servicos postos a
disposicéo de outros conddéminos situados em pavimentos superiores), esta Corte de
Justica ja teve oportunidade de se manifestar. De modo praticamente unissono, este
Superior Tribunal de Justica tem perfilhado o posicionamento de que a loja térrea, com
acesso proprio a via publica, ndo concorre com gastos relacionados a servi¢cos que nao
lhe sejam Uteis, salvo disposi¢cdo condominial em contrario.

E o que se denota dos precedentes, em ordem cronoldgica dispostos:
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“CIVIL — UNIDADE CONDOMINIAL NAO SUJEITA AS TAXAS GERAIS.

| — A jurisprudéncia e a doutrina firma entendimento no sentido de que a
unidade condominial com acesso direto a via publica ndo esta sujeita as
taxas gerais atinentes aos demais apartamentos , salvo se a
convencao dispde em contrério.

I — Recurso conhecido e provido. (Resp 61.141/GO, Rel. Min.
WALDEMAR ZVEITER , DJ de 04/11/96) — grifos deste subscritor

“CIVIL. CONDOMINIO. CONVENCAO APROVADA E NAO REGISTRADA.
OBRIGATORIEDADE PARA OS CONDOMINOS. PRECEDENTES. LOJA
AUTONOMA. DESPESAS COMUNS. CRITERIO DE RATEIO EXPRESSO
NA CONVENCAO, CONFORME ART. 12, § 1°, LEI 4.591/64. VALIDADE.
RECURSO NAO CONHECIDO.

| — A convencao de condominio aprovada e néo registrada tem
validade para regular as relagcdes entre as partes, ndo podendo o
conddémino, por esse fundamento, recusar-se ao Seu
cumprimento.

Il — E livre a estipulacdo do critério de rateio das despesas
comuns, pela convencdo de condominio, nos termos do art. 12 da
Lei 4.591/64.

Il — A verificacdo da aprovacdo ou ndo da convencdo pelo minimo de
dois tercos dos condbminos implica em reexame de provas, vedado a
esta instancia, nos termos do enunciado n°® 7 da sumula/STJ.

IV — A simples transcricdo de ementas ndo € suficiente para a
caracterizacdo da divergéncia jurisprudencial.” (Resp 128.418/RJ, Rel.
Min. SALVIO DE FIGUEIREDO TEIXEIRA , DJ de 13/09/99) - grifos deste
subscritor

“CONDOMINIO. ESTABELECIMENTO COMERCIAL COM ACESSO
INDEPENDENTE. RATEIO NAS DESPESAS. IMPUGNACAO NAO
ACOLHIDA. MATERIA DE FATO E PREVISAO DA CONVENCAO
CONDOMINIAL. RECURSO ESPECIAL INADMISSIVEL.

- Alegacao do recorrente de que néo lhe compete participar do rateio de
despesas correspondentes a servicos que ndo |he proporcionam
qgualquer utilidade. Matéria de fato a exigir o reexame de matéria
probatéria. Incidéncia da sumula n° 07-STJ. Convencdo de
Condominio, ademais, ndo prevé qualquer isencdo de pagamento

- Inexisténcia de afronta a lei (art. 12, § 1°, da Lei n°® 4.591, de 161.12.64
e dissidio pretoriano ndo configurado. Recurso especial ndo conhecido.”
(Resp 308.956/PB, Rel. Min.BARROS MONTEIRO , DJ de 24/09/01)

PROCESSUAL CIVIL - CONDOMINIO - LOJA COM ACESSO
INDEPENDENTE - COTAS CONDOMINIAIS - CRITERIO DE RATEIO
EXPRESSO NA CONVENQAO - CONFORMIDADE COM A LEI 4.591/64 -
VALIDADE.

1. A jurisprudéncia desta Corte é pacifica no sentido de que a
unidade condominial com acesso direto a via publica nédo esta
sujeita as taxas gerais atinentes aos demais apartamentos, salvo
se a convencao dispde em contrario. In casu, o artigo 24 da
Convencdo do Condominio do Edificio Lucio Costa dispbe
expressamente que as despesas provenientes de manutencédo e
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conservacao dos servigos, coisas e partes comuns, bem como as
de sua administracdo, serdo rateadas entre os conddbminos na
proporcdo de sua area ideal, em conformidade com o disposto no
12,8 1° da Lei 4.591/64, devendo, pois, ser respeitado.

2. Recurso ndo conhecido. (REsp 646406/RS, Rel. Ministro JORGE
SCARTEZZINI, QUARTA TURMA, julgado em 01/03/2005, DJ 21/03/2005,
p. 401)

CONDOMINIO. LOJA TERREA COM ACESSO INDEPENDENTE. COTAS
CONDOMINIAIS. CRITERIO DE RATEIO EXPRESSO NA CONVEN(;AO DE
CONDOMINIO. VALIDADE.

- Havendo disposicdo expressa na convencdo de condominio,
estabelecendo o critério de rateio dos encargos condominiais
ordinarios, prescindivel é que haja outra regra especifica
obrigando o proprietario da loja térrea a arcar com essas
despesas.

Recurso especial conhecido, mas improvido.

(REsp 537.116/RS, Rel. Ministro BARROS MONTEIRO, QUARTA TURMA,
julgado em 04/08/2005, DJ 05/12/2005, p. 330)

Em sentido contrario, identificou-se, apenas, um julgado, também citado pelo
relator: Resp 164.672, da Relatoria do Ministro Eduardo Ribeiro, Terceira Turma, DJ
07.02.2000.

De todo modo, levando-se em conta a forga cogente da convencdo
condominal, que, no caso dos autos, ndo guarda, em si, qualquer arbitrariedade (mas,
ao contrario, reproduz o critério objetivo proposto pela lei), a refletir, inclusive, a vontade
majoritaria dos condéminos, sua observancia afigura-se de rigor.

3. Assim, DOU PROVIMENTO ao recurso especial, para julgar a acéo
improcedente, invertendo-se os 6nus sucumbenciais.

E como voto.
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RECURSO ESPECIAL N° 784.940 - MG (2004/0072071-4)

VOTO

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI: Sr. Presidente, peco vénia ao
bem lancado voto de V. Exa., mas também eu, assim como o Ministro Marco Buzzi,
considero que ndo ha ilegalidade e nem abuso nessa clausula da convencgéo que repete
os termos da lei.

Penso que nada impede seja convocada convengédo de condominio em
gue se ponha em discusséo a matéria. Penso gque ndo € evidente a abusividade dessa
clausula. Realmente, sé uma assembleia de condominio seria o foro adequado para se
discutir a alteracdo da convencéo. Isso porque, se por um lado, ha algumas despesas
gue realmente nao beneficiam a loja autora, por outro lado, pode-se cogitar de que, por
exemplo, o fato de haver uma loja no térreo possa aumentar as despesas de
seguranca, de conservacao, de seguro contra incéndio e crimes contra o patriménio,
gue haveria em um prédio onde ndo houvesse uma loja, causando maior acesso de
publico a suas imediacgdes e interior.

Penso também ser dificil de se cumprir a decisdo da instancia ordinaria
gue nao isentou a loja de pagar as quotas de condominio, mas simplesmente
determinou que deveriam ser abatidas aquelas despesas que a ela ndo interessassem.

Nao se sabe que circunstancias concretas de fato levaram a essa
estipulacdo de condominio, a qual, repetindo os termos da lei, determina o pagamento
conforme a fragdo ideal do imovel, ndo me parecendo, data vénia, abusiva e nem
arbitraria, de modo a justificar sua invalidagcéo na via judicial.

Por esse motivo, peco vénia para aderir a divergéncia iniciada pelo
Ministro Marco Buzzi.
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RECURSO ESPECIAL N° 784.940 - MG (2004/0072071-4)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO

RECORRENTE : CONDOMINIO DO EDIFICIO ACROPOLIS CENTER

ADVOGADO : LUCIANA FIGUEIREDO MOREIRA

RECORRIDO . AEL ATIVIDADE EMPRESARIAL LTDA

ADVOGADO : NEUSA UBALDO DA SILVEIRA RODRIGUES E OUTRO
VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO ANTONIO CARLOS FERREIRA: Sr. Presidente,
também peco vénia a V. Exa. para acompanhar a divergéncia. No entanto, submeteria ao
Colegiado a consideracgdo a respeito de apenas um ponto: os honorarios do advogado. O
Ministro MARCO BUZZI julgou improcedente a agdo, invertendo os 6nus sucumbenciais. A
sentenca é de setembro 2001 e estabeleceu, a titulos de honoréarios advocaticios, a
importancia de R$ 2.000,00 (dois mil reais). Atualizado, esse valor corresponderia
atualmente a cerca de R$ 5.000,00 (cinco mil reais)

Examinando aos autos eletrénicos, constado que o advogado foi bastante
diligente, porque, vencido nas instancias ordinarias nao teve admitido seu recurso
especial; interpds, entdo, agravo de instrumento ao STJ, que foi provido para que
pudesse subir o presente. Ademais, a sede da empresa e do escritério do advogado séo
de Belo Horizonte.

Portanto, submeto aos eminentes Ministros a proposta de ampliar o valor
dos honorérios advocaticios. Sugiro R$ 20.000,00 (vinte mil reais).
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA

Numero Registro: 2004/0072071-4 PROCESSO ELETRONICO REsp 784.940/ MG

Numeros Origem: 200301028160 3682239
PAUTA: 25/02/2014 JULGADO: 20/03/2014

Relator
Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Relator para Acérdao
Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. DURVAL TADEU GUIMARAES

Secretéria
Bda TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO
RECORRENTE : CONDOMINIO DO EDIFiCIO ACROPOLIS CENTER
ADVOGADO : LUCIANA FIGUEIREDO MOREIRA
RECORRIDO : AEL ATIVIDADE EMPRESARIAL LTDA
ADVOGADO : NEUSA UBALDO DA SILVEIRA RODRIGUESE OUTRO
ASSUNTO: DIREITO CIVIL
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar o processo em epigrafe na sessdo
redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

Prosseguindo no julgamento, apdés o voto-vsita do Ministro Marco Buzzi, dando
provimento ao recurso especial, divergindo do Relator, e os votos da Ministra Maria | sabel Gallotti,
do Ministro Antonio Carlos Ferreira e do Ministro Luis Felipe Salom&o, acompanhando a
divergéncia, a Quarta Turma, por maioria, deu provimento ao recurso especial, nos termos do
voto divergente do Ministro Marco Buzzi, que lavrara o acorddo. Vencido o Relator.

Votaram com o Sr. Ministro Marco Buzzi os Srs. Ministros Maria |sabel Gdlotti, Antonio
Carlos Ferreira e Luis Felipe Salom&o.



