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SENTENCA
Processo Digital n: 1010924-57.2017.8.26.0002
Classe - Assunto Procedimento Comum - Condominio em Edificio
Requerente: [ O
Requerido: condominio [ G

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Caio Moscariello Rodrigues

Vistos.

e

B  ouqificados nos autos, ajuizaram ACAO
DE REVISAO DE DESPESAS

CcONDOMINIAIS contra 0 CONDOMINIO [ G con pedido
de antecipagdo de tutela. Alegam, em sintese, serem proprietarios da unidade “apartamento
212A, do condominio e que a taxa da contribuicdo para as despesas do
condominio é paga proporcionalmente a fracdo ideal de cada unidade, o que seria injusto,
uma vez que 0s custos para os moradores sdo oriundos das areas comuns, que sdo utilizadas
de igual modo por todos os conddminos. Dizem que a prestacdo de servicos (salario dos
empregados e respectivos encargos, servicos de manuten¢do, conservacdo, administracdo e
limpeza, elevadores, agua, telefone, energia elétrica e segurancga das areas comuns, dentre
outros) é aproveitada do mesmo modo por todos. Pedem a cobranca igualitaria entre os
conddminos. Requerem a restituicdo dos valores pagos a maior desde a citagdo do réu. Com
a inicial vieram os documentos de fls. 38/164.

Regularmente citado (fls.173), o réu apresentou contestacédo
as fls. 174/200. Sustenta, em resumo, que o pagamento da taxa de despesas de condominio
é rateado de forma proporcional, de acordo com a fracdo ideal de cada unidade, o que foi
aprovado por assembleia geral com base ainda no Cadigo Civil e na Lei n°® 4.591/64. Diz
que a area “a maior” do apartamento dos autores € privativa, ndo caracterizando drea comum
com usufruto para os demais moradores, € que o pagamento do mesmo valor de “taxa de
condominio” por todos representaria enriquecimento ilicito. Defende a legalidade da forma
de rateio adotada e informa que os autores aceitara, anuiram e se submeteram a regra geral
no tocante ao rateio. Requer a improcedéncia do pedido. Juntou documentos (fls. 201/246).

Houve réplica (fls.164/178).

E o relatorio.
FUNDAMENTO E DECIDO.

Julgo o processo no estado em que se encontra, na forma do
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artigo 355, inciso I, do Novo Codigo de Processo Civil, porquanto a questdo de mérito
versada nos autos é de fato e de direito e ndo ha necessidade da producédo de outras provas.
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O pedido nédo procede.

Os autores afirmam que a cobranca da taxa de condominio
pela qual se adota a fracdo ideal da metragem de cada unidade € injusta, pois 0 que gera
despesas condominiais sdo as areas comuns, motivo pelo qual a clausula da convencéo de
condominio deve ser alterada.

O réu, por outro lado, afirma que o modelo adotado esta de
acordo com a lei e foi decidido em assembleia geral, constando na convencéo do
condominio. Diz ainda gque a area a maior da unidade dos autores € privativa.

Pois bem. O artigo 1.336 do Cddigo Civil diz que: “Sao
deveres do condémino: | - contribuir para as despesas do condominio na proporcao das suas
fracOes ideais, salvo disposicdo em contrario na convengao”.

Ja o art. 12 da Lei n° 4.591/64 prevé que: “Cada condémino
concorrera nas despesas do condominio, recolhendo, nos prazos previstos na Convencao, a
quota-parte que lhe couber em rateio. 8 1° Salvo disposi¢do em contrario na Convengéo, a
fixacdo da quota no rateio correspondera a fracao ideal de terreno de cada unidade”.

Assim, de acordo com a legislacdo, a menos que a convengéo
do condominio disponha de forma diversa, o rateio das despesas de condominio deve
observar a fracdo ideal de terreno de cada unidade.

Por sua vez, a Convencdao Condominial prevé em seu art.20,
paragrafo segundo, que é dever do condémino contribuir para as despesas do condominio
"na proporg¢ao da respectiva quota ideal de terreno” (fls.100/101).

Com efeito, a convencdo vai ao encontro da legislagéo acerca
do tema, devendo prevalecer o modelo de rateio adotado, ndo havendo ilegalidade na
clausula em tela. Tampouco ha que se falar em injustica, uma vez que a maior area privativa
dos autores importa na reducao das &reas comuns.

Portanto, ndo havendo ilegalidade, o pleito dos autores deve
ser analisado e votado pelas partes envolvidas, na assembleia geral do condominio, nos
termos do art. 24 da Lei n° 4.591/64, que prevé que: “Havera, anualmente, uma assembléia
geral ordinéria dos conddminos, convocada pelo sindico na forma prevista na Convengao,
a qual compete, além das demais matérias inscritas na ordem do dia, aprovar, por maioria
dos presentes, as verbas para as despesas de condominio, compreendendo as de conservacao
da edificagdo ou conjunto de edifica¢Oes, manutencdo de seus servigos e correlatas”.
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Nesse sentido:
Horério de Atendimento ao Publico: das 12h30min as19h00min

1010924-57.2017.8.26.0002 - lauda 2

“DESPESAS CONDOMINIAIS. ACAO DECLARATORIA
DE INEXISTENCIA DE DEBITO C.C. EQUIPARACAO DE TAXAS CONDOMINIAIS.
ALEGACAO DE COBRANCA ABUSIVA DAS TAXAS DE CONDOMINIO. COTAS
COBRADAS DE ACORDO COM DISPOSIC}AO CONSTANTE DA CONVENQAO DE
CONDOMINIO. RATEIO DE DESPESAS COM BASE NA FRACAO IDEAL.
LEGALIDADE. ARTIGOS 1336, INCISO | DO CODIGO CIVIL E 12, § 1.° DA LEI N.°
4.591/64. As cotas condominiais devem ser cobradas de acordo com o estabelecido na
convencao do condominio, ndo havendo qualquer ilegalidade na disposi¢cdo que prevé o
rateio das despesas na proporcdo da fragdo ideal. Recurso desprovido”. (TJSP; Apelagdo
1013033-11.2016.8.26.0477; Relator (a): Gilberto Leme; Orgéo Julgador: 352 Camara de
Direito Privado; Foro de Praia Grande - 3? Vara Civel; Data do Julgamento: 19/02/2018;
Data de Registro: 19/02/2018).

“Condominio edilicio. A¢ao declaratdria de anulagdo de
critério de cobranca de despesas condominiais, com pleitos cumulados de repeticdo de
indébito e de indenizacgdo por danos materiais e morais Demanda de condémino em face de
condominio Sentenca de improcedéncia Manutencdo do julgado Cabimento Arguicdo do
autor de que a Convencdo condominial, que é bastante antiga, deixou de observar ao
comando do art. 1.336, I, do Caodigo Civil/2002, que passou a impor que, quando constatado
isonémico consumo de materiais e servicos, deve o condominio passar a proceder ao rateio
de despesas de forma igualitaria, independentemente do tamanho das fracdes ideais de
terreno Inconsisténcia juridica Expressdo 'salvo disposi¢cdo em contrario na convencao',
inserida no referido artigo, que apenas forneceu critério basico a fixacdo da quota
condominial, justamente por fracdo ideal de cada unidade, deixando a decisdo dos
conddminos a adocdo de critério diverso, se alcancado o quérum legal, previsto na Lei n°
4.591/64, para a modificacdo da Convencdo interna Precedentes jurisprudenciais Correta
adog¢ao. Apelo do autor desprovido”. (TJSP; Apelagdo 1129651-06.2016.8.26.0100; Relator
(a): Marcos Ramos; Orgéo Julgador: 30® Camara de Direito Privado; Foro Central Civel -
382 Vara Civel; Data do Julgamento: 04/10/2017; Data de Registro: 05/10/2017).

Ante o0 exposto, JULGO IMPROCEDENTE o pedido

inicial formulado por NN _

contra 0 CONDOMINIO

Como consequéncia, CONDENO os autores ao pagamento
das custas e despesas processuais, bem como ao pagamento de honorarios advocaticios ao
patrono da parte contréria fixados por equidade em R$ 2.000,00 (dois mil reais), na forma
do art.85, 8§ 2°e 8°, CPC.

P.R.I.C.

Séo Paulo, 24 de abril de 2018.
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