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Apelacéo Civel n®0122412-61.2019.8.19.0001

Apelante: Olympia Empreendimentos e Participacdes Ltda
Apelado 1: Condominio Olympia Residence Park
Apelados 2: Luiz Felipe Rodrigues de Carvalho e outro
Relator: Des. Luiz Henrique Oliveira Marques

EMENTA

APELACAO CIVEL. ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE DE
CLAUSULA DE CONVENCAO CONDOMINIAL CUMULADA COM
COBRANCA. RECONVENCAO. CLAUSULA CONVENCIONAL QUE
CONFERE A INCORPORADORA O DIREITO DE RECOLHER APENAS
50% DAS COTAS CONDOMINIAIS INCIDENTES SOBRE UNIDADES NAO
COMERCIALIZADAS OU NAO OCUPADAS. PROCEDENCIA DOS
PEDIDOS AUTORAIS E IMPROCEDENCIA DA RECONVENCAO.
INSURGENCIA EXCLUSIVA DA RE. DESPROVIMENTO.

| — Caso em exame: Apelacao interposta pela incorporadora ré contra
sentencga que declarou a nulidade de clausula da convencdo condominial que
Ihe assegurava o pagamento de apenas 50% das cotas incidentes sobre
unidades ainda n&o comercializadas ou ndo ocupadas, condenando-a ao
pagamento das diferencas correspondentes e julgando improcedente a
reconvencdo destinada ao ressarcimento de despesas supostamente
suportadas em beneficio do condominio.

Il — Questdes em discussdo: As questbfes submetidas ao julgamento
consistem em verificar: (i) a ocorréncia de negativa de prestagéo jurisdicional
e cerceamento de defesa; (i) a validade da clausula 16.10 da convencédo
condominial; (iii) a incidéncia do entendimento firmado no C. STJ por meio do
REsp n° 1.816.039/MG; (iv) a possibilidade de modulacdo dos efeitos da
declaracdo de nulidade; e (v) a procedéncia da reconvencao.

Il — Razbes de decidir: N&o configuradas a negativa de prestacdo
jurisdicional, nem o cerceamento de defesa, uma vez que a sentenca
enfrentou adequadamente as questbes relevantes ao julgamento e a
improcedéncia da reconvencdo decorreu da insuficiéncia da prova produzida
pela propria reconvinte. A clausula 16.10, elaborada pela incorporadora,
institui  beneficio  subjetivo incompativel com o0s principios da
proporcionalidade, da isonomia e da boa-fé objetiva, pois transfere aos
demais condéminos parcela do custeio das despesas comuns. Os arts. 1.351
do Cdbdigo Civil e 25, paragrafo Unico, da Lei n°® 4.591/1964 disciplinam a
alteracdo da convencdo condominial por deliberacdo dos condéminos, nao
afastando o controle jurisdicional de validade de clausulas incompativeis com
o ordenamento juridico. Aplicacdo do entendimento firmado pelo Superior
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Tribunal de Justica no REsp n°® 1.816.039/MG. Inviavel a modulacdo dos
efeitos da decisdo. Mantida a improcedéncia da reconvencéo por auséncia de
prova de que os valores reclamados correspondessem a despesas
condominiais exigiveis do condominio e suportadas pela incorporadora em
seu lugar.

IV — Dispositivo e tese. Recurso conhecido e desprovido. Majoracédo dos
honorarios advocaticios sucumbenciais recursais fixados na acéo
principal e na reconvencgdo, nos termos do art. 85, 8§ 1° e 11, do Codigo
de Processo Civil. Tese de julgamento: E nula a clausula convencional
elaborada pela propria incorporadora que reduz sua contribuicdo para as
despesas condominiais incidentes sobre unidades ndo comercializadas ou
ndo ocupadas, por instituir beneficio subjetivo incompativel com os principios
da proporcionalidade, da isonomia e da boa-fé objetiva, sendo irrelevantes o
percentual da reducdo, a auséncia de utilizacdo das areas comuns ou a
alegada anuéncia dos adquirentes.

Dispositivos relevantes: arts. 85, 88 1° e 11, e 373, |, do Cddigo de
Processo Civil; arts. 1.334, 1, 1.336, |, e 1.351 do Cadigo Civil; arts. 12 e 25,
paragrafo Unico, da Lei n° 4.591/1964.

Precedentes: STJ, REsp n° 1.816.039/MG, Rel. Min. Ricardo Villas Bobas
Cueva, Terceira Turma, julgado em 04/02/2020; TJRJ, Apelacdo Civel n°
0159899-46.2011.8.19.0001; TJRJ, Apelagdo Civel n° 0025794-
93.2015.8.19.0001; TJRJ, Apelacao Civel n°® 0012582-24.2019.8.19.0208.

RELATORIO

Trata-se de acdo declaratéria de nulidade de clausula de convencao
condominial cumulada com cobranca ajuizada pelo Condominio Olympia Residence
Park em face de SPE Olympia Park Empreendimentos Imobiliarios Ltda., incorporadora
do empreendimento, na qual o condominio autor alegou que a ré, na qualidade de
incorporadora, elaborou unilateralmente a Convencdo Condominial, registrada em
07/07/2014, inserindo a clausula 16.10, segundo a qual arcaria apenas com 50% das
cotas condominiais relativas as unidades de sua propriedade ainda nao vendidas ou
prometidas a venda. Sustentou que a clausula € abusiva, viola a isonomia entre os
conddminos e acarreta relevante déficit financeiro ao condominio.

Requereu, portanto, a) concessao de tutela de urgéncia para suspensao dos
efeitos da clausula 16.10 e determinacdo de pagamento integral das cotas
condominiais das unidades da incorporadora a partir de junho de 2019; b) confirmacéo
da tutela ao final; c) declaracdo de nulidade da clausula 16.10 da Convencéo
Condominial; d) condenacdo da ré ao pagamento das diferencas correspondentes a
50% das cotas condominiais das unidades de sua propriedade relativamente ao
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periodo de janeiro a maio de 2019, bem como das parcelas vincendas no curso da
demanda, acrescidas dos consectarios legais; e) condenacdo ao pagamento das
custas processuais e honorarios advocaticios.

A ré apresentou contestagao e reconvencao, conforme id. 683, instruida com
documentos de id. 712 a 6357. A ré suscitou preliminares de falta de interesse de agir,
inadequacao da via eleita e ilegitimidade do sindico para a propositura da demanda. No
mérito, sustentou a validade da Convencdo Condominial e da clausula 16.10,
afirmando que a reducdo da contribuicdo das unidades ndo comercializadas
encontraria amparo no art. 1.336, I, do Codigo Civil e teria sido aceita pelos adquirentes
das unidades. Defendeu, ainda, a inaplicabilidade do Cd&digo de Defesa do
Consumidor.

Em reconvencdo, alegou ter suportado despesas que beneficiaram o
condominio ap0s a instalacdo do empreendimento, postulando: a) apresentacéo, pelo
condominio, de laudo técnico destinado a apuracdo de valores relacionados a
despesas de 4gua; b) apresentacdo das contas de consumo de agua e energia elétrica;
c) apresentacdo das contas mensais do condominio para apuracdo do rateio; d)
condenacdo do condominio a restituicdo da quantia estimada de R$154.789,47,
referente a despesas de agua, energia elétrica, seguranca privada e outros
desembolsos que reputa indevidamente suportados, montante a ser atualizado e

acrescido de juros legais.

Em réplica, de id. 6389, o condominio impugnou os argumentos defensivos,
sustentando que a Convencdo Condominial possuia natureza de verdadeiro contrato
de adesao, elaborado unilateralmente pela incorporadora antes da comercializacao das
unidades. Afirmou que os adquirentes jamais participaram da elaboracdo da clausula
guestionada, que a Assembleia Geral de Instalacdo aprovou previsdo orcamentaria
baseada em rateio linear das despesas e que a clausula impugnada transfere aos
demais proprietarios o 06nus econdmico decorrente da redugdo concedida a
incorporadora. Quanto a reconvencéao, alegou que os pagamentos invocados pela rée se
relacionavam a despesas inerentes ao proprio empreendimento e ndo geravam direito
de ressarcimento.

No curso da demanda, foi deferido o ingresso dos condéminos Anderson
Lima Ribeiro e Luiz Felipe Rodrigues de Carvalho como assistentes litisconsorciais,
conforme decisdo de id. 6826. Contra essa decisdo, a ré interpds o Agravo de
Instrumento n° 0071881-32.2023.8.19.0000, sustentando que os requerentes deveriam
atuar apenas como assistentes simples.
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O recurso foi conhecido e desprovido por unanimidade por esta Camara.
Reconheceu-se a existéncia de interesse juridico direto dos condéminos, porquanto o
resultado da demanda repercute imediatamente em sua situacéo juridica e econdémica,
mantendo-se a assisténcia litisconsorcial deferida pelo juizo de origem (id. 6983).

Em alegacbes finais (id. 7021), a ré reiterou as preliminares de falta de
interesse de agir e inadequacdo da via eleita, sustentando a validade da clausula 16.10
da Convencado Condominial, sob o argumento de que foi aceita pelos adquirentes e
somente poderia ser alterada mediante observancia do quérum legal. Defendeu que o
alegado déficit financeiro do condominio decorre da elevada inadimpléncia dos
condébminos, e ndo da forma de rateio prevista na convencdo, postulando a
improcedéncia dos pedidos autorais e a procedéncia da reconvencdo para
ressarcimento das despesas que afirma ter suportado em beneficio do condominio.

O condominio autor, por sua vez, sustentou, no id. 7028, a nulidade da
clausula 16.10, afirmando tratar-se de beneficio abusivo concedido a incorporadora em
detrimento dos demais conddbminos, em afronta aos principios da isonomia,
proporcionalidade e boa-fé. Alegou que a clausula contribuiu para o desequilibrio
financeiro do condominio e requereu a procedéncia integral da demanda, com a
condenacédo da ré ao pagamento das diferencas de cotas condominiais, bem como a
improcedéncia da reconvencao.

Também em alegacdes finais (id. 7033), os assistentes litisconsorciais
Anderson Lima Ribeiro e Luiz Felipe Rodrigues de Carvalho aderiram a tese autoral,
defendendo que a clausula impugnada instituiu beneficio subjetivo em favor da
incorporadora e gerou oneracdo indevida dos demais condbminos. Invocaram o
entendimento do Superior Tribunal de Justica firmado no REsp n°® 1.816.039/MG e
requereram a procedéncia dos pedidos de anulacdo da clausula e cobranca das
diferencas relativas as cotas condominiais.

Antes da prolagéo da sentenca, o0 juizo converteu o julgamento em diligéncia
para que as partes esclarecessem se a Convencdo Condominial havia sido apenas
outorgada pela incorporadora ou efetivamente aprovada pelos adquirentes, bem como
informassem a quantidade de unidades pertencentes a incorporadora a época da
Assembleia Geral de Instalacdo (id. 7040).

O condominio sustentou ndo ter havido aprovacdo assemblear da
convencao e informou que a incorporadora possuia 111 unidades das 250 existentes
quando da instalacdo do condominio, conforme id. 7046 e documentos de id. 7049 e
7055.
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A ré sustentou, no id. 7080, que a convencao foi aceita pelos adquirentes,
guando da assinatura dos instrumentos de promessa de compra e venda e informou
gue possuia aproximadamente 112 unidades naquela ocasiao.

Sobreveio sentenca, no id. 7089, prolatada pelo Juizo da 202 Vara Civel da
Comarca da Capital, que enfrentou o0 mérito, consoante seguinte dispositivo:

“Pelo talho do exposto, na forma do artigo 487, I, do Cédigo de Processo Civil,
Jjulgo PARCIALMENTE PROCEDENTES os pedidos, para:

1) declarar a nulidade da clausula 16.10 da Convengdo Condominial, por
violagdo aos artigos 12 da Lei 4.591/64, 1.334, |, e 1.336 do Cddigo Civil, bem
como aos principios da proporcionalidade, isonomia e boa-fé, em observancia a
orientagdo firmada pelo E. Superior Tribunal de Justica no REsp 1.816.039/MG;
2) condenar a ré a pagar integralmente as cotas condominiais relativas as
unidades de sua propriedade, afastado definitivamente o pagamento reduzido de
50%, devendo, por conseguinte, pagar a diferenca das cotas condominiais
devidas entre janeiro e maio de 2019, além das vincendas no curso da lide, até a
data da efetiva reqularizagdo, a ser apurada em liquidagdo por meros calculos
aritméticos (...).

Pela parte ré, as despesas processuais e 0s honorarios advocaticios (...).

E, na forma do artigo 487, I, do Cddigo de Processo Civil, extingo o processo
com resolugdo do mérito e julgo IMPROCEDENTE o pedido reconvencional.
Pela parte ré/reconvinte, as despesas processuais inerentes a reconvengéo e 0s
honorarios advocaticios (...).”

O magistrado rejeitou as preliminares de inadequacéo da via eleita, falta de
interesse de agir e ilegitimidade do sindico. Entendeu que a demanda ndo buscava
alterar a convencado por deliberacdo judicial substitutiva da assembleia, mas exercer
controle jurisdicional de validade sobre clausula reputada incompativel com o regime
juridico condominial. Reconheceu a legitimidade do sindico para representar o
condominio em juizo e consignou ja estar definitivamente reconhecida a legitimidade
dos assistentes litisconsorciais.

No mérito, concluiu que a clausula 16.10 foi elaborada pela propria
incorporadora e Ihe conferia beneficio subjetivo incompativel com os principios da
proporcionalidade, da isonomia e da boa-fé objetiva, adotando expressamente a
orientacao firmada pelo STJ no REsp 1.816.039/MG. Destacou que a Assembleia Geral
de Instalacdo aprovou orcamento e rateio linear das despesas sem deliberagcéo
especifica acerca da manutengéo do desconto de 50%, bem como que a incorporadora
ainda detinha mais de uma centena de unidades a época da instalagdo do condominio.
Julgou improcedente a reconvencao por entender ndo individualizados os valores
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reclamados, nem demonstrado que correspondessem a despesas condominiais tipicas
suportadas indevidamente pela incorporadora.

Foram opostos embargos de declaracdo pelo assistente litisconsorcial Luiz
Felipe Rodrigues de Carvalho, no id. 7101, alegando omissdo quanto a apreciagédo do
pedido de tutela de urgéncia anteriormente indeferido e postulando determinacao de
pagamento imediato e integral das cotas condominiais até o transito em julgado. Os
embargos foram rejeitados, conforme id. 7219.

Apenas a incorporadora ré interpds recurso de apelacdo, no id. 7108, no
qual sustenta, preliminarmente, a nulidade da sentenca por negativa de prestacao
jurisdicional e deficiéncia de fundamentacado, alegando que o juizo deixou de enfrentar
teses defensivas relevantes, especialmente a ressalva constante do art. 1.336, |, do
Cdédigo Civil, a necessidade de observancia do quérum previsto no art. 1.351 do
mesmo diploma para alteragdo da convengao condominial, a influéncia da
inadimpléncia de diversos condéminos no alegado déficit financeiro do condominio e os
fundamentos deduzidos na reconvencédo. Afirma que a sentenca também incorreu em
cerceamento de defesa ao julgar improcedente a reconvencdo sem determinar a
exibicdo de documentos considerados indispensaveis para a apuracdo dos valores
reclamados.

No mérito, sustenta a validade da clausula 16.10, argumentando que a
convengao condominial possui forga normativa e natureza institucional, que o0s
adquirentes das unidades anuiram expressamente as suas disposicdes e que 0O
ordenamento juridico admite a adocdo de critérios convencionais de rateio das
despesas condominiais. Defende que a hipotese dos autos ndo se confunde com
aguela examinada pelo Superior Tribunal de Justica no REsp n° 1.816.039/MG,
porquanto a clausula ndo prevé isencdo integral, mas apenas reducdo parcial e
temporaria da contribuicdo das unidades ndo comercializadas. Subsidiariamente,
requer a modulacéo dos efeitos da eventual declaracéo de nulidade, para que produza
eficacia apenas prospectiva, afastando-se a cobranca retroativa das diferencas
reconhecidas na sentenca.

Quanto a reconvencado, sustenta ter demonstrado documentalmente
despesas suportadas em beneficio do condominio, relativas a seguranca privada,
fornecimento de agua, energia elétrica e outras rubricas, no montante estimado de R$
154.789,47, alegando ainda auséncia de impugnacéo especifica pelo condominio e
requerendo, sucessivamente, a procedéncia da reconvencdo ou a anulagdo da
sentenca com retorno dos autos a origem para complementacdo da instrucao
probatéria.
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Contrarrazbes apresentadas pelo assistente litisconsorcial Luiz Felipe
Rodrigues de Carvalho e pelo condominio autor, respectivamente nos ids. 7224 e 7229,
pugnando ambos pela manutencéao integral da sentenca.

Certiddo cartoraria acerca da tempestividade e correto preparo recursal no
id. 7243.

E o Relatorio.

VOTO

Encontram-se presentes 0s requisitos para o conhecimento do presente
Recurso de Apelacéao.

Em carater preambular, impde-se delimitar as questbes efetivamente
devolvidas ao conhecimento deste Tribunal.

A sentenca recorrida julgou parcialmente procedentes os pedidos
formulados pelo condominio autor para declarar a nulidade da clausula 16.10 da
Convencdo Condominial e condenar a ré ao pagamento integral das cotas
condominiais relativas as unidades de sua propriedade, bem como das diferencas
decorrentes do pagamento reduzido realizado desde janeiro de 2019, reputando
improcedente a reconvencéao.

Para tanto, afastou as preliminares de inadequacéo da via eleita, falta de
interesse processual e ilegitimidade do representante do condominio, concluindo que a
clausula impugnada conferia beneficio subjetivo a incorporadora em afronta aos
principios da proporcionalidade, isonomia e boa-fé objetiva, adotando expressamente a
orientacao firmada pelo Superior Tribunal de Justica no REsp n°® 1.816.039/MG.

Registre-se, por oportuno, que, embora o dispositivo utilize a expressao
"parcialmente procedentes os pedidos”, verifica-se que o pronunciamento jurisdicional
acolheu a pretensao principal deduzida na peticédo inicial, declarando a nulidade da
clausula impugnada e condenando a ré ao pagamento integral das cotas condominiais
e das diferencas pretéritas, remanescendo sem acolhimento apenas o pedido de tutela
provisoria anteriormente indeferido.
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De todo modo, a questdo ndo constitui objeto da controvérsia devolvida a
esta instancia, restringindo-se o exame recursal as insurgéncias deduzidas pela
apelante.

Em suas razbes recursais, a incorporadora sustenta, em sintese: (i) nulidade
da sentenca por negativa de prestacao jurisdicional e deficiéncia de fundamentacéo; (ii)
cerceamento de defesa em razdo do indeferimento implicito dos requerimentos
probatoérios formulados em sede reconvencional; (iii) validade da clausula 16.10 da
Convencdo Condominial, diante da alegada anuéncia dos adquirentes, da forca
normativa da convencdo e da possibilidade de adocéo de critério convencional de
rateio das despesas; (iv) inaplicabilidade ao caso concreto da orientacéo firmada pelo
Superior Tribunal de Justica no REsp n° 1.816.039/MG; (v) necessidade de modulacéo
dos efeitos da eventual declaracdo de nulidade; e (vi) procedéncia da reconvencéo ou,
subsidiariamente, retorno dos autos a origem para complementacao da instrucao.

N&do se verifica, de inicio, a alegada nulidade da sentenca por negativa de
prestacéao jurisdicional.

Segundo entendimento consolidado do C. Superior Tribunal de Justica, ndo
ha ofensa aos arts. 489 ou 1.022 do Cddigo de Processo Civil quando o magistrado
enfrenta as questbes essenciais ao deslinde da controvérsia, ainda que em sentido
contrario ao interesse da parte vencida ou sem examinar individualmente todos os
argumentos deduzidos. O dever constitucional de fundamentagédo ndo exige resposta
minuciosa a cada alegacdo apresentada pelas partes, bastando que a deciséo
exponha, de forma coerente e racional, os fundamentos suficientes a solucdo da causa.

No caso concreto, verifica-se que a sentengca enfrentou expressamente o
nacleo da controvérsia, examinando a origem da convencdo condominial, a
circunstancia de ter sido elaborada pela propria incorporadora, a auséncia de
deliberacdo especifica da Assembleia Geral de Instalacdo acerca da manutencao do
beneficio questionado, a posi¢ao juridica da incorporadora enquanto proprietaria de
expressivo numero de unidades e a incidéncia da orientacdo firmada pelo Superior
Tribunal de Justica sobre a matéria. Também apreciou o pedido reconvencional,
concluindo pela insuficiéncia da prova produzida para demonstracdo do crédito
postulado.

A apelante, em verdade, ndo aponta omissdo efetiva na prestagcao
jurisdicional, mas manifesta inconformismo com as conclusbes adotadas pelo
magistrado de origem, buscando rediscutir matéria decidida de forma desfavoravel aos
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seus interesses. Tal circunstancia, contudo, ndo caracteriza vicio de fundamentacéao,
nem enseja nulidade da sentenca.

Igualmente nédo prospera a alegacdo de cerceamento de defesa.

A instrucdo probatdria destina-se a elucidacdo de fatos controvertidos
relevantes para a solugcdo da causa, cabendo ao magistrado, na condicdo de
destinatario da prova, indeferir diligéncias inuteis, protelatérias ou desnecessarias ao
convencimento judicial.

In casu, a apelante sustenta que a reconvencéo foi julgada improcedente
sem que fossem previamente produzidas provas por ela requeridas, notadamente a
apresentacao, pelo condominio, de laudo técnico destinado a apuracdo dos valores
reclamados, das contas de consumo de 4gua e energia elétrica e dos demonstrativos
de despesas condominiais necessarios a individualizagdo do crédito que afirma
possulir.

Contudo, a improcedéncia da reconvencdo nao decorreu da auséncia
desses documentos, mas da insuficiéncia da prova produzida pela propria reconvinte
para demonstrar o fato constitutivo do direito invocado.

Conforme consignado na sentenca, os valores postulados ndo foram
adequadamente individualizados, nem restou demonstrado que correspondiam
efetivamente a despesas condominiais tipicas suportadas indevidamente pela
incorporadora, circunstancia que levou ao reconhecimento do néo atendimento do 6nus
probatdério previsto no art. 373, |, do Cédigo de Processo Civil.

Nesse contexto, a improcedéncia da reconvencédo decorreu da insuficiéncia
do conjunto probatério ja produzido e do ndo atendimento do 6nus que incumbia a
propria reconvinte, ndo se verificando qualquer prejuizo decorrente da auséncia das
diligéncias postuladas.

Superadas as preliminares, passa-se ao exame do merito recursal.

A controvérsia central consiste em definir se é valida clausula convencional,
elaborada pela prépria incorporadora do empreendimento, mediante a qual se atribuiu
a si mesma o direito de recolher apenas 50% das cotas condominiais incidentes sobre

as unidades ainda ndo comercializadas ou ndo ocupadas.

A solucédo adotada pela sentenca merece ser prestigiada.
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N&o se desconhece que o art. 1.336, |, do Codigo Civil estabelece, como
regra geral, o dever de o condémino contribuir para as despesas condominiais na
proporcdo de suas fracOes ideais, ressalvada a possibilidade de disposicéo
convencional em sentido diverso.

Também é correto afirmar que o ordenamento juridico prestigia a autonomia
privada na disciplina das relagdes condominiais e atribui especial relevancia a
convencao de condominio enquanto ato normativo destinado a regular a vida comum
dos coproprietarios.

Todavia, tais premissas ndo conduzem a conclusdo defendida pela apelante.

Isso porque a controvérsia aqui examinada nao diz respeito a mera adocdo
de critério alternativo de rateio das despesas condominiais voltado a racional
distribuicdo dos encargos entre os condbéminos. O que se discute € situacdo
substancialmente diversa: a criacdo, pela propria incorporadora, de vantagem
econbmica destinada exclusivamente a si mesma, consistente na reducao permanente

da contribuicdo devida pelas unidades que permanecessem sob sua titularidade.
A distin¢céo é fundamental.

O permissivo constante dos arts. 1.334, |, e 1.336, I, do Codigo Civil autoriza
a convencdo a estabelecer critérios de rateio compativeis com 0s interesses da
coletividade condominial, mas ndo legitima a instituicdo de privilégio subjetivo
destinado a transferir aos demais proprietarios parcela das despesas que incumbem ao
préprio titular das unidades. Confira-se:

‘Art. 1.334. Além das clausulas referidas no art. 1.332 e das que os interessados
houverem por bem estipular, a convengéo determinara:

| - a quota proporcional e o modo de pagamento das contribuicbes dos condéminos
para atender as despesas ordinarias e extraordinarias do condominio;

(..)

§ 1° A convengéo podera ser feita por escritura pablica ou por instrumento particular.

§ 2° Séo equiparados aos proprietarios, para os fins deste artigo, salvo disposi¢do em
contrério, 0s promitentes compradores e 0s cessionérios de direitos relativos &s
unidades auténomas.”

“Art. 1.336. Séo deveres do condémino:

| - contribuir para as despesas do condominio na propor¢do das suas fragbes ideais,
salvo disposi¢do em contrario na convengdo, (Redagdo dada pela Lei n° 10.931, de
2004) (...)”
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Também néo socorre a apelante a invocacéo do art. 1.351 do Cdodigo Civil e
do art. 25, paragrafo Unico, da Lei n® 4.591/64, assim redigidos:

‘Art. 1.351. Depende da aprovagdo de 2/3 (dois tergos) dos votos dos
condbminos a alteragéo da convengdo, a mudanga da destinagéo do edificio, ou
da unidade imobiliaria, depende da aprovagdo pela unanimidade dos
condéminos.”

Lei n®4.591/64:

‘Art. 25. (...)

Paragrafo unico. A Convengdo somente poderd ser modificada pelo voto de
condbéminos que representem, no minimo, dois tergos do total das fragbes
ideais.”

Isso porque os referidos dispositivos disciplinam a alteracdo regular da
convengao condominial mediante deliberagdo da coletividade dos condbminos e
observancia de quérum qualificado, realidade substancialmente diversa da presente
controvérsia. Ndo se pretende, aqui, substituir a vontade da assembleia ou promover
modifica¢ao judicial do ato normativo condominial, mas exercer controle jurisdicional de
validade sobre clausula reputada incompativel com o ordenamento juridico.

A exigéncia de quorum especial para alteracdo convencional ndo afasta a
competéncia do Poder Judiciario para examinar a legalidade das disposicfes inseridas
na convenc¢do, notadamente quando delas resulta beneficio subjetivo instituido pela
prépria incorporadora em seu favor, com repercussao direta sobre a esfera juridica dos
demais condominos.

A propésito, a questdo foi enfrentada de forma expressa pelo C. Superior
Tribunal de Justica, no julgamento do REsp n° 1.816.039/MG, cuja ratio decidendi
apresenta absoluta pertinéncia com 0 caso concreto e cuja ementa se transcreve a
seqguir:
“RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO. ART. 1.022 DO CPC/2015. VIOLACAO.
INEXISTENCIA. CONVENCAO. OUTORGA. CONSTRUTORA. TAXA CONDOMINIAL.
REDUCAOQ. IMPOSSIBILIDADE.
1. Recurso especial interposto contra acorddo publicado na vigéncia do Cédigo de
Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).
2. Cinge-se a controvérsia a discutir se a convengdo de condominio pode estabelecer,
apenas para unidades imobiliarias ainda ndo comercializadas, o correspondente a 30%
(trinta por cento) do valor integral da taxa condominial devida.
3. A convengdo outorgada pela construtora/incorporadora ndo pode estabelecer
beneficio de carater subjetivo a seu favor com a finalidade de reduzir ou isentar do
pagamento da taxa condominial.
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4. A taxa condominial é fixada de acordo com a previsdo orcamentaria de receitas e de
despesas, bem como para constituir o fundo de reserva com a finalidade de cobrir
eventuais gastos de emergéncia.

5. A redugéo ou isencdo da cota condominial a favor de um ou varios condéminos
implica oneragdo dos demais, com evidente violagdo da regra da proporcionalidade
prevista no inciso I do art. 1.334 do CC/2002.

6. Recurso especial provido.”

(REsp n. 1.816.039/MG, relator Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira
Turma, julgado em 4/2/2020, DJe de 6/2/2020)

Como se vé, a razdo de decidir do precedente ndo esta vinculada ao
percentual especifico de reducdo examinado naquele caso, nem ao fato de a
convencao prever contribuicdo correspondente a 30% da taxa ordinaria. O fundamento
determinante do julgamento reside precisamente na vedacao a criacdo de beneficio
subjetivo instituido pela prépria incorporadora em seu favor, com repercussao
econdmica inevitavel sobre os demais condéminos.

Por essa razao, nao prospera o distinguishing proposto pela apelante, uma
vez que o fato de a clausula ora examinada prever pagamento de 50%, e nao de 30%,
nao altera a natureza juridica do beneficio instituido.

Da mesma forma, mostra-se irrelevante a circunstancia de a reducgao incidir
apenas sobre unidades ainda ndo comercializadas ou desocupadas. Em qualquer
dessas hipoéteses, permanece integro o fundamento identificado pelo Superior Tribunal
de Justica: a diminuicdo artificial da contribuicdo de determinado grupo de unidades
necessariamente transfere aos demais condéminos parcela do custeio das despesas
comuns.

E justamente essa transferéncia de 6nus que o precedente reputa
incompativel com a proporcionalidade, a boa-fé objetiva e a isonomia no ambito
condominial.

Também ndo merece acolhida a tese de que os adquirentes teriam anuido a
convencgao condominial e, por conseguinte, ao beneficio conferido a incorporadora.

Primeiramente, porque a sentenga consignou, com apoio no conjunto
probatério dos autos, que a convencao foi originalmente elaborada pela prépria
incorporadora e registrada em momento anterior a efetiva constituicdo do condominio,
circunstancia incontroversa no processo.
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Ademais, apés determinar diligéncia especifica sobre o tema, o juizo de
origem concluiu que a Assembleia Geral de Instalacdo néo deliberou expressamente
acerca da manutencdo da clausula questionada. Concluiu, ainda, que a previsdo
orcamentaria entdo aprovada foi construida a partir do rateio das despesas entre a
totalidade das unidades do empreendimento. Tais circunstancias nao foram infirmadas
pela apelante mediante prova apta a demonstrar efetiva deliberagcdo coletiva sobre o
beneficio instituido.

Mas, ainda que se admitisse a existéncia de adesdo formal a convencéao, a
conclusdo ndo se modificaria.

O préprio Superior Tribunal de Justica afastou a validade de clausulas dessa
natureza néo por vicio formal de aprovacao, mas por incompatibilidade material com os
principios que regem o condominio edilicio. Em outras palavras, o vicio identificado ndo
decorre apenas da origem da clausula, mas do conteudo do beneficio instituido.

Nesse ponto, a jurisprudéncia desta Corte Estadual j& havia alcancado a
mesma conclusdo, mesmo antes do julgamento do REsp n° 1.816.039/MG. Confiram-
se os precedentes, in verbis:

“0159899-46.2011.8.19.0001 - 3° Ementa - APELAGAO - Des(a). GILBERTO
CAMPISTA GUARINO - Julgamento: 28/06/2017 - DECIMA SEGUNDA CAMARA DE
DIREITO PRIVADO (ANTIGA 14 CAMARA CIVEL) APELAGAO CIVEL. DIREITO
CIVIL. AGAO DE PROCEDIMENTO COMUM. ATO-REGRA. CLAUSULA PREVISTA
EM CONVENGAO CONDOMINIAL. OBRIGACAO DA INCORPORADORA E
CONSTRUTORA RE, ORA APELANTE, DE ARCAR COM APENAS METADE DO
CUSTO DE MANUTENCAO CONDOMINIAL DE UNIDADES AINDA NAQ VENDIDAS
OU_PROMETIDAS VENDER. PEDIDO DE DECLARACAQ DE NULIDADE DA
CLAUSULA DO ATO-REGRA. SENTENCA DE PROCEDENCIA. IRRESIGNAGAO.
FALTA DE PROVA DE QUE TODOS OS CONDOMINOS HAJAM APROVADO
INTEGRALMENTE A CONVENGAO CONDOMINIAL. CLAUSULA MANIFESTAMENTE
CONTRARIA AOS ARTS. 12, CAPUT, DA LEI FEDERAL N.° 4.591/1964, E 1.345 DO
CODIGO CIVIL. INCORPORADORA E CONSTRUTORA QUE TAMBEM E
PROPRIETARIA _DAS _ UNIDADE AUTONOMAS QUE IRA NEGOCIAR.
IMPOSSIBILIDADE DE ONERACAQ EXCESSIVA DOS DEMAIS PROPRIETARIOS E
CONDOMINOS. INCIDENCIA DO PRINCIPIO DA ISONOMIA. PRECEDENTES DESTA
E. CORTE DE JUSTICA. HONORARIOS ADVOCATICIOS RECURSAIS. NAO
INCIDENCIA. SENTENGA PUBLICADA ANTES DE 18/03/2016. ENUNCIADO
ADMINISTRATIVO N.° 07-STJ. RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO.”
GRIFAMOS

“0025794-93.2015.8.19.0001 - APELAGAO - Des(a). ADOLPHO CORREA DE
ANDRADE MELLO JUNIOR - Julgamento: 27/02/2018 - DECIMA QUARTA CAMARA
DE DIREITO PRIVADO (ANTIGA 9° CAMARA CIVEL) DIREITO CIVIL. Agéo
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declaratéria de nulidade c/c cobranga. Rateio de despesas condominiais. Incorporadora.
Imposi¢éo unilateral em minuta de Convengdo de pagamento somente de metade do
custo de manutengdo condominial, relacionado as propriedades exclusivas ainda n&o
vendidas ou que sdo objeto de promessa. Abusividade. Inexistem evidéncias de que 0s
demais condéminos hajam aprovado integralmente a mencionada convengéo, e ao que
parece, trata-se de mero ato arbitrario por iniciativa da incorporadora. E veja-se, além
de ndo ter sido objeto de plena deliberagdo, tampouco aprovada em deciséo
assemblear, a clausula mencionada viola frontalmente o disposto no art. 12, caput, da
Lei n.° 4.591/1964. Neste aspecto, se a incorporadora é proprietaria de varias unidades
auténomas decorrentes do empreendimento imobiliario, também fiqura na condicdo de
conddmina, logo, devera ser-lhe imposto o 06nus de concorrer nas despesas
condominiais. 1sso para evitar o risco de oneragdo excessiva dos demais condéminos,
que, sequndo a controversa clausula convencional, teriam de arcar com a outra metade
dos custos de manutencdo das unidades de propriedade exclusiva da ré, enquanto ndo
fossem devidamente alienadas. E certo que as despesas condominiais_confiquram
obrigacdo_propter rem, de modo que, em principio, a responsabilidade pelo seu
pagamento é daquele que ostenta a qualidade de proprietario do bem imoével, certo,
porém que, ocorrendo a transferéncia da propriedade, o adquirente da unidade
auténoma passa a responder pelos débitos perante o condominio, nos termos do art.
1.345 do Cadigo Civil. Outrossim, é completamente desarrazoado que a incorporadora
se_beneficie com a reducdo das despesas vinculadas as unidades de sua exclusiva
propriedade, enquanto aos demais proprietarios/condéminos néo se lhe conferem as
mesmas_vantagens, 0 _que fere inclusive a_isonomia. E mais, a prépria convengéo
condominial estabelece, nas clausulas 9.1.2 e 9.1.3, que todos os proprietarios de
imdveis concorrerdo para com todas as despesas necessarias ao pleno funcionamento
do condominio, na proporgéo de suas fragoes ideais do terreno, bem como para o rateio
das despesas extraordinarias, nas mesmas circunstancias. Tal fato s6 corrobora a tese
de que todos devem contribuir de forma equilibrada para a manutengdo do condominio,
respeitadas as dimensbes de cada propriedade, sem salvaguardas para um ou outro,
sob pena de clara abusividade. Por fim, perfeitamente possivel a intervengdo do Poder
Judiciario para suprimir clausulas contratuais que se demonstrem onerosas e abusivas
em relagdo a uma das partes, quando desconsiderem direitos legitimos e posta sem o
respeito aos postulados de boa-fé e probidade que norteiam a esséncia dos negdcios
juridicos, como ocorre com o presente, sendo condizente a obtengéo da tutela requerida
na pega inaugural. Recurso provido.” GRIFAMOS

Mais recentemente, a Terceira Camara de Direito Privado, ao apreciar a
Apelacdo Civel n°® 0012582-24.2019.8.19.0208, reafirmou a invalidade de clausula que
limitava a 30% a contribuicdo da construtora pelas unidades ndo comercializadas,
reconhecendo expressamente a incidéncia do REsp n° 1.816.039/MG e registrando
que a obrigagdo condominial decorre da titularidade da unidade imobilidria, sendo
irrelevante a alegacao de néo utilizacdo das areas comuns, como se V€ a segulir:

“0012582-24.2019.8.19.0208 - APELAGAO - Des(a). EDUARDO DE AZEVEDO
PAIVA - Julgamento: 08/07/2026 - TERCEIRA CAMARA DE DIREITO PRIVADO
(ANTIGA 18° CAMARA CIVEL) APELAGAO CIVEL. ACAO DE COBRANGA DE
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COTAS CONDOMINIAIS. PRETENSAO DO CONDOMINIO AUTOR AO
RECEBIMENTO DE COTAS CONDOMINIAIS INADIMPLIDAS PELA CONSTRUTORA
PROPRIETARIA DE UNIDADES NAO COMERCIALIZADAS. SENTENCA DE
PROCEDENCIA.  IRRESIGNACAO DA CONSTRUTORA RE. CLAUSULA
CONVENCIONAL QUE PREVE O PAGAMENTO DE APENAS 30% DAS
CONTRIBUICOES CONDOMINIAIS. INVALIDADE. RECURSO NAO PROVIDO. | -
Caso em exame. 1- Apelagdo interposta por construtora contra sentenga que julgou
procedente agdo de cobranga ajuizada por condominio edilicio, condenando-a ao
pagamento integral de cotas condominiais ordinarias e extraordinarias vencidas e
vincendas relativas a unidades comerciais de sua propriedade. A recorrente sustenta
nulidade da sentenga em razéo de conexdo com agdo anteriormente ajuizada e defende
a validade de clausula da convengdo condominial que limita a 30% sua contribuicdo
pelas unidades ndo comercializadas. Il - Questdo em discusséo. 2- Cinge-se a
controvérsia em verificar: i) a ocorréncia de nulidade processual em razdo da alegada
auséncia de julgamento conjunto de processos conexos; ii) definir a validade de
clausula convencional que reduz as cotas condominiais devidas pela construtora
relativamente as unidades ndo comercializadas. Ill - Razbes de decidir. 3- Inexisténcia
de nulidade processual. Ainda que reconhecida a conexdo entre as demandas, a
sentencga proferida no feito conexo transitou em julgado sem impugnagdo oportuna,
inviabilizando sua desconstituicgdo no ambito do presente recurso. Auséncia de
demonstragdo de prejuizo concreto, incidindo o principio do pas de nullité sans grief. 4-
A obrigacdo de contribuir para as despesas condominiais possui natureza propter rem,
decorrendo da titularidade da unidade imobiliria, nos termos do art. 12 da Lei n°
4.591/64 e do art. 1.336, I, do Cddigo Civil. 5- Invalidade da clausula convencional que
estabelece beneficio subjetivo em favor da construtora/ incorporadora, reduzindo para
30% as cotas devidas pelas unidades ndo comercializadas, por implicar transferéncia
indevida do énus _financeiro _aos demais _conddminos e afronta ao principio da
proporcionalidade no rateio das despesas. Precedente vinculante do Superior Tribunal
de Justica (REsp n° 1.816.039/MG). 6- Irrelevancia da alegacdo de ndo utilizagdo das
areas_comuns ou de as unidades permanecerem fechadas, porquanto a obrigacdo
condominial decorre da propriedade do bem, e ndo de seu efetivo uso. 7 - Precedentes
desta corte. 8 - Inexisténcia de elementos aptos a caracterizar litigancia de ma-fé. IV -
Dispositivo. 9 - Recurso néo provido.” GRIFAMOS

No mais, igualmente improcede o argumento de que as unidades
desocupadas gerariam menor utilizacdo dos servicos condominiais e, por
consequéncia, justificariam contribuicédo reduzida.

A obrigacdo condominial possui natureza propter rem e decorre da
titularidade da unidade imobiliaria. O custeio do condominio ndo se limita ao consumo
individual de determinados servigos, mas envolve a manutencdo global da estrutura
comum, a formacéo de fundos de reserva e a preservacao da propria funcionalidade do
empreendimento.

Secretaria da Vigésima Camara de Direito Privado
Rua Dom Manuel. n° 37 — Sala 331 — Lamina lll

Centro — Rio de Janeiro/RJ
CR

Pégina 15 3¢ 19






A é Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro

PJERJ Vigésima Camara de Direito Privado

Como observado pelo Superior Tribunal de Justica, a taxa condominial é
estabelecida a partir da previsao orcamentaria das receitas e despesas necessarias ao
funcionamento do condominio, razdo pela qual o ndo uso eventual de areas comuns
nao constitui fundamento apto a legitimar reducéo unilateral do encargo financeiro.

Tampouco prospera a tentativa de atribuir o desequilibrio financeiro do
condominio exclusivamente a inadimpléncia de outros condéminos.

Ainda que tal circunstancia efetivamente exista, trata-se de elemento
estranho a andlise da validade da clausula impugnada. A eventual existéncia de
inadimpléncia de terceiros ndo tem o conddo de transformar em legitimo beneficio
convencional materialmente incompativel com o regime juridico do condominio edilicio.
Sdo questbes distintas, juridicamente independentes e insuscetiveis de confusdo
analitica.

Por fim, ndo ha espaco para a modulacdo dos efeitos pretendida pela
apelante.

Reconhecida a nulidade da clausula convencional, ndo se vislumbra
fundamento juridico idéneo para restringir os efeitos temporais da decisdo. Nao se trata
de alteracdo superveniente de orientacao jurisprudencial, de situacao excepcional apta
a justificar protecdo da confianca legitima, nem de hipétese na qual a preservacédo dos
efeitos pretéritos se imponha por razées de seguranca juridica.

Ao contrario, a cobranca das diferencas desde o periodo delimitado na
peticao inicial constitui consequéncia l6gica do reconhecimento judicial da invalidade da
clausula que autorizava o recolhimento reduzido das contribuicbes condominiais.

Também nesse aspecto, a solu¢cdo adotada pela sentenca encontra
harmonia com a jurisprudéncia desta Corte, que tem admitido a cobranca retroativa das
diferencas decorrentes da aplicacdo de clausulas convencionais dessa natureza uma
vez reconhecida sua nulidade.

Por conseguinte, correta a sentenca ao reconhecer a invalidade da clausula
16.10 e condenar a apelante ao pagamento das diferencas decorrentes da aplicagcéo
do critério convencional reputado invalido.

Resta examinar o capitulo recursal voltado a reforma da sentenca no tocante
a improcedéncia da reconvencao.
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Como visto, a incorporadora postulou o ressarcimento da quantia estimada
de R$154.789,47, afirmando ter suportado despesas que, em sua Otica, deveriam ter
sido arcadas pelo condominio, relacionadas ao fornecimento de agua, energia elétrica,
seguranca privada e outras rubricas vinculadas ao empreendimento.

Sustenta, em sintese, que os documentos apresentados seriam suficientes
para demonstrar o crédito perseguido, que o condominio ndo teria impugnado
especificamente os pagamentos efetuados e que o Juizo deveria ter determinado a
apresentacao de documentacdo complementar para a exata apuracdo do montante
devido.

N&o procede a insurgéncia.

Cumpre recordar que incumbia a reconvinte demonstrar os fatos
constitutivos do direito creditério afirmado, nos termos do art. 373, |, do Cdodigo de
Processo Civil.

Embora a incorporadora tenha efetivamente juntado diversos comprovantes
de pagamento e documentos relacionados a fase de implantacdo e administracéo
inicial do empreendimento, a sentenca corretamente observou que a documentacéo
produzida nao individualiza adequadamente os valores pretendidos nem demonstra, de
forma objetiva, quais deles corresponderiam a despesas condominiais tipicas
suportadas pela incorporadora em substituicdo ao condominio. Tampouco se
evidencia, com a precisdo necesséaria ao acolhimento de pretensdo condenatoria, a
natureza juridica de cada desembolso ou que os respectivos valores constituissem
obrigacéo exigivel do condominio autor.

Com efeito, parcela substancial das despesas invocadas pela apelante
encontra-se associada ao periodo anterior ou imediatamente posterior a instalacdo do
condominio, contexto em que naturalmente coexistem obrigacbes proprias da
incorporadora decorrentes da implantacdo, conclusdo, entrega e estruturacdo do
empreendimento imobiliario.

Por essa razdo, ndo basta a demonstracédo de que determinado pagamento
foi realizado. Era indispensavel demonstrar, de forma individualizada e objetiva, que a
obrigacdo correspondente competia juridicamente ao condominio e que o desembolso
ocorreu em seu exclusivo beneficio. Foi justamente essa demonstracdo que
permaneceu ausente nos autos.
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A alegacdo recursal no sentido de que a réplica teria reconhecido a
realizacdo dos pagamentos também néo altera a conclusédo adotada na sentenca.

Ainda que se admita a inexisténcia de controvérsia acerca da efetiva
realizacdo de alguns desembolsos, dai ndo decorre automaticamente o
reconhecimento do alegado direito de regresso, tendo em vista que a controvérsia
nunca residiu na simples existéncia dos pagamentos, mas na identificagdo da
respectiva causa juridica e na demonstracdo de que tais valores correspondiam a
despesas condominiais exigiveis do condominio autor.

Da mesma forma, ndo procede a alegacdo de auséncia de impugnacao
especifica.

Ao responder a reconvencdo, o condominio sustentou que 0s pagamentos
indicados pela incorporadora estavam relacionados a propria fase de implantacdo do
empreendimento e as obrigacdes inerentes a atividade incorporativa, impugnando
precisamente a premissa juridica sobre a qual se fundava o pedido ressarcitério.

Logo, ndo se verifica qualquer hipotese de admissdo tacita dos fatos
constitutivos do alegado crédito.

Também n&o merece acolhimento a tese segundo a qual a procedéncia da
reconvencdo decorreria da simples circunsténcia de determinados documentos ou
informacdes estarem sob posse do condominio, uma vez que o 6nus de demonstrar o
fato constitutivo do direito néo foi invertido nem transferido a parte adversa.

A exibicdo de documentos pode constituir instrumento destinado a
complementacao probatdria, mas ndo substitui o dever da propria parte de apresentar
conjunto minimo de elementos aptos a evidenciar a plausibilidade e a individualizagcéo
do crédito perseguido.

No caso concreto, a sentenca néo rejeitou a reconvencao por auséncia de
documento que estivesse exclusivamente em posse do condominio. A improcedéncia
decorreu da auséncia de demonstracdo suficiente de que os valores reclamados
correspondiam efetivamente a despesas condominiais exigiveis do condominio e
suportadas pela incorporadora em seu lugar.

Nesse cenério, inexiste fundamento para a anulagdo da sentenca ou
reabertura da instrucéo. A producao probatoria ja se revelou suficiente para a formacéo
do convencimento judicial, incidindo o principio do livre convencimento motivado e a
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regra segundo a qual o magistrado, destinatario da prova, possui competéncia para
avaliar a necessidade das diligéncias requeridas pelas partes.

Assim, ndo demonstrada a existéncia do alegado crédito, nem evidenciado
prejuizo processual decorrente da néo realizagéo das diligéncias pretendidas, correta a
sentenca ao julgar improcedente a reconvencao.

Por todo o exposto, devem ser rejeitadas as preliminares suscitadas pela
apelante e, no mérito, integralmente mantida a sentenca recorrida.

ANTE O EXPOSTO, voto no sentido de CONHECER E NEGAR
PROVIMENTO AO RECURSO, mantendo a sentenca tal como lancada. Nos
termos do artigo 85, 88 1° e 11, do Codigo de Processo Civil, majoram-se 0s
honorarios advocaticios sucumbenciais fixados na agdo principal em 2% (dois
por cento), passando a corresponder a 12% (doze por cento) sobre a base de
calculo estabelecida na sentenca. Pela mesma razdo, majoram-se 0s honorarios
advocaticios sucumbenciais fixados na reconvencado em 2% (dois por cento),
passando a corresponder a 12% (doze por cento) sobre a base de calculo
definida no decisum recorrido.

Rio de Janeiro, data da assinatura digital.

LUIZ HENRIQUE OLIVEIRA MARQUES
Desembargador Relator
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