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APELANTE 1: CONSTRUTORA BAERLEIN LTDA

APELANTE 2: CONDOMINIO TORRE SELLER CENTER NITEROI SHOPPING
APELADOS: OS MESMOS

RELATORA: DES. TEREZA CRISTINA SOBRAL BITTENCOURT SAMPAIO

DIREITO CIVIL. APELACAO CIVEL. ACAO DE CONSIGNACAO
EM PAGAMENTO. COTAS CONDOMINIAIS. INTERPRETACAO
DE CLAUSULA CONVENCIONAL. CRITERIO DE RATEIO.
IMPROCEDENCIA DO PEDIDO.

. Caso em exame

1. Acao de consignacdo em pagamento ajuizada
sob alegacdo de cobranga indevida de cotas
condominiais, com insurgéncia quanto a interpretagéo
da clausula 242 da Conveng¢ao de Condominio.

2. Parte autora sustenta que o rateio das despesas
do estacionamento deve observar as fragdes ideais
atribuidas a cada vaga de garagem, e ndo 0 numero
absoluto de vagas, requerendo a nulidade da sentenca
€ novos calculos.

3. Sentenca de parcial procedéncia, com recurso
de ambas as partes.

Il Questdao em discussao

4, Ha duas questbes em discussao: (i) saber se a
clausula 242 da Convencao de Condominio admite
interpretagcdo que vincule o rateio das despesas do
estacionamento a fragao ideal das vagas; e (ii) saber
se a insuficiéncia do depdsito consignado conduz a
improcedéncia do pedido.

Il. Razées de decidir

5. A redacdo da clausula 242 é clara ao
estabelecer o critério de rateio das despesas do
estacionamento, n&o comportando interpretacéo
extensiva ou analdgica.

6. A Convengdo de Condominio pode adotar
critério diverso do rateio pela fracado ideal, desde que
aprovado e registrado, ndo havendo vicio ou
abusividade no critério estabelecido.

7. A pericia observou o critério previsto na
Convencao e identificou erro material nos calculos do
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réu, mas concluiu pela insuficiéncia dos depdsitos
realizados pelo autor.

8. Nos termos do entendimento do STJ (tema
967), a insuficiéncia do depdsito em acao
consignatéria conduz a improcedéncia do pedido.
Reforma da sentencga neste ponto.

V. Dispositivo e tese

9. Recursos conhecidos. Recurso do autor
desprovido. Recurso do réu provido para julgar
improcedente o pedido e condenar o autor ao
pagamento das despesas processuais e honorarios
advocaticios.

Tese de julgamento: “1. A insuficiéncia do depdsito em
acao consignatéria conduz a improcedéncia do
pedido”.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, em que figuram as partes acima
epigrafadas, ACORDAM os Desembargadores da Décima Terceira Camara de Direito
Privado em julgar o presente recurso, nos termos do que consta da certiddo de

julgamento.

RELATORIO

Trata-se de apelacgéao civel em acado de consignacédo em pagamento ajuizada
pela Construtora Baerlein Ltda. em face do Condominio Torre Seller Center Niteroi
Shopping. A parte autora narra que, desde setembro de 2019, busca a quitagdo das
contribuicdes condominiais relativas a sala 1703-A e as vagas de garagem a ela
vinculadas, alegando que o réu exige valor superior ao que entende devido e se nega a
emitir boleto pela quantia incontroversa. Afirma que o réu adota critério de rateio pelo
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numero total de vagas, em desacordo com a conveng¢ao condominial e o orgamento
aprovado em assembleia de julho/2019, que determinaram a divisdo conforme a fragao
ideal de cada unidade. Sustenta que, apesar de tentativas de solu¢do extrajudicial, ndo
obteve resposta do réu, o qual se recusa a revisar os calculos. Assim, requer, em sede de
tutela de urgéncia, a suspensao da exigibilidade das cotas questionadas e autorizagao
para consignar o valor até entdo devido (R$ 135.894,24) e mensalmente os valores
incontroversos, a fim de evitar prejuizos decorrentes de eventual negativagéo e cobranga

de encargos moratorios.

O Juizo deferiu a tutela de urgéncia, determinando a suspensido da
exigibilidade das cotas condominiais questionadas e autorizando o depdsito do valor
incontroverso, com a adverténcia de que o réu deveria abster-se de promover qualquer
ato de cobranca até ulterior deciséo, ficando a autora obrigada a depositar as cotas

vincendas até o vencimento de cada parcela (id 106).

Citado, o réu apresentou contestacdo na qual sustenta que a parte autora,
enquanto sindica, alterou unilateralmente o critério de rateio das despesas das vagas de
garagem para a fragdo ideal, sem deliberacdo em assembleia e sem observancia do
quérum qualificado previsto em lei. Argumenta que tal alteragdo beneficiou a autora em
detrimento dos demais conddminos e que, apos rejeicdo das contas e eleicdo de nova
administracdo, foi restabelecido o critério convencional de rateio pela propor¢cao das
vagas possuidas. Defende que a convencao condominial € soberana para definir o critério
de rateio das despesas; que a autora é proprietaria de 160 vagas; que a divida

condominial remonta a R$ 244.082,20 e que ha ainda dividas vencidas e ndo pagas que
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sequer foram objeto da lide, referentes aos mesmos de novembro/201 a agosto/2019 (id
157).

Decisao saneadora deferindo a produgéo da prova pericial contabil (id 413).
Laudo pericial (id 668).

Sentencga prolatada, julgando parcialmente procedentes os pedidos, nestes
termos (id 1.077): “Diante do exposto, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTES os pedidos,
nos termos do art. 487, |, do Cobdigo de Processo Civil, para reconhecer o erro material nos
calculos apresentados pelo réu, conforme apontado no laudo pericial, mantendo a aplicagdo do
critério de rateio previsto na Convengdo de Condominio. Declaro que o saldo devedor da parte
autora correponde a 49.609,48 Ufir até a data do laudo pericial. Torno definitiva a decisdo de fls.
106/108. Em atengdo ao principio da causalidade, condeno a parte ré ao pagamento das
despesas processuais e dos honorarios advocaticios, os quais fixo em 10% (dez por cento) sobre

o valor atualizado da causa, nos termos do art. 85, §2° do CPC.”.
Embargos de declaragao opostos pelo réu (id 1.086).

A autora interpds apelacdo, sustentando que houve equivoco na
interpretacéo da clausula 24? da conveng¢ao condominial. Sustenta que a sentenca adotou
interpretacéo restritiva a expressao “propor¢ado das vagas possuidas”, desconsiderando
as fracoes ideais distintas atribuidas as vagas cobertas e descobertas, o que compromete
a coeréncia interna da convengao e viola os principios da boa-fé objetiva, da isonomia e
da vedagao ao enriquecimento sem causa. Requer o provimento do recurso para que seja

reconhecida a nulidade da sentenca e determinado o retorno dos autos a origem para
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complementagao do laudo pericial com base no critério de rateio proporcional as fragcoes

ideais de cada vaga (id 1.095).
Decisao rejeitando os embargos de declaragéo (id 1.117).

O réu também interpds apelagdo, sustentando que a sentenga, ao
reconhecer saldo devedor da autora e determinar a expedi¢do de mandado de pagamento
em favor do réu, deveria ter julgado improcedente o pedido consignatorio liberatério, com
inversao integral dos 6nus sucumbenciais, pois o0 depdsito realizado foi insuficiente para
extinguir a obrigagdo. Defende que a correcdo de erro material nos calculos do
condominio ndo configura procedéncia do pedido consignatério, pois n&do houve quitagédo
integral da divida (id 1.122).

Contrarrazdes do réu (id 1.129).
Contrarrazdes do autor (id 1.141).

E o relatorio.
VOTO

Constato a presenga dos requisitos de admissibilidade necessarios ao
conhecimento destes recursos, razdo pela qual os recebo em seus regulares efeitos e

passo a apreciagao das questdes nele suscitadas.
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Trata-se de agao de consignagdo em pagamento na qual a parte autora
sustenta a existéncia de cobrangas indevidas realizadas pelo condominio réu a titulo de
cotas condominiais. A insurgéncia recursal da parte autora reside, em especifico, sobre a
interpretacdo conferida pelo Juizo a clausula 24% da Convengdo de Condominio,
sustentando que a expressado “propor¢do das vagas possuidas’, deve ser interpretada
como referéncia as fragdes ideais atribuidas a cada vaga de garagem, e ndao ao numero
absoluto de vagas, requerendo a declaragcdo de nulidade da sentenga e elaboracéo de

novos calculos.

A clausula contratual que esta no centro da divergéncia foi assim redigida (id
367):

Secretaria
Endereco: Rua Dom Manuel, n® 37, Sala 236 - Lamina
Telefone: 31336022/31336312
E-mail: 13cdirpriv@tjrj.jus.br

MR






Estad,
@t © o
» %,
e

¥

Pagina

1166

3
5
4
5

A é Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro

=M | =4 ¥ ] Décima Terceira Camara de Direito Privado

Apelacéo Civel n°. 0027076-90.2020.8.19.0002

A — - .

i -
inclusive em sua fachada. c:.susulx.n VIGES

como despasas especificas do estadds

deverdo ser suportadas exclusivamente

situadas na Torxre,
(A QuaRTA - Entenden-ce

namento, que, portanto,

a nutengéo -
pelos proprietarios de vagas, as relativas a: a) ma I+ |

técnica e reparagio dos equipamentos e miquinas que venham a

ser utilizados exclusivamente para esse segmento; b) consumo-

: dido-
de energia eldtrica, conforme apurado nos respectiv’qs ne

limpeza e reparos nas partes e;!coisas -

PR

tes; <) conservagio,

pertencentes & drea de estacionamento ou de seu uso| exclusivoj

/ H KE
d) salarios, gratificagoes-e encargos sociais e t:raibalh.lstas

|

dos empregados e prestadores de servigos que exercelrem suas -
|

atividades para o atendimento direto ou indireto ao estaciona

|
mento. Paraqrafo Onico - As despesas especificas do escaclcmg

mento serao rateadas entre os proprietdrios de w“.'." na pro-

1
porcdo das vagas possuidas. CLAUSULA VIGESIMA Qunﬂ'ih - Anual-\'

Como se observa, inexiste na referida clausula lacuna que indique uma
necessidade de integracdo da norma. Ao revés, a redacdo ndo da margem para a
interpretacdo pretendida pelo recorrente de que as despesas sejam fracionadas

considerando as fracdes ideias.

Observa-se que quando a Convencgao quis direcionar a divisdo de despesas
por esse parametro da fracado ideal, ela assim o fez expressamente, como no ‘Capitulo V
Do Orgamento’, nas clausulas 20? e 212, que tratam das despesas gerais. A clausula 242,

acima transcrita, € clara e especifica sobre as despesas do estacionamento (“as despesas
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especificas do estacionamento...”), ndo havendo razdo para a analogia ou outro método

interpretativo defendido pela parte autora.

Cabe consignar que os argumentos apresentados sob a alegagdo de
injustica e quebra de isonomia na aplicagdo da clausula 24 ndo podem justificar a
alteracdo do valor a ser pago na presente demanda consignatéria e nem afastar a

convengao assemblear aprovada, a qual ndo foi objeto de nulidade em agéo propria.

Ademais, a possibilidade de outro critério sem ser o da fragao ideal, ja foi
reconhecido como legitimo, ndo se extraindo dele, por si sO, qualquer abusividade. Nesse

sentido:

CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO EDILICIO. RATEIO
DAS DESPESAS CONDOMINIAIS. CONVENCAO DE
CONDOMINIO. MODIFICACAO 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. AUSENCIA DE ViClO DE
CONSENTIMENTO. VALIDADE DA CONVENCAO. RECURSO
ESPECIAL DESPROVIDO.

1. Tanto a Lei 4.591/64, em seu art. 12, § 1°, como o Cédigo Civil
de 2002, no art. 1.036, |, determinam que, em regra, o condémino
deve arcar com as despesas condominiais rateadas na
propor¢cao da fracdo ideal do terreno correspondente a
respectiva unidade. Ha, no entanto, a possibilidade, permitida
em lei, de a convengao de condominio adotar critério diverso ou
ser modificada para alterar o parametro anteriormente previsto,
desde que tal ocorra por meio da concordancia da maioria
qualificada dos condéminos, sempre mediante o subsequente
registro no Cartério de Registro de Iméveis competente. Nessa
ultima hipétese, a partir da modificagao, torna-se obrigatéria a
nova regra da convengdo, vinculando todos os conddéminos
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titulares da propriedade ou quem tenha posse ou detencao do
imoével, mesmo aqueles que ndao concordaram com a forma de
rateio, tendo votado, na assembleia, diversamente.

2. Como se verifica no § 3° do art. 1.331 do Cadigo Civil, e nos arts.
32 e 53 da Lei 4.591/64, a fracao ideal é a parte indivisivel e
inseparavel, tocante a cada unidade integrante do condominio
edilicio, em relacao ao terreno no qual se acha encravado o edificio e
as areas comuns da edificacdo, devendo ser proporcional a area
privativa de cada unidade autbnoma e expressa matematicamente de
forma decimal ou ordinaria. Deve haver, assim, na determinacao da
fracao ideal do terreno e partes comuns de cada unidade auténoma,
uma relagao de proporcionalidade para com a area privativa de cada
unidade autbnoma, ou seja, a area suscetivel de utilizagdo
independente, reservada, privativa, por cada condémino.

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

4. Na hipotese em exame, alterada a Convencdo de Condominio
quanto ao rateio das despesas comuns, com a adogao de parametro
razoavel, baseado na proporcdo das areas 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 violacdo de principio ou norma de
Direito, ndo se mostra devida a intervencéo 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.)
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Nao se visualiza aqui, portanto, o alegado manifesto equivoco interpretativo
da sentenca ou qualquer vicio que implique em sua nulidade, como requerido pelo

demandante.

Prosseguindo na analise do feito, nota-se que prova pericial foi elaborada
em observancia ao disposto na Convencéao, contrariando a tese da parte autora. Lado

outro, identificou também um erro material em relagdo ao calculo do réu. Por elucidativo:

4)  Queira o Sr. Perito informar a metodologia de calculo utilizada pelo
Réu para apuragio do débito;

Resposta: O Réu adotou o critério estabelecido na convengio, sendo que
contendo erro material em seus calculos.

Tendo em vista que o total das vagas no Shopping ¢ de 400
e as vagas pertencentes ao Autor totalizam 160 wvagas, conforme
informagdes prestadas pelas partes, a Pericia, com base na Ata de
Assembleia de julho de 2019 constante de fls. 30/35 que previa o valor de

R$37.641,00 relativo a despesas de garagem efetuou seus calculos
conforme abaixo apresentado:

VALOR DAS DEPESASAS DE GARAGEM - ATA DE JUL/2019 37.641,00
TOTAL DAS VAGAS 400
VALOR POR VAGA 94,10
QUANTIDADE DE VAGAS DO AUTOR 160
VALOR DEVIDO PELO AUTOR 15.056,40

Desta forma, considerando a disposi¢gio da Convengdo o
valor devido mensalmente pelo Autor, relativo aos valores em que pretende
debater, a partir de setembro de 2019, seria de R$515.056,40, o que
demonstra um erro material no calculo do Réu.
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Ocorre que em Ata de Assembleia (Anexo 02), datada de 17
de novembro de 2021, o valor das despesas relacionadas ao tema em
discussiio sofreu alteragdo passando para o valor de R$35.950,00, logo o
valor das cotas do Autor com relagdo as vagas de estacionamento
passariam para R$14.380,00 (o que também demonstra erro no cdlculo do
Réu), a partir de janeiro de 2022, conforme demonstrativo abaixo:

VALOR DAS DEPESASAS DE GARAGEM - ATA DE NOV/2021 35.950,00
TOTAL DAS VAGAS 400
VALOR POR VAGA 89,88
QUANTIDADE DE VAGAS DO AUTOR 160
VALOR DEVIDO PELO AUTOR 14.380,00

E, ao final, a pericia concluiu pela insuficiéncia dos depdsitos do autor:

Entendendo o Juizo que a cldusula 24" da Convencdo deva ser mantida no
caso presente o valor devido relativo das vagas de garagem totalizariam RS
15.056,40 do periodo de setembro de 2019 a dezembro de 2021 e
R$14.380,00 até a presente data, conforme especificado no item II do
Laudo.

Nesta hipotese, haveria uma diferenga mensal, entre os valores devidos
pelo Autor e os consignados em Juizo que totalizariam um saldo devedor
do Autor para com o Réu na quantia de R$S183.210,08, valor equivalente a
49.609,48 Ufir, que atualizados para a data do Laudo montam a
R$202.977,19, conforme demonstrado no Anexo 01.

Nos termos do tema 967 do STJ, “em agéo consignatoria, a insuficiéncia do
depdsito realizado pelo devedor conduz ao julgamento de improcedéncia do pedido, pois
0 pagamento parcial da divida ndo extingue o vinculo obrigacional”’. Tal entendimento
conduz, portanto, a sucumbéncia do autor ante a improcedéncia do seu pedido,
merecendo reparo a sentenga que julgou parcialmente procedente o pedido e impés ao
réu os 6nus sucumbenciais.
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Ainda que outro fosse o entendimento, releva notar que a aplicagdo da
norma condominial tal como redigida foi acolhida, limitando-se a pericia a identificar erros

materiais nos calculos do réu. Ndo houve, portanto, acolhimento da tese defendida pelo

autor e, ainda com esse equivoco no calculo apresentado pelo réu, o depodsito do

demandante continuou insuficiente, nao o liberando de sua obrigacgéao.

Assim, considerando a consignagdo a menor e o afastamento da alegacgao
de que o calculo deveria seguir o parametro da fracao ideal defendido pelo requerente,

necessario reconhecer a sua sucumbéncia.

Pelo exposto, voto no sentido de conhecer os recursos e negar
provimento ao recurso do autor e dar provimento ao recurso do réu a fim de
modificar a parte dispositiva para julgar improcedente os pedidos, condenando o autor no
pagamento das despesas processuais € honorarios advocaticios, os quais fixo em 10%

do valor atualizado da causa.

Rio de Janeiro, data da assinatura eletronica.

Desembargadora TEREZA CRISTINA SOBRAL BITTENCOURT SAMPAIO

Relatora
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