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APELANTE: CONDOMINIO DO EDIFICIO DIAS FERREIRA

APELADO: ESPOLIO DE LUCILIA MONTEIRO PIRES REP/P/S/INV FLAVIA NETTO
MONTEIRO NOBRE

RELATORA: DES. TEREZA CRISTINA SOBRAL BITTENCOURT SAMPAIO

ACORDAO

EMENTA. DIREITO CIVIL. APELACAO CIVEL. ACAO
DE COBRANCA. COTAS CONDOMINIAIS.
DESPROVIMENTO DO RECURSO.

I. CASO EM EXAME

1. Trata-se de agdo de cobranga ajuizada pelo
Condominio em face do proprietario da loja localizada no
térreo do edificio, visando a condenacdo da parte ré ao
pagamento das cotas condominiais. Apelagdo civel
oposta em face de sentengca que julgou improcedente o
pedido inicial.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. Ha duas questdes em discussao: (i) verificar se a
sentenca padece de vicio de fundamentagéo; e (ii)
analisar a legalidade da cobranga de despesas
condominiais da unidade comercial térrea.

lll. RAZOES DE DECIDIR

3. No caso em comento, verifica-se que Magistrado a quo
apreciou, de forma suficiente, todo o conjunto de provas
do processo para formar sua propria convicgao,
analisando as questdes controvertidas formuladas nos
autos, tendo, ainda, cumprido as normas dispostas nos
artigos 93, IX, da CRFB, e 489, § 1°, do CPC. Ademais, a
fundamentacdo sucinta que exponha o0s motivos
ensejadores da conclusdo alcangada, ndo inquina a
decisdo de nulidade, pois ndo se confunde com auséncia
de fundamentagao, sobretudo quando seu conteudo se
mostra suficiente para identificar os fatores que
motivaram o convencimento do julgador.
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4., C. Superior Tribunal de Justica que, em inumeros
julgados, proferiu entendimento no sentido de que a
unidade condominial com acesso direto a via publica nao
estd sujeita as taxas gerais atinentes aos demais
apartamentos, salvo se a convengcdo condominial
dispuser em sentido contrario.

5. No caso em apreco, embora a loja se encontre situada
no térreo do edificio, a convengao condominial ndo prevé
a participacdo do imoével no rateio das despesas
condominiais.

6. A convengdo condominial apenas menciona as
unidades comerciais em seu artigo 2° ao descrever a
composicao do edificio, deixando de fazer qualquer outra
referéncia a elas ao longo do seu texto.

7. A unidade comercial, objeto dos autos, possui acesso
préprio a via publica, ndo se servindo das areas de
acesso comum do prédio, tais como corredores, escadas,
elevadores, ou da prestacao de servigo dos funcionarios
do condominio.

8. O laudo pericial produzido nos autos esclareceu que o
imovel ndo se utiliza dos servicos de agua, energia
elétrica e/ou gas do condominio autor, dispondo de
medidores préprios, encontrando-se o hidrémetro de
agua e medidor de gas no interior da loja, ndo gerando,
portanto, quaisquer despesas para a parte autora.

9. Logo, descabe se exigir que o condémino, na espécie,
pague por servigos dos quais nao usufrui, e nem sequer
poderia, dada a localizagdo da sua loja, que ndo goza
dos beneficios e do uso das areas comuns.

IV. DISPOSITIVO E TESE

10. Desprovimento do recurso.

Vistos, relatados e discutidos estes autos da Apelagdao Civel n°
0486517-13.2015.8.19.0001, de que sao partes as acima mencionadas - ACORDAM

os Desembargadores da 13 Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica do
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Estado do Rio de Janeiro, por unanimidade de votos, em julgar o presente

recurso, nos termos do que consta da certidao de julgamento.

RELATORIO

Trata-se de acdo de cobranca, proposta por CONDOMINIO DO EDIFiCIO
DIAS FERREIRA, em face de CYRIA DE SOUZA LEITE.

Relata a parte autora, em sintese, que a parte ré é conddbmina do
condominio autor, na qualidade de proprietaria da “Loja C”, sendo por isso obrigada ao
pagamento das cotas de condominio ordinarias e extraordinarias, na proporgao do
rateio previsto na escritura de convencgao; e que apesar de insistentemente cobrada, a
demandada permanece em débito com a parte demandante, sem apresentar razdes
que justifiquem seu procedimento, encontrando-se em débito no valor de R$ 54.130,06,
referente as cotas condominiais ndo pagas dos meses de dezembro de 2007 a junho
de 2008, e fevereiro de 2011 a novembro de 2015.

Por estas razdes, requer a parte autora, que a parte ré seja condenada a
pagar o débito de R$ 54.130,06, acrescido de multa legal de 2%, e juros moratérios de
1% ao més, bem como a pagar as cotas condominiais que se vencerem no curso da

presente demanda.
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Peticdo da parte autora, no indexador 147, requerendo a alteragao do
polo passivo, para que dele conste o ESPOLIO DE LUCILIA MONTEIRO PIRES,
representado por seu inventariante, FRANCISCO JOSE RIBEIRO NOBRE.

Decisao proferida no indexador 159, deferindo a alteragcdo do polo

passivo.

Emenda a peticdo inicial apresentada no indexador 329, aduzindo, em
sintese, que se trata de acdo de cobranca em face de ESPOLIO DE LUCILIA
MONTEIRO PIRES, representado por sua inventariante, FLAVIA NETTO MONTEIRO
NOBRE; que a parte ré é titular da unidade imobiliaria denominada loja 521 B/C, e na
qualidade de conddbmino esta obrigado ao pagamento das cotas condominiais
ordinarias e extraordinarias, na forma da legislacdo especifica, todavia, ndao vem
cumprindo com suas obrigagdes, encontrando-se em atraso no pagamento das cotas
condominiais ordinarias e extraordinarias, de fevereiro de 2011 a junho de 2016, que
totalizam o valor de R$ 159.653,19; e por estas razdes requer a condenacdo da parte
ré ao pagamento de R$ 159.653,19, acrescidos de juros de mora de 1%, multa de 2%,

e corregao monetaria em UFIR-RJ, calculados a partir do vencimento da obrigagéao.

Decisao proferida no indexador 374, recebendo a peticdo no indexador

329, como emenda a inicial.

Secretaria da Décima Terceira Camara de Direito Privado
Rua Dom Manuel n°® 37, Sala 236 — Lamina Il
Centro — Rio de Janeiro/RJ — CEP 20010-010

Tel.: + 55 21 3133-6022 — E-mail: 13cdirpriv@tjrj.jus.br






A é Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro

PJ E RJ Décima Terceira Camara de Direito Privado
(Antiga Vigésima Segunda Camara Civel)
Apelacao Civel n°. 0486517-13.2015.8.19.0001

Contestagdo apresentada pelos ESPOLIOS DE JOAQUIM NOBRE E
LUCILIA MONTEIRO PIRES, representados por sua inventariante, FLAVIA NETTO
MONTEIRO NOBRE, no indexador 407.

Réplica apresentada pela parte autora, no indexador 434.

Decisao proferida pelo Juizo singular, no indexador 440, afastando a

alegacao de prescricao; e determinando a realizagao de prova pericial.

Laudo pericial apresentado no indexador 551, com os esclarecimentos

prestados pela |. Perita no indexador 613.

Sentencga proferida pelo Juizo a quo, no indexador 643, nos seguintes

termos:

“...) lIsto posto, JULGO EXTINTO O PROCESSO, COM
RESOLUCAO DO MERITO, COM A IMPROCEDENCIA DO
PEDIDO.

Condeno a parte autora ao pagamento das custas processuais,
devidas por forca de lei, bem como dos honorarios advocaticios,
aos quais fixo em 10% (dez por cento) sobre o valor da causa.

..y

Recurso de apelagao interposto pela parte autora, no indexador 657,
alegando, em resumo, que a sentenga recorrida parte da premissa de que a convengao

condominial seria omissa quanto a obrigatoriedade de contribuicdo das lojas térreas,
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concluindo, a partir disso, que inexistiria obrigacao juridica da Loja B de participar do
rateio das despesas comuns; que tal conclusdo nao se sustenta a luz da literalidade do
artigo 32 da propria convengao, que estabelece, de forma expressa que “as despesas
comuns do edificio, ordinarias ou extraordinarias, serdo suportadas por todos os
condéminos, devendo a fixagdo do rateio ser designada por unidade”; que a norma
convencional n&do distingue entre unidades residenciais e comerciais, tampouco cria
qualquer excegdo para lojas com acesso independente, ao contrario, adota férmula
abrangente, impondo a todos os condéminos a obrigagdo de contribuir para as
despesas comuns do edificio; que a decisao recorrida, ao afastar a incidéncia da regra
geral sob o argumento de auséncia de discriminagédo especifica das lojas, promoveu
interpretacéo restritiva incompativel com o texto normativo, criando excec¢ado onde o
instrumento convencional ndo a instituiu; que a obrigacdo de contribuir decorre da
titularidade da unidade autbnoma, nos termos do artigo 1.336, inciso |, do Cédigo Civil,
que impde ao conddmino o dever de contribuir para as despesas do condominio, salvo
disposigdo expressa em contrario na convengao, sendo que a eventual auséncia de
detalhamento matematico quanto a fragao ideal ndo extingue este dever juridico, mas
apenas poderia demandar apuragao técnica ou deliberagdo assemblear para ajuste
proporcional; que a pericia deixou de enfrentar de forma objetiva os quesitos
formulados quanto a compatibilidade entre area e fragdo ideal, circunstancia
expressamente apontada no parecer critico como omissdo técnica relevante, e a
sentenca, ao acolher a conclusdo pericial sem exigir o enfrentamento dessas
inconsisténcias, incorreu em fundamentagao incompleta; que a auséncia de resposta
técnica a quesitos diretamente relacionados ao cerne da controvérsia compromete a

robustez do laudo e impede a formacado de convencimento judicial seguro; que a
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omissao quanto a fragcdo ideal e a compatibilidade de areas nao constitui detalhe
periférico, mas elemento estrutural da discussao acerca do vinculo condominial e da
proporcionalidade do rateio; que foi ignorado pela sentenga, o remanejamento dos
medidores de agua e gas, originalmente instalados em area comum condominial,
bem como a constatacdo de que o medidor de energia da Loja B encontra-se instalado
no PC de luz do prédio; que tal circunstancia revela que, em momento pretérito, houve
utilizacdo direta de infraestrutura comum, demonstrando integragdo funcional da
unidade a estrutura do condominio; que a retirada posterior dos medidores ndo apaga
o fato histérico da utilizacdo, tampouco afasta eventual responsabilidade contributiva
relativa ao periodo em que houve fruicdo ou ocupacao de espaco comum, ou ainda que
a unidade faz parte do condominio autor; que a sentenca se fundamentou
exclusivamente no estado atual constatado na pericia, desconsiderando que a
cobrancga abrange periodo anterior e que o vinculo condominial ndo se define apenas
pela fotografia momentanea da edificacdo; que a sentenga invocou precedentes do
Superior Tribunal de Justica que afastam a obrigatoriedade de contribuicdo de lojas
térreas com acesso independente quando nao utilizam servigos condominiais, salvo
disposicdo em contrario na convengao; que no caso concreto ha disposicao expressa
em contrario, consubstanciada no artigo 32 da convengdo, que impde a todos os
conddminos o dever de suportar as despesas comuns; que a jurisprudéncia citada
nao estabelece exclusdo automatica baseada apenas na existéncia de acesso
independente, mas condiciona a analise ao conteudo normativo interno do
condominio; e que quando subsistem omissdes técnicas relevantes e argumentos
juridicos néo enfrentados, impde-se a anulagdo da sentenga para complementagao

da prova ou novo julgamento devidamente fundamentado.
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Requer que seja dado provimento ao recurso, com a anulagdo da
sentengca por fundamentacdo insuficiente e omissdo no enfrentamento de pontos
técnicos essenciais, com determinacdo de complementacido pericial adequada, ou,
alternativamente, reformada integralmente a decisao para julgar procedente o pedido
de cobranga das cotas condominiais, com a consequente inversdao do o6nus

sucumbencial.
Contrarrazdes apresentadas pela parte ré, no indexador 670.

E o relatorio.
VOTO

Inicialmente, constato a presenca dos requisitos de admissibilidade
necessarios ao conhecimento deste recurso. Isto porque as custas foram devidamente
recolhidas (indexador 667); o recurso foi interposto dentro do prazo (indexador 667);
observados os requisitos da “regularidade formal”’, do “cabimento” e do “interesse

recursal’; além de ter sido interposto por parte legitima.
Recebo o recurso de apelagao em seus regulares efeitos.

Logo, constatada a presencga dos requisitos de admissibilidade na forma

prevista no Cddigo de Processo Civil, conheco do presente e passo a apreciacao.
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De inicio, rejeita-se a preliminar de nulidade da sentengca por
fundamentagédo insuficiente, e omissdo no enfrentamento de pontos técnicos

essenciais.

No caso em comento, verifica-se que Magistrado a quo apreciou, de
forma suficiente, todo o conjunto de provas do processo para formar sua propria
convicgdo, analisando as questdes controvertidas formuladas nos autos, tendo, ainda,

cumprido as normas dispostas nos artigos 93, IX, da CRFB, e 489, § 1°, do CPC.

Ademais, a fundamentagao sucinta que exponha os motivos ensejadores
da conclusdo alcangada, ndo inquina a decisdo de nulidade, pois ndo se confunde com
auséncia de fundamentagao, sobretudo quando seu conteudo se mostra suficiente para

identificar os fatores que motivaram o convencimento do julgador.
Logo, ndo merece acolhida tal questao preliminar.

Trata-se de acado de cobranca ajuizada pelo Condominio em face do
proprietario da loja localizada no térreo do edificio, visando a condenacéo da parte ré

ao pagamento das cotas condominiais.

A obrigacdo de adimplemento das cotas condominiais pelos condéminos
possui fundamento em expressa previsao legal, nos termos do artigo 12 da Lei n°
4.591/64, e artigo 1.336, inciso |, do Cédigo Civil. In verbis:
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“‘Art. 12. Cada condbmino concorrera nas despesas do
condominio, recolhendo, nos prazos previstos na Convencéao, a
quota-parte que Ihe couber em rateio.”

“Art. 1.336. Sao deveres do condémino:
| - contribuir para as despesas do condominio na proporcéo das
suas fragdes ideais, salvo disposi¢cdo em contrario na convengao;”

Consigne-se que o C. Superior Tribunal de Justica, em inumeros julgados,
proferiu 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 convengao condominial dispuser em sentido contrario. Neste sentido: AgRg no Ag
n. 1.028.411/PR, relator Ministro Massami Uyeda, Terceira Turma, julgado em
25/11/2008, DJe de 16/12/2008; REsp n. 537.116/RS, relator Ministro Barros Monteiro,
Quarta Turma, julgado em 4/8/2005, DJ de 5/12/2005; REsp n. 646.406/RS, relator
Ministro Jorge Scartezzini, Quarta Turma, julgado em 1/3/2005, DJ de 21/3/2005.

Consoante disposto no laudo pericial, no indexador 551, o imével objeto
da presente acgao, pertencente a parte ré, € uma loja localizada na Rua Dias Ferreira
521, loja “B”, no bairro do Leblon, Rio de Janeiro, de frente de rua do Edificio Dias

Ferreira, e atualmente € ocupado pelo Restaurante Ferreirinha.

Com efeito, constata-se da leitura do texto da conveng¢ao do condominio
do Edificio Dias Ferreira, que este é disposto a estabelecer normas e diretrizes tao

somente para os apartamentos.
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A convencao condominial apenas menciona as unidades comerciais em
seu artigo 2°, ao descrever a composi¢ao do edificio, deixando de fazer qualquer outra
referéncia a elas ao longo do seu texto.

Nesse sentido, observa-se dos capitulos referentes a direitos e deveres e

obrigag¢des dos conddbminos, somente a mengao aos apartamentos:
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menoe 23 (dois tergos) de volos da totalidade dos co-proprictarios. CAPITULO 11 - DOS
DIRFITOS F DEVERES: ART. 9° - S0 dircitos dos conddminos: a) usar. gozar ¢
liviemente dispor do apartamenta que Ihe pertence. como melhor The aprouver. sem.
entretanto. prejudicar o apartamentos dos demais. nem comprometer o estética, a solidez ¢ a
seguranga do edificio ou sen hom nome ¢ sossego, tudo sem prejuizo dos dispositivos da
presente Convengdo ¢ da responsahilidade perunie as leis ¢ regulamentos. por cuja violagho
responderi: b) usar ¢ gozar das partes comuns do edificio, desde que ndo impega idéntico uso
e gozo por parte dos demais conddminos: €) alugar seu apartamento, observadas as restrighes
da alinea “a”. deste artigo: d) examinar, a qualquer tempo. os livros ¢ arquivos da
Administragio Interna ¢ solicitar esclarecimentos ao Sindico: €) comparecer as Assemblémns
Gerais ¢ nelas discutir ¢ votar liviemente. estando guites com suas obrigagies perante o
Condominio: 1) aprescntar. em termos. queixis on reclamagdes de seu priprio interesse: g)
recorrer para a Assembléia. apos nofificado, das penalidades que The forem aplicadas. ou de
qualquer deliberagio que Ihe afcte. ART. 10 - Sio deveres dos conddminos, por si ¢ pelas
pessoas que a qualquer titulo ficarem na posse do apartamento: ) nfio usar, nem alugar € nem
ceder os fESPECtivos apartamentos para atividades ruidosas. a pessoas de maus costumes. para
instalagdo de qualquer atividide comercial ou deposito de explosivos, inflamaveis, produtos
de ambulantes ou de qualguer coisa capaz de causar dano ao edificio ou incdmodo aos demais
conddminos. b) ndo usar. alugar ¢ nem ceder os respectivos apariamentos. ne todo ou em
paric. para barcs, restaurantes, enfermarias. laboratonos, clubes de jogo ou de danga.
entidades carnavalescas, representisgdes comerciais ou consulares, agremiagdes politicas ou
religivsas, “atelicres™ de costura ou de chapdus, pensdes. consuliorios médicos ou dentirios,
saldo de cabeleireiros ou barbeiros, escola de musica ou qualquer outra atividade de cariter
ndo residencial: ©) ndo decorur, guarnccer ou pintisr parcdes, portas o esgquadnas extermas
com cores ou tonalidades diferentes das empregadas no edificio; d) inserir. nox contratos de
locago ou vends que venham a realizar com  terceiros, cldusulas referente a0 fiel
cumprimento  desta Convenglio por parte dos  locatdrios. cessiondrios ¢ promitentes
compradores. ART, 11 - Todos os deveres dos conddminos sdo extensivos sos locatdrios,
scus  familiarcs. dependentes. cmpregados, cnquanto  permanccercm  NCSSE situagdio,
CAPITULO 11 - DAS ASSEMBLEIAS GERAIS: ART. 12 ~ A Asscmbléia Geral,
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proprietério com a diferenga total a ser paga & companhia seguradorn. CAPITULO VI

DAS OBRIGACOES: ART. 39 - O Condominio reparara i sua custa tudo o gue constitua as
partes comuns do edificio. devendo Taze-lo imediatamente apis verificar a necessidade de
qualguer reparo ou gue dessa necessidade tenha sido notificado por qualquer conddmina,
ART. 40 = A conservagdo de cada unidade autdnoma sera de responsabilidade do respectivo
proprictario. por sua conta. assim como lodo ¢ qualquer prejuizo gue for causado ds partes
comins ¢ as demais unidades autdnomas por defcito nas instalagdes de sua unidade, oo
repmadas em tempo. ART. 41 ~ O conddmina seri responsavel pelos danos ou prejuizos
causados a0 edificio ou scus objetos por moradores, ocupantes. visitantes ¢ empregados
particulares de sua unidade auténoma, respondende peli agio ou omissdo ART, 42 - Os co
proprictarios que agravarems as despesis comuns . com instalaghes de seu uso pessonl,
suportardo o excesso correspondentc. ART. 43 — As despesas particulares, isto ¢ myuclas que
incidem exclusivamente sobre os apaniamentos. lais como taxas, impostos. ctc., serlio pagas
dirctamente pelos respectivos co-proprictinos. Parigrafo dnico - As taxas de agua ¢ esgoto
dos apartamentos ficam excluidas dessa disposigdo. uma vez que estio sendo cobradas em
nome do Condominio. ART, 44 — Os inquilines niio terdo participagio alguma perante o
Condominio. licando os co-proprictirios que alugarem suas unidades responsaveis pelas
infracdes cometidas por seus inquilinos is disposigies desta Convengiio ¢ do Regulamento
Interno. das quais serfio notificados por escrito pelo Sindico, CAPITULO 1X — DAS

mares L8 B A ADO. A DT aE Y el macassscntn das cedune  condoamininice nos  nraood

Registre-se que, no que se refere a cobranga em face de condéminos, a

convengao do condominio sequer cita as lojas comerciais.

Por outro lado, o artigo 33 da convengcao condominial destaca que as
cotas condominiais sdo devidas pelos proprietarios dos apartamentos, ainda que os

conservem fechados.
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Ordinaria, ou sempre que for julgado necessano, a sen juizo. ART, 3T < O Conselho Fiyenl
elegeri. dentre scus membros. um Presidente. CAPITULO VI - DO ORCAMENTO: AR
32 - As despesas comuns do edificio, ordinina ou extraordinarias, seribo suportadas por todos
s conddminos, devendo o fixagio do ratcio ser designada por unidade. Pardgrafo 1° -
Constitpem despesas ordindrias aguclas previstas na proposta orgamentaria submetida 4
Assembléia Geral Ordindna ¢ por esta aprovada, Pardgrafo 2° - Ox pasios cventumis ¢
imprevistos, ndio constantes da proposta orgamentiria, constituem as despesas extraordindrias
ART. 33 - As cotas de despesas s devidas mesma pelos proprictirios gue conservam
fechados sens apartamentos. ART. 34 - As colas de comndomimio relativas as despesas
ordindnas serfio pagas ate o dia 05 (cinco) de cada més. Parigrafo dnice - As cotas relativas
s despesas extraondindrias serfio pagas em ate 10 (dez) dias. apos o recebimento do
respectivo aviso, a0 menas gue se trate de despesa parn o qual 8 Assembléin Geral que a
autorizon tenha fixado prazo diverso. CAPITULO VIl - DO SEGURO: ART. 35 - O

No caso em apregco, embora a loja se encontre situada no térreo do
edificio, a convencado condominial ndo prevé a participagdo do imével no rateio das

despesas condominiais.

Ademais, tampouco se verifica que o réu tenha participado da assembleia

inaugural ou de qualquer deliberagao posterior no ambito do condominio.

De se atentar, ainda, para o fato de que a unidade comercial, objeto dos
autos, possui acesso proprio a via publica, ndo se servindo das areas de acesso
comum do preédio, tais como corredores, escadas, elevadores, ou da prestacdo de

servico dos funcionarios do condominio.

Assim, fere o bom senso se exigir que o condémino, na espécie, pague
por servigos dos quais nao usufrui, e nem sequer poderia, dada a localizacdo da sua

loja, que nao goza dos beneficios e do uso das areas comuns.
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Observe-se que o laudo pericial esclareceu que o imoével ndo se utiliza
dos servigos de agua, energia elétrica e/ou gas do condominio autor, dispondo de
medidores proprios, encontrando-se o hidrdbmetro de agua e medidor de gas no interior

da loja, ndo gerando, portanto, quaisquer despesas para a parte autora.

Outrossim, também restou consignado pela D. Perita que o medidor de
energia elétrica da loja se encontra instalado no quadro de comando de luz (PC de luz)
do prédio; todavia, tal item ndo gera despesa direta para o condominio autor, restando
evidenciada a falta de razoabilidade da participacdo do réu no rateio das despesas

comuns do edificio somente por esta razao.

Por fim, no que se refere a alegacéao de que foi ignorado pela sentenga, o
remanejamento dos medidores de agua e gas, originalmente instalados em area
comum condominial, de se referir que tal fato ndo foi evidenciado pela D. Perita.
Ademais, em nenhum dos quesitos formulados pelo condominio autor foi requerido a

Expert qualquer informacgao sobre os medidores.

Deste modo, diante de tal contexto, é forcoso concluir pela correcdo da

sentenga que julgou improcedentes os pedidos.

Sobre o tema, colacionam-se julgados do E. Superior Tribunal de Justica

e deste E. Tribunal de Justica, que reforgcam o entendimento acima esposado:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. RECURSO
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MANEJADO SOB A EGIDE DO CPC/73. CONDOMINIO. LOJA
TERREA COM ENTRADA INDEPENDENTE. CRITERIO DE
RATEIO. CONTRIBUICAO DO CONDOMINO APENAS NAQUILO
QUE EFETIVAMENTE FOR PARTICIPE NA DESPESA E NA
PROPORCAO DAS FRACOES IDEAIS. DOUTRINA.
PRECEDENTE. RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE
PROVIDO.

1. Inaplicabilidade do NCPC neste julgamento ante os termos do
Enunciado Administrativo n® 2 aprovado pelo Plenario do STJ na
sessao de 9/3/2016: Aos recursos interpostos com fundamento no
CPC/1973 (relativos a decisdes publicadas até 17 de margo de
2016) devem ser exigidos os requisitos de admissibilidade na
forma nele prevista, com as interpretacbes dadas até entao pela
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica.

2. A natureza estatutaria da convengao de condominio autoriza a
imediata aplicacao do regime juridico previsto no novo Cadigo
Civil (REsp n° 722.904/RS, Rel. Ministro CARLOS ALBERTO
MENEZES DIREITO, Terceira Turma, DJ 1°/7/2005).

3. A convengdo condominial deve estar em sintonia com a lei
porque apesar da autonomia dos condbminos em
autorregulamentar suas condutas, jamais poderao perder de vista
a lei, cuja obediéncia se impde pelo principio da supremacia da
ordem publica sobre as deliberagdes privadas.

4. A regra estabelecida no art. 1.340 do novo Cadigo Civil atende
ao principio da equidade, evitando o enriquecimento indevido dos
condéminos que se utilizam de servigcos ou de partes comuns a
diversos deles, em detrimento daqueles que nao utilizam os
referidos servigcos e equipamentos comuns.

5. Na espécie, o conddmino somente pode suportar, na proporgao
de sua participagcao no condominio, as despesas de conservagao
das coisas de cuja utilizagao efetivamente participa.

6. Onde nao existe 0 gozo e/ou 0 uso da coisa comum, nao existe
obrigagao de suportar os correspondentes dispéndios.

7. Recurso especial parcialmente provido.

(REsp n. 1.652.595/PR, relator Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino, relator para acérddo Ministro Moura Ribeiro,
Terceira Turma, julgado em 5/12/2017, DJe de 20/2/2018.)
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CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DECLARACAO
NO RECURSO ESPECIAL. RECURSO MANEJADO SOB A
EGIDE DO NCPC. CONDOMINIO. LOJA TERREA COM
ENTRADA INDEPENDENTE. CRITERIO DE RATEIO.
CONTRIBUICAO DO CONDOMINO APENAS NAQUILO QUE
EFETIVAMENTE FOR PARTICIPE NA DESPESA E NA
PROPORCAO DAS FRACOES IDEAIS. VIOLACAO DO ART.
1.022 DO NCPC. OMISSAO CONFIGURADA. PRESTACOES
VENCIDAS NO CURSO DA ACAO. ART. 323 DO NCPC
(CORRESPONDENTE AO ART. 290 DO CPC/73). INCIDENCIA
DE JUROS, CORRECAO MONETARIA E MULTA POR ATRASO.
INTEGRATIVO ACOLHIDO.

1. Aplicabilidade do NCPC a este recurso ante os termos do
Enunciado Administrativo n® 3, aprovado pelo Plenario do STJ na
sessao de 9/3/2016: Aos recursos interpostos com fundamento no
CPC/2015 (relativos a decisbes publicadas a partir de 18 de
marco de 2016)

serao exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na forma
do novo CPC. 2. De acordo com o NCPC, a omissao que enseja o
oferecimento de embargos de declaragdo consiste na falta de
manifestacdo expressa sobre algum fundamento de fato ou de
direito ventilado nas razbes recursais e sobre o qual deveria
manifestar-se o juiz ou o tribunal, e que, nos termos do NCPC, é
capaz, por si sO, de infirmar a conclusdo adotada para o
julgamento do recurso (arts. 1.022 e 489, § 1°, do NCPC).

3. Devem ser incluidas na condenacédo as verbas condominiais
devidas no curso do processo até o seu efetivo pagamento, nos
termos do art. 323 do NCPC (correspondente ao art. 290 do
CPC/73).

4. Embargos de declaracdo acolhidos.

(EDcl no REsp n. 1.652.595/PR, relator Ministro Moura Ribeiro,
Terceira Turma, julgado em 22/5/2018, DJe de 29/5/2018.)

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO ANULATORIA. CONVENCAO CONDOMINIAL.
LOJA TERREA. AUTONOMA. CRITERIO DE RATEIO
EXPRESSO. VALIDADE.

1. A loja térrea, com acesso proprio a via publica, ndo concorre
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com gastos relacionados a servigos que nao lhe sejam uteis, salvo
disposi¢cao condominial em contrario. Soberania da convencao do
condominio. Precedentes.

2. Agravo regimental ndo provido.

(AgRg no AREsp n. 495.526/RJ, relator Ministro Ricardo Villas
Bbdas Cueva, Terceira Turma, julgado em 15/12/2015, DJe de
2/2/2016.)

APELACAO. DIREITO CIVIL. CONDOMINIO. LOJA LOCALIZADA
NO TERREO DO EDIFiCIO. PRETENSAO DE COBRANCA DE
COTAS CONDOMINIAIS. AUSENCIA DE FRUICAO DE AREAS
COMUNS E SERVICOS. MANUTENCAO DA SENTENCA DE
IMPROCEDENCIA. Trata-se de agdo ajuizada pelo Condominio
em face do proprietario da loja localizada no térreo do edificio,
visando ver declarada a obrigacéo do réu ao pagamento das cotas
condominiais, considerando a utilizacdo de areas comuns e
servicos fornecidos pelo Condominio. Por sua vez, a parte ré
refuta a pretensdo aduzindo que o imovel de n° 240 jamais fez
parte da estrutura condominial, sequer tendo participado da
assembleia inaugural. Alega, ainda, que as unidades comerciais
possuem infraestrutura autbnoma de agua e energia elétrica, nao
fazendo uso de nenhuma das areas comuns do edificio, como
escadas, elevadores, portaria ou instalacdes internas, motivo pelo
qual ndo estariam sujeitos ao rateio das despesas condominiais. A
sentenga julgou improcedente o pedido em raz&o da auséncia de
provas quanto a utilizacdo de areas comuns e fruicdo dos servigos
prestados pelo Condominio. A despeito das alegag¢des do
Condominio apelante, a sentenca ndo merece reforma. A
obrigacdo de pagamento das cotas condominiais pelos
conddéminos decorre de expressa disposi¢cao legal, consoante se
infere do art. 12 da Lei n.° 4.591/64 e art. 1.336, |, do Cdédigo Civil.
Por sua vez, o paragrafo primeiro do referido art. 12 da Lei n.°
4.591/64 excepciona tal regra ao dispor que "salvo disposigdo em
contrario na Convencdo, a fixacdo da quota no rateio
correspondera a fragao ideal de terreno de cada unidade." No
caso em apreco, embora a loja localizada no térreo do Edificio
esteja presente na matricula do imével, a convengcdo condominial
ndo menciona expressamente o imével de n° 240 como integrante
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da composi¢cao condominial, tampouco ha prova que o réu tenha
participado da assembleia inaugural ou de qualquer deliberagdo
condominial posterior. Importa, notar, ainda, o fato de nunca ter
havido, desde a Constituicdo do Condominio, qualquer cobranca
ao réu, relativa ao rateio das despesas comum do Condominio.
Essa circunstancia, embora ndo impeca de forma absoluta a
pretensao autoral, corrobora em certa medida as alegagcdes do
réu, no sentido de que a loja localizada no térreo nao participa do
Condominio. Deve ser aplicado, ao caso, o entendimento do C.
Superior Tribunal de Justica, no sentido de que a loja térrea, com
acesso direto a via publica, como o caso dos autos, ndo esta
sujeita as taxas gerais do condominio, a excecao de disposi¢ao
em contrario na Convencdo. No caso dos autos, como bem
observou a sentengca, o imovel em questdo possui acesso
independente pela via publica. Além disso, restou demonstrado
que a loja conta com sistema autbnomo de abastecimento de
agua e energia elétrica, com medicdo individualizada, além de
auséncia de uso efetivo das areas comuns internas do
condominio, como portaria, escadas, elevadores e demais
instalagbes destinadas exclusivamente as unidades residenciais.
De fato, obrigar o réu a efetuar o pagamento das despesas da nas
mesmas proporgdes de cobranga das unidades residenciais
ensejaria 0 enriquecimento sem causa daqueles proprietarios.
Frise-se que a Convengdo Condominial ndo menciona a loja
localizada no térreo, tampouco especifica forma de cobranca
diferenciada. Destarte, diante de tal contexto, é forcoso concluir
pela corregdo da sentenga que julgou improcedentes os pedidos.
Desprovimento do recurso.

(0019537-28.2021.8.19.0038 - APELACAO. Des(a). RENATA
MACHADO COTTA - Julgamento: 18/05/2026 - SEGUNDA
CAMARA DE DIREITO PRIVADO (ANTIGA 32 CAMARA CIVEL))

APELACAO. EMBARGOS A EXECUCAO. COTAS
CONDOMINIAIS. LOJA TERREA E SOBRELOJA COM ACESSO
INDEPENDENTE. CONDOMINIO DE OCUPAGCAO MISTA
(RESIDENCIAL E COMERCIAL). SENTENCA DE
IMPROCEDENCIA. APELACAO DA EMBARGANTE,
ALEGANDO, EM RESUMO, QUE OS IMOVEIS SAO
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INDEPENDENTES DO CONDOMINIO E NAO UTILIZAM AS
PARTES COMUNS OU SERVICOS DESSE. LAUDO PERICIAL
CONCLUSIVO NO SENTIDO DE QUE OS LOCAIS OBJETO DA
LIDE SAO TOTALMENTE INDEPENDENTES DO CONDOMINIO,
COM ACESSO DIRETO A VIA PUBLICA, ALEM DOS SERVICOS
DE ENERGIA E LUZ SEREM AUTONOMOS. O ARTIGO 1.340,
DO C.C., DISPOE QUE AS DESPESAS RELATIVAS A PARTES
COMUNS DE USO EXCLUSIVO DE UM CONDOMINO, OU DE
ALGUNS DELES, INCUMBEM A QUEM DELAS SE SERVE. A
REGRA ESTABELECIDA NO REFERIDO ARTIGO ATENDE AO
PRINCIPIO DA EQUIDADE, EVITANDO O ENRIQUECIMENTO
INDEVIDO DOS CONDOMINOS. CERTO E QUE O
CONDOMINO QUE POSSUI IMOVEIS UTILIZADOS PARA FINS
COMERCIAIS, COM ACESSO INDEPENDENTE A VIA PUBLICA
E NAO SE UTILIZA DE SERVICOS DE PORTARIA, LIMPEZA,
ELEVADOR (DESPESAS GERAIS), ALEM DE POSSUIR
HIDROMETRO E RELOGIO PROPRIOS, NAO PODE
SUPORTAR COTAS CONDOMINIAIS, POIS (I) NAO
CONTRIBUIU PARA OS CORRESPONDENTES DISPENDIOS E
(1) ESTA EFETIVAMENTE PRIVADO DO USO POR RAZAO DE
FATO QUE TRANSCENDE A SUA VONTADE. EMBORA EXISTA
CONVENCAO CONDOMINIAL PERMITINDO A COBRANGCA DAS
COTAS CONDOMINIAIS, VERIFICA-SE UMA REDACAO DUBIA,
INDUZINDO A CONCLUSAO DE QUE AS UNIDADES NAO
RESIDENCIAIS, DEVERAO CONTRIBUIR NA MEDIDA DOS
SEUS DISPENDIOS. CONTUDO, RESTOU DEMONSTRADO
QUE A EMBARGANTE NAO CONTRIBUI PARA AS DESPESAS
GERAIS DO CONDOMINIO. LOGO, SE NAO HA
CONTRIBUICAO PARA AS DESPESAS GERAIS, NAO HA
SUPORTE CONVENCIONAL PARA AS REFERIDAS
COBRANCAS, OBJETO DA EXECUCAO. INCLUSIVE,
INTERPRETANDO A REFERIDA CLAUSULA CONTIDA NA
CONVENCAO, NAO HA QUALQUER RAZAO PARA QUE A
EMBARGANTE PAGUE UM VALOR MUITO ACIMA DAS
OUTRAS UNIDADES COMERCIAIS JA QUE SEQUER USUFRUI
DE QUAISQUER DOS SERVICOS DO CONDOMINIO. FERE O
BOM SENSO EXIGIR QUE A EMBARGANTE PAGUE POR
SERVICOS QUE NAO USUFRUIU E NEM SEQUER PODERIA.
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DECISAO NO AMBITO DO S.T.J. (3° TURMA) NO MESMO
SENTIDO. PROVIMENTO DO RECURSO. PROCEDENCIA DOS
EMBARGOS A EXECUCAO. INVERSAO DOS ONUS
SUCUMBENCIAIS.,

(0224816-93.2019.8.19.0001 - APELACAO. Des(a). MAFALDA
LUCCHESE - Julgamento: 10/12/2024 - VIGESIMA PRIMEIRA
CAMARA DE DIREITO PRIVADO (ANTIGA 192 CAMARA CIVEL))

APELACAO CIVEL. DIREITO CIVIL. ACAO DE COBRANCA DE
COTAS CONDOMINIAIS VENCIDAS A PARTIR DE 31/10/2016,
NO VALOR HISTORICO DE R$ 17.127,06. SENTENCA DE
IMPROCEDENCIA DA ACAO PRINCIPAL E DE PARCIAL
PROCEDENCIA DA RECONVENCAO PARA CONDENAR O
RECONVINDO A SE ABSTER DE EFETUAR A COBRANCA, EM
FACE DO RECONVINTE, DAS DESPESAS ORDINARIAS OU
EXTRAORDINARIAS DE CONDOMINIO REFERENTES AS
PARTES COMUNS E AOS ELEVADORES, INCLUINDO
DESPESAS DE OCUPACAO E USO. RECURSO DO
CONDOMINIO AUTOR.

1. Cinge-se a controvérsia em verificar se o réu, ora apelado,
deve arcar com o0 pagamento das cotas condominiais, lastreadas
na utilizagcdo dos servigos e partes comuns do condominio autor,
ora apelante.

2. Preliminar de cerceamento de defesa que se rejeita, uma
vez que o Condominio colacionou, com a peticao inicial e réplica,
farta prova documental, e ndo esclarece, em apelacdo, a
importancia e o motivo da producdo de outras provas que nao
aquelas ja existentes nos autos.

3. O juiz é destinatario final da prova, cabendo-lhe aferir, em
cada caso, a necessidade ou ndo da producido de determinada
prova, consoante disposi¢cao do art. 370 do CPC, e, na espécie, os
documentos produzidos nos autos e a legislacdo de regéncia sao
suficientes para dirimir a controvérsia.

4. Apelado que ¢é proprietario da loja C, localizada no
pavimento térreo, com acesso exclusivo e independente para a via
publica, sem qualquer ligagdo com as partes comuns do
condominio autor.

5. O art. 1.336 do CPC/2015 disciplina os deveres dos
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conddminos, dentre os quais se encontram as despesas
condominiais.

6. O artigo 9°, § 3°, alinea ¢,c¢,, da Lei n° 4.592/64, é claro ao
dispor que a convencédo do condominio deve conter o modo de
usar as coisas e servigos comuns.

7. Convencao condominial que, em seu art. 55, dispensa as
lojas e sobrelojas do pagamento das cotas condominiais, desde
que nao facam uso dos elevadores e partes comuns, ressalvando,
na parte final, o dever de custeio das despesas que decorrerem
da ocupacdo e uso destas, sem discriminar quais despesas
seriam e a exata cota parte do condémino.

8. Parte autora que, a despeito de ter produzido farta prova
documental, ndo logrou éxito em comprovar sua alegagéao de que
o apelado efetivamente usufrui das partes comuns do condominio,
nem demonstrou quais seriam as despesas decorrentes da
ocupacao do local, 6nus de sua incumbéncia, na forma do artigo
373, 1, do CPC.

9. Recorrido que comprovou nao utilizar de nenhum dos
servigos prestados pelo condominio, uma vez que arca com o
custeio de 4&gua, luz, seguro, gas canalizado e servigo de
dedetizacdo, além de possuir autorizacdo do municipio para o uso
de mesas e cadeiras em area publica.

10. Consoante entendimento jurisprudencial do Superior
Tribunal de Justica e deste TJRJ, a loja térrea, com acesso direto
e independente a via publica, que nao se utiliza dos servigos do
condominio, ndo esta sujeita ao pagamento das taxas gerais,
salvo excecdo em contrario, a qual ndo foi cabalmente
demonstrada pelo recorrente.

11. Recurso conhecido e desprovido, majorando-se o0s
honorarios advocaticios, na lide principal e na reconvencgao, para
12% sobre o valor atualizado da causa, na forma do art. 85, § 11,
do CPC.
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Secretaria da Décima Terceira Camara de Direito Privado
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A é Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro

PJ E RJ Décima Terceira Camara de Direito Privado
(Antiga Vigésima Segunda Camara Civel)
Apelacao Civel n°. 0486517-13.2015.8.19.0001

Ante o exposto, nego provimento ao recurso. Nos termos do artigo 85, §
11, do CPC, majoro os honorarios advocaticios em 5% (cinco por cento) sobre o valor
da causa.

Rio de Janeiro, data da assinatura eletronica.

Desembargadora TEREZA CRISTINA SOBRAL BITTENCOURT SAMPAIO

Relatora
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