SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgInt no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3078217 - RJ (2025/0405640-7)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO

AGRAVANTE :  PAULO PINTO PARANHOS FILHO
ADVOGADO :  JORGE EURICO DE SOUZA LEAO - RJ104623
AGRAVADO :  CONDOMINIO AQUARIUS

ADVOGADOS :  DENIS MURUCI DE OLIVEIRA - RJ164039

LUCAS BASTOS SARDENBERG - RJ235415

EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO EDILICIO.
ASSEMBLEIA. RATEIO DE DESPESAS COM CAMINHAO-PIPA PELA
FRACAO IDEAL. A ALEGADA NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. SUMULAS 5 E 7/STJ. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

1. Nao se configura violagao ao art. 1.022 do Codigo de Processo Civil quando
o0 acordao recorrido enfrenta de forma fundamentada as questdes relevantes da
causa, inexistindo omissao, obscuridade ou contradi¢do interna, ainda que o
resultado seja desfavoravel a parte.

2. E valida a deliberacdo assemblear, em consondncia com a convengao
condominial, que determina o rateio, pela fracao ideal de cada unidade, das
despesas comuns de abastecimento de dgua por caminhao-pipa, inclusive em
relagdo a unidades desocupadas, ndo se configurando enriquecimento sem
causa. Ausente vicio de consentimento ou afronta as exigéncias legais.

3. A revisao, em recurso especial, de conclusdo do Tribunal de origem quanto
a regularidade da assembleia condominial e a compatibilidade entre os temas
do edital de convocacdo e as deliberagdes adotadas encontra Obice nas
Stimulas 5 e 7 do Superior Tribunal de Justica, por exigir reinterpretacao de
clausulas convencionais e reexame de matéria fatico-probatoria.

4. 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, em Sessdo Virtual de
19/05/2026 a 25/05/2026, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto do
Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos
Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) e Jodo Otavio de Noronha votaram com o Sr.
Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 25 de maio de 2026.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO EDILICIO.
ASSEMBLEIA. RATEIO DE DESPESAS COM CAMINHAO-PIPA PELA
FRACAO IDEAL. ALEGADA NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. SUMULAS 5 E 7/STJ. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

1. Nao se configura violagdo ao art. 1.022 do Cdédigo de Processo Civil
quando o acoérdao recorrido enfrenta de forma fundamentada as questdes
relevantes da causa, inexistindo omissao, obscuridade ou contradi¢ao interna,
ainda que o resultado seja desfavoravel a parte.

2. E valida a deliberagdo assemblear, em consonancia com a convengao
condominial, que determina o rateio, pela fracao ideal de cada unidade, das
despesas comuns de abastecimento de dgua por caminhao-pipa, inclusive em
relacdo a unidades desocupadas, ndo se configurando enriquecimento sem
causa. Ausente vicio de consentimento ou afronta as exigéncias legais.

3. A revisdo, em recurso especial, de conclusdo do Tribunal de origem quanto
a regularidade da assembleia condominial e a compatibilidade entre os temas
do edital de convocacdao e as deliberacoes adotadas encontra Obice nas
Stimulas 5 e 7 do Superior Tribunal de Justi¢a, por exigir reinterpretagao de
clausulas convencionais e reexame de matéria fatico-probatoria.

4. Agravo interno desprovido.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por PAULO PINTO PARANHOS FILHO
contra a decisao de fls. 369-374 (e-STJ), que negou provimento ao agravo em recurso especial.

Em suas razdes recursais, sustenta que houve indevida aplicacdo das Sumulas 5 ¢ 7
do Superior Tribunal de Justica, porque a controvérsia se limita a omissao e contradigdo do
acordao recorrido, cuja verificagdo demanda apenas a leitura do julgado, e ndo o reexame de
provas ou interpretacao de cldusulas contratuais.

Aduz que houve equivoco ao tratar como pretensao de reexame de fatos a alegacdo
de nulidade da assembleia por deliberagao de tema ndo previsto no edital, pois a discussao se
restringe a conformidade entre o objeto convocado e o decidido, questdo juridica extraida do

proprio acordao.
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Afirma que houve erro ao afirmar a necessidade de reexame de provas na discussdo
sobre a cobranga, por taxa condominial e pela fracdo ideal, de despesa individual de consumo de
agua (caminhdo-pipa), uma vez que a controvérsia ¢ exclusivamente juridica e envolve
enriquecimento sem causa.

Por fim, afirma que houve ma aplicagdo de precedentes, pois os julgados indicados
admitem o rateio pela fragdo ideal apenas com observancia das exigéncias legais e sem vicio de
consentimento, situa¢do que ndo se verifica no caso, além de revelarem que ndo incidem os
obices das Siimulas 5 e 7 quando a matéria € de direito.

Nao foram apresentadas contrarrazdes (e-STJ, fl. 388).

E o relatdrio.

VOTO

A irresignagdo nao merece prosperar.

Conforme assinalado na decisdo agravada, ndo se verifica a apontada violacdo ao
art. 1.022 do Codigo de Processo Civil, uma vez que o acoérddo recorrido apresenta
fundamentagdo suficiente e enfrenta, de modo integral, a controvérsia.

Nao ¢ adequado presumir a existéncia de omissdo, obscuridade ou contradi¢do
apenas porque o julgamento contrariou o interesse da parte.

Ademais, a contradicao capaz de tornar nulo o acérddo ¢ a interna, caracterizada por
incompatibilidade l6gica entre a fundamentacdo e a conclusdo, o que, claramente, ndo ocorre na
espécie.

A parte recorrente alega, em sintese, que foi deliberado em assembleia tema nao
previsto no edital de convocacdo e que a cobranca de agua de caminhdo-pipa pela fracao ideal ¢é
indevida por se tratar de despesa individual, de modo que implica enriquecimento sem causa de
outros condominos impor ao recorrente valores desproporcionais ao proveito efetivo, sobretudo
em unidade desocupada.

Sobre o tema, a Corte de origem consignou:

"Compulsando os autos, tem-se que os elementos de convic¢do acostados ndo
demonstram as ilegalidades apontadas pelo condémino.

Com efeito, os documentos representados pela convocagcdo de assembleia
geral ordinaria (ID 24984337), pela convengdao condominial (ID 24984326) e
pela ata da assembleia geral ordindria realizada em (ID 24984314) ndo
28/03/2022 espelham irregularidades ou mesmo qualquer indicio de
irregularidade que justificasse a anulagdo do ato assemblear.

O documento de convocacdo para assembleia elencou e deu publicidade
aos temas a serem discutidos pelos condominos. Foram eles: prestagdo de
contas financeira e operacional do atual sindico; elei¢cdo de sindico,
subsindico e conselho consultivo/fiscal;, previsdo orcamentdria exercicio

2022/2023 e outros fundos especiais e assuntos gerais.

A andlise da ata referida, a seu turno, além de observar os assuntos

informados pelo instrumento de convoca¢do, permite inferir, mais
detidamentede seu item 3, que a insatisfa¢do do autor — rateio das despesas
com caminhdo pipa pela fra¢do ideal de cada imovel, e ndo mais de modo
igualitario — foi devidamente deliberado dentro da pauta previsdo

or¢amentaria e aprovado por maioria de votos na assembleia, ocasido em
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que os condominos decidiram, por maioria, promover o restabelecimento do

critério de rateio na forma anteriormente prevista na convengdo do

condominio.” (e-STJ, fls. 237/238)

Como visto, a Corte de origem, analisando o acervo fatico-probatério dos autos,
concluiu que a assembleia observou os assuntos informados pelo instrumento de convocagao,

Nesse contexto, a modificacdao de tal entendimento lancado no v. acordao recorrido
demandaria a interpretacdo das clausulas contratuais e o revolvimento de suporte fatico-
probatorio dos autos, o que € inviavel em sede de recurso especial, nos termos das Sumulas 5 e 7
do STJ. Nesse sentido:

PROCESSUAL CIVIL. DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. CONDOMINIO. ACAO DE OBRIGACAO DE NAO FAZER
CUMULADA COM DECLARACAO DE NULIDADE DE MULTA E DE
CIRCULAR PROVISORIA. VIOLACAO DOS ARTS. 371, 489, § 1°. IV, E
1.022 DO CPC.INOCORRENCIA. CONTRARIEDADE AO III, DO CODIGO
ART. 1.336, CIVIL. INEXISTENCIA. SUMULA N. 7 DO STJ. RECURSO
ADESIVO. DO CPC. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL
ART. 997 NAO CONHECIDO. RECURSO ADESIVO NAO CONHECIDO.

1. Trata-se de agravo em recurso especial interposto contra decisdo que
inadmitiu recurso especial em agdo de obrigagdo de ndo fazer cumulada com
declara¢do de nulidade de multa e de circular provisoria, ajuizada por
condominos que realizaram reformas em unidade condominial, alegando
auséncia de alteragdo de fachada e inexisténcia de prejuizos estruturais, mas
que foram multados com base em circular condominial.

2. O objetivo recursal é decidir se: (i) houve violagdo do art. 371 do CPC, em
virtude da desconsiderag¢do de provas documentais relevantes, (ii) o acorddo
recorrido carece de fundamentagdo suficiente, em afronta ao art. 489, § 1°,
1V, do CPC; (iii) houve negativa de prestagdo jurisdicional, em violag¢do
do art. 1.022 do CPC; (iv) a manuten¢do da multa aplicada contraria o
art. 1.336, 111, do Codigo Civil.

3. A andlise do acorddo recorrido demonstra que ndao houve desconsideragado
de provas documentais, mas sim a constatagdo de que as normas
condominiais, regularmente aprovadas em assembleia, foram descumpridas
pelos recorrentes, afastando a alegada violagdo ao art. 371 do CPC.

4. O acorddo enfrentou, de forma clara e detalhada, as questoes suscitadas,
analisando tanto os aspectos técnicos quanto os normativos, ndo se limitando
a argumentos genéricos, mas enfrentando as peculiaridades do caso
concreto, afastando a alegada afronta ao art. 489, § 1°, 1V, do CPC.

5. Ndo ha negativa de prestagdo jurisdicional, pois o Tribunal de origem
analisou detidamente as nulidades apontadas em relagdo a circular
provisoria e a multa aplicada, concluindo pela inexisténcia de vicios e pela
legitimidade das normas condominiais, afastando a alegagdo de violag¢do ao
do art. 1.022 CPC.

6. A manutengdo da multa aplicada esta em conformidade com o art. 1.336,
11, do Codigo Civil, uma vez que a circular provisoria foi regularmente
aprovada em assembleia e ratificada, sendo valida para regulamentar as
reformas no condominio. A revisdo dessa conclusdo demandaria reexame de
matéria fatico- probatoria, o que é vedado pela Sumula n. 7 do STJ.

7. Ndo se conhece do recurso especial adesivo quando o recurso principal é
considerado inadmissivel, conforme determina o do art. 997 CPC, seguindo a
mesma sorte do apelo principal.

8. Agravo conhecido. Recurso especial ndo conhecido.

Recurso especial adesivo ndo conhecido.(AREsp n. 2.556.551/SP, relator
Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 29/9/2025, DJEN de
2/10/2025)

Documento eletronico VDA56789051 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 18/05/2026 21:17:54
Codigo de Controle do Documento: d4d2clef-2135-4a8f-b5al-2al4a77eabd0



Ja quanto a alegagdo de que a cobranca de 4gua de caminhao-pipa pela fragdo ideal é
indevida por se tratar de despesa individual, ndo comum, e implica enriquecimento sem causa de
outros conddminos, ao impor ao recorrente valores desproporcionais ao proveito efetivo,

sobretudo em unidade desocupada, decidiu o TJRJ:

"A andlise da ata referida, a seu turno, além de observar os assuntos
informados pelo instrumento de convocagdo, permite inferir, mais
detidamente de seu item 3, que a insatisfa¢do do autor — rateio das despesas
com caminhdo pipa pela fragdao ideal de cada imovel, e ndo mais de modo
igualitario — foi devidamente deliberado dentro da pauta previsdo
orcamentdria e aprovado por maioria de votos na assembleia, ocasido em
que os condominos decidiram, por maioria, promover o restabelecimento do
critério de rateio na forma anteriormente prevista na conveng¢do do
condominio.

A convengdo, por sua vez, assim dispoe em seu art. 52, in verbis:

“Cada condomino, observado o critério anterior, concorrerd para as
despesas do condominio, sejam elas ordindrias ou extraordindrias, na
proporg¢do de sua fragdo ideal, ou por qualquer outro critério a ser
adotado na Assembleia Geral de Instalacdo do Condominio ™.

Além disso, o argumento de que o imovel estaria fechado afigura- se
irrelevante para fins de exclusdo do condomino do rateio nos moldes
deliberados na assembleia. Vale transcrever trecho da sentenca acerca do
tema:

“O fato do autor estar com o imovel fechado, ndo é motivo para tentar
sua exclusdo do rateio da aquisi¢do de agua via caminhdo pipa, pois,
conforme constou da assembleia de id. 7, havia sério comprometimento
de abastecimento de agua ao condominio réu que, para atender suas
necessidades basicas, necessitou contratar caminhoes pipa e, caso ndo
houvesse essa anormalidade quanto ao abastecimento, o consumo de
dagua fornecido via concessiondria também seria rateado conforme a
fragdo ideal, ja que ndo existe medicdo individualizada.

Além disso, a propria dificuldade de verificagdo e comprovagao,
perante os demais condominos, de quantos imoveis permaneceram
fechados, sem moradores ou uso de agua, e por qual periodo,
inviabiliza o acerto de contas no universo de unidades imobilidarias de
um condominio edilicio.”

Tem-se, assim, que o autor ndo logrou demonstrar o fato constitutivo do

direito postulado, como lhe competia, na forma do art. 373, I, do CPC." (e-
ST, fls. 238 /239)

O entendimento acima encontra-se de acordo com a jurisprudéncia desta Corte
Superior, de que ¢ possivel a alteragdo da Convengao de Condominio para fixar as regras quanto
ao rateio das despesas comuns, com a ado¢ao de parametro razoavel, baseado na proporcao das
areas privativas de cada apartamento € com a observancia das exigéncias formais previstas em

lei. Nesse sentido:

CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONDOMINI 0 EDILICIO. RATEI O DAS
DESPESAS CONDOMINIAIS. CONVEN: CAO DE CONDOMINIO.

MODIFICA CAO DO CRITERIO DE CALCULO DA COTA-PARTE DE
CADA CONDOMINO COM BASE NA AREA PRIVATIVA DE CADA
APARTAMENTO.  PROPORCIONALIDADE E  RAZOABILIDADE.
VEDACAO DO ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA. OBSERVANCIA.
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AUSENCIA_ DE VICIO DE CONSENTIMENTO. VALIDADE DA
CONVENCAO. RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

1. Tanto a Lei 4.591/64, em seu art. 12, I, § 1°, como o Codigo Civil de 2002,
no art. 1.036, determinam que, em regra, o condémino deve arcar com as
despesas condominiais rateadas na propor¢do da fragdo ideal do terreno
correspondente a respectiva unidade. Hd, no entanto, a possibilidade,
permitida em lei, de a convengdo de condominio adotar critério diverso ou
ser modificada para alterar o parametro anteriormente previsto, desde que
tal ocorra por meio da concorddncia da maioria qualificada dos condéminos,
sempre mediante o subsequente registro no Cartorio de Registro de Imoveis
competente. Nessa ultima hipdtese, a partir da modifica¢do, torna-se
obrigatoria a nova regra da convengdo, vinculando todos os condéminos
titulares da propriedade ou quem tenha posse ou detengdao do imovel, mesmo
aqueles que ndo concordaram com a forma de rateio, tendo votado, na
assembleia, diversamente.

2. Como se verifica no art. 1.331, § 3°do do Codigo Civil, e nos arts. 32 e 53
da Lei 4.591/64, a fragdo ideal é a parte indivisivel e inseparadvel, tocante a
cada unidade integrante do condominio edilicio, em relagdo ao terreno no
qual se acha encravado o edificio e as dareas comuns da edifica¢do, devendo
ser proporcional a area privativa de cada unidade autonoma e expressa
matematicamente de forma decimal ou ordinaria. Deve haver, assim, na
determinag¢do da fragdo ideal do terreno e partes comuns de cada unidade
auténoma, uma relagdo de proporcionalidade para com a drea privativa de
cada unidade autonoma, ou seja, a drea suscetivel de utiliza¢do
independente, reservada, privativa, por cada condomino.

3. A legislagdo civil concede autonomia e for¢a normativa a Convengdo de
Condominio (CC/2002, arts. 1.333, pardgrafo unico, 1.334, [ a V, e 1.036, 1),
de maneira que, sendo esta devidamente aprovada e registrada, a intervengdo
do Poder Judiciario para declarar a nulidade de critério nela estabelecido
para o rateio das despesas condominiais somente deve ocorrer em hipoteses
excepcionais, quando ndo forem observados os requisitos legais ou quando
houver vicio de consentimento ou configurar-se enriquecimento sem causa de
um ou alguns condominos. Por conseguinte, é indevida a propositura de a¢do
apenas para discutir a justica do método adotado.

4. Na hipotese em exame, alterada a Convengdo de Condominio quanto ao
rateio das despesas comuns, com a ado¢do de parametro razoavel, baseado
na proporg¢ado das dreas privativas de cada apartamento e com a observancia
das exigéncias formais previstas em lei, e ndo estando caracterizado nenhum
vicio de consentimento, enriquecimento sem causa ou viola¢do de principio
ou norma de Direito, ndo se mostra devida a intervengdo judicial para anular
a clausula convencionada ou restabelecer o método anterior para o rateio
das despesas condominiais.

5. Recurso especial desprovido.

(REsp n. 1.733.390/RJ, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado
em 6/4/2021, DJe de 18/5/2021)

RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO. CONVENCAO. DESPESAS
ORDINARIAS. APARTAMENTOS EM COBERTURA. RATEIO. FRACAO
IDEAL. ART. 1.336, I, DO CC/2002. REGRA. LEGALIDADE.

1. Recurso especial interposto contra acorddo publicado na vigéncia do
Codigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).
2. Cinge-se a controvérsia a definir se a conven¢do condominial pode
instituir, para unidades de apartamentos em coberturas, o pagamento de taxa
com base na proporg¢ao da fragdo ideal.

3. A taxa condominial destina-se ao pagamento das despesas de conserva¢do
e/ou manutengdo do edificio, como limpeza, funcionamento dos elevadores,
contrata¢do de empregados, consumo de dgua e de luz, bem como para
possibilitar a realizagdo de obra ou inovagoes aprovadas pela assembleia
geral e pagar eventuais indenizagoes, tributos, seguros etc.

4. A divisdo do valor da taxa condominial se da com base na fragado ideal da
unidade imobiliaria, podendo a conveng¢do estabelecer forma diversa (art.
1.336, I, do CC/2002). Precedentes.
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5. As wunidades imobiliarias com frag¢do ideal maior pagardo taxa
condominial em valor superior as demais unidades com fragdoes menores,
salvo previsdo contraria na convengao.

6. Ndo ha ilegalidade no pagamento a maior de taxa condominial por
apartamentos em cobertura decorrente da fragdo ideal do imovel.

7. Na hipotese, a norma que estabelece o pagamento de cota condominial
ordinaria é a prevista no art. 3°da Conven¢do do Condominio Edificio Torre
Blanca, cuja base de rateio despesas é a fracdo ideal do imovel.

8. Recurso especial ndo provido.

(REsp n. 1.778.522/SP, relator Ministro Ricardo Villas Béas Cueva, Terceira
Turma, julgado em 2/6/2020, DJe de 4/6/2020.)

Assim, afastada a ocorréncia de qualquer vicio de consentimento quanto a forma de
rateio dos custos com caminhdo pipa deliberada em assembleia condominial regularmente
realizada, ndo ha que se falar em enriquecimento sem causa.

Ante o exposto, nega-se provimento ao agravo interno.

E como voto.
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A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
19/05/2026 a 25/05/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos
Gambogi (Desembargador Convocado do TJMG) e Jodo Otavio de Noronha votaram com o Sr.
Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 25 de maio de 2026
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