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cota menor de unidades nao vendidas

OPINIAO

No dia4 de fevereiro, o Superior Tribunal de Justicadecidiu

pela nulidade de clausula de convencdo de condominio que prevé a cobranca diferenciada das cotas
condominiais de unidades autbnomas ainda ndo comercializadas pelaincorporadoraimobilidria. No caso
concreto analisado, a convencgdo de condominio previa que as unidades autbnomas ndo comercializadas
deveriam pagar apenas 30% das despesas ordinérias de condominio.

Apesar de, em primeirainstancia, o pedido ter sido julgado improcedente sob o fundamento de que a
legislacdo permite a cobranca da cota condominial com base em critérios diversos que ndo afragdo ideal
e de que o valor pago a menor pelaincorporadora seria justificavel pela ndo fruicdo dos servicos postos a
disposi¢do dos demais conddéminos, o STJ, com fundamento no principio da vedacdo do enriquecimento
sem causa, decidiu pela nulidade da cldusula. Entendeu que areduc&o ou isencdo afavor de um ou
véarios condéminos implicaria oneracéo dos demais, violando, desta forma, a regra de proporcionalidade
previstano artigo 1.334 do Cadigo Civil.

No caso analisado pelo STJ, a convencdo de condominio havia sido elaborada e aprovada pela propria
incorporadora do empreendimento, pois, no momento da institui¢éo do condominio, ela detinha mais de
doistercos das fragfes ideais do empreendimento, quOrum necessario para aprovar a convencao em
detrimento dos demais condominos. Na decisdo, o relator destacou que, apesar de a convengao poder
prever outros critérios para o rateio das despesas de condominio que ndo o da fracéo ideal, isso ndo
significa autorizar que determinadas unidades condominiais paguem um vaor a menor em detrimento
dos demais conddéminos. Decidiu-se, ainda, que o0 argumento de que aincorporadora ndo usufrui das
areas comuns do prédio néo deveria prosperar, pois o conddmino/morador que ndo usufrui da garagem
do prédio por nédo possuir veiculo ou que ndo utiliza a piscina ou a churrasqueira ndo pode usar esses
Mesmos argumentos para reduzir a sua cota condominial.

E vélido destacar que como o orcamento condominial é fixado e aprovado anualmente com base na
estimativa das despesas do condominio com a manutencdo e limpeza dos equipamentos e &reas comuns
do edificio, pagamento da folha de pagamento dos funcionarios, seguro do edificio e constituicdo do
fundo de reserva, o fato de uma ou mais unidades autdbnomas serem autorizadas a efetuar um pagamento
amenor, ainda que temporariamente (enguanto ndo comercializadas), significa que as demais unidades
serdo oneradas e pagardo um valor amaior para cobrir aguela mesma estimativa anual de despesas.
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Trata-se de uma situagdo em gue os conddminos do empreendi mento acabam por ser onerados pelo risco
da atividade da prépriaincorporadoraimobiliaria que, ao ndo lograr éxito na venda das unidades
auténomas do seu empreendimento, repassa para 0s demais condéminos parte do custo da manutencéo
das éreas comuns que sao vinculadas a essas unidades auténomas ndo comercializadas.

Deve-se destacar que aincorporadora em questéo foi condenada, ainda, a devolver a diferenca pagaa
maior pelo conddmino que entrou com a agdo. Possivelmente, essa decisdo servira de base para que os
demais condéminos desse mesmo empreendimento, que também foram prejudicados com o pagamento a
maior de cota condominial, pleiteiem o reembolso de tais valores, em verdadeiro efeito cascata.

Considerando que ainclusio desse tipo de previsdo contratual pelaincorporadora nas convencgoes de
condominio ainda € comum e que, em um cenario atual do mercado imobiliario, em que muitos
empreendimentos tiveram suas construcdes concluidas com unidades em estoque da incorporadora, €
possivel que surjam muitas outras demandas dessa natureza que serdo influenciadas por essa decisdo
recente do STJ.

E crucia que as construtoras e incorporadoras estejam atentas as previsdes que inserem das minutas
convencdes de condominio de seus empreendimentos, que violam os direitos dos adquirentes
consumidores ou que geram um desequilibrio econdémico, afim de evitar questionamentos posteriores
sobre a validade e eficécia dessas clausulas e o risco de questionamentos judiciais.
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