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EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO DECLARATORIA C/C
CONDENATORIA - DESPESAS CONDOMINIAIS - LOJA NO TERREO -
FORMA DE RATEIO DAS DESPESAS - PREVISAO NA CONVENCAO
CONDOMINIAL - COBRANCA LICITA - MOTIVACAO PER RELATIONEM -
TECNICA DE FUNDAMENTACAO ADMITIDA PELO STF E PELO STJ. Nos
termos do inciso |, do art. 1.336, do Cddigo Civil, é dever dos conddéminos
contribuir para as despesas do condominio, na proporcéao das suas fracdes
ideais, salvo disposicdo em contrario na convencao. Havendo disposicao
expressa em convencdo de condominio a respeito da forma de rateio das
despesas, deve ser ela observada. Consoante pacificada jurisprudéncia dos
Tribunais Superiores, tem-se por cumprida a exigéncia constitucional da
fundamentacdo das decisbes mesmo na hipotese de o Poder Judiciario
lancar mao da motivacao referenciada (per relationem).

APELACAO CIVEL N° 1.0000.22.033843-8/001 - COMARCA DE BELO
HORIZONTE - APELANTE(S): ODONTO MAIS VOCE LTDA - ME -
APELADO(A)(S): CONDOMINIO RESIDENCIAL ATLANTICO
ACORDAO

Vistos etc., acorda, em Turma, a 112 CAMARA CIVEL do Tribunal de
Justica do Estado de Minas Gerais, na conformidade da ata dos julgamentos,
em NEGAR PROVIMENTO A APELACAO.
DESA. MONICA LIBANIO ROCHA BRETAS

RELATORA
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DESA. MONICA LIBANIO ROCHA BRETAS (RELATORA)

VOTO

Trata-se de recurso de apelacao interposto por ODONTO MAIS VOCE
LTDA - ME contra a r. sentenca de ordem 47, proferida nos autos da "ACAO
DECLARATORIA C/C CONDENATORIA" ajuizada em desfavor do
CONDOMINIO RESIDENCIAL ATLANTICO, em que o MM. Juiz de Direito,
Paulo Rogério de Souza Abrantes, da 162 Vara Civel da Comarca de Belo
Horizonte, decidiu a lide nos seguintes termos:

(...)

Pelo exposto, julgo improcedentes os pedidos.

Condeno a Autora ao pagamento das custas e honorarios de sucumbéncia
de 10% sobre o valor da causa.

P.R.I.

Pelas razdes de ordem 50, pretende a parte Autora, ora Apelante, a
reforma da r. sentenca, ao fundamento de que "(...) por se tratar de clinica
odontoldgica, a apelante tem um consumo de agua infimo em relacdo ao
consumo das unidades habitacionais, que além do consumo familiar também
fazem uso da piscina do condominio, ao contrario dos condéminos lojistas."

Afirma que "(...) o rateio das despesas condominiais € feito de forma que
mesmo 0s conddéminos lojistas arquem com custos que se
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revertem em beneficio exclusivo dos condéminos moradores, 0 que acarreta
enriguecimento sem causa destes ultimos."

Aduz que "(...) a parte que cabe a apelante no rateio das despesas do
condominio é de 0,45% (quarenta e cinco centésimos por cento), percentual
este que recai também sobre despesas que se revertem em beneficio
exclusivo dos conddminos moradores."

Sustenta que "(...) independentemente do que prevé a Convencéao de
Condominio, o enriquecimento sem causa dos condéminos moradores em
prejuizo dos conddminos lojistas como a apelante néao € tolerado pelo
ordenamento juridico.”

Argumenta que "(...) ainda que a revelia ndo leve necessariamente a
procedéncia dos pedidos, o juizo fica legalmente obrigado a presumir como
verdadeiros os fatos alegados na peticdo inicial. A alegacao de que "a
existéncia de um medidor coletivo ndo quer dizer, por si s, que 0S usuarios
estejam desperdicando agua", é contraria ao bom senso pois € sabido que a
falta de individualizacdo do consumo desestimula o consumo consciente da
agua."

Salienta que "(...) o que a apelante pede € que seja excluida da base de
calculo do valor que paga a titulo de taxa condominial as despesas que sao
feitas em beneficio exclusivo dos condéminos moradores tais como piscina,
porteiro, elevador, entre outros, além da restituicdo do valor pago a maior.
N&ao se esta hem ao menos requerendo a alteracdo do percentual.”

Pugna, por fim, pelo provimento do recurso e pela reforma da r. sentenca,
para que os pedidos iniciais sejam julgados procedentes.

Contrarrazoes a ordem 57.

E o relatério.
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Conheco do recurso, vez que presentes 0s pressupostos de sua
admissibilidade.

Na espécie, busca a parte Autora/Apelante a reducéo proporcional da
taxa condominial paga ao condominio Réeu/Apelado, de forma que
corresponda ao seu efetivo consumo de agua e que sejam excluidas da base
de calculo as despesas que se revertem em beneficio exclusivo dos
conddminos moradores, bem como que haja a restituicdo do valor pago a
maior a titulo de taxa condominial ao longo dos 3 (trés) anos anteriores ao
ajuizamento da acao.

Em que pese suas alegacdes, entendo que razao nao Ihe assiste.

Confira-se o que restou decidido nar. sentenca:

(...)

Cuida-se, como dito, de Acéo Declaratoéria c/c Condenatoéria, com pedido de
declaracdo do direito da Autora de pagar taxa condominial somente com
relacdo as despesas com as quais concorre e de condenacdo do Réu a
restituir os valores pagos indevidamente, sob o fundamento de que sua
unidade autbnoma € uma loja, sendo que no condominio também existem
unidades habitacionais, que consomem mais agua e utilizam da area de
lazer, de modo que nao deveria concorrer com todas as despesas coletivas.

A Autora alega que sua unidade autbnoma € uma loja do condominio Reéu,
que tal condominio também possui unidades habitacionais, sendo sua loja a
menor unidade autbnoma do condominio; que paga 0,45% de todas as
despesas do condominio, inclusive as despesas que ndo concorre; que
consome muito menos agua e nao utiliza das areas comuns, razao pela qual
sua taxa condominial deveria ser proporcional as despesas que concorre, 0
gue nao incluiria as despesas relativas a portaria, elevador, piscina etc.



L Tribunal de Justica de Minas Gerais

TIJMG

O Réu, por sua vez, ndo apresentou contestacao no prazo legal, razao pela
gual tornou-se revel, sendo presumidamente verdadeiros os fatos alegados
pela Autora. Todavia, em sua manifestacdo de Id n°® 3759868104, o Réu
alega que a Autora paga cerca de 1/3 do valor pago pelas unidades
residenciais; que é legitimo o rateio das despesas de agua ainda que o
conddémino nao faca uso da area comum; que a Convencédo de Condominio
foi devidamente aprovada e registrada no Cartério do 2° Oficio de Registro
de Imoveis de Belo Horizonte, sendo plenamente valida.

Dessa forma, a Autora ndo se insurge contra o percentual de 0,45% cobrado,
mas sim contra a base de calculo de tal percentual, que, segundo a
convencao, inclui todas as despesas do condominio e ndo somente as que a
Autora alega que concorre.

Sobre o tema, o Artigo 24° e 25° da Convencdo do Condominio Réu (Id n°
107305519) prevé aquilo que sera considerado como despesa do
condominio e a divisdo da responsabilidade de seu custeio:

Art. 24. Constituem despesas comuns do condominio, além de outras
definidas no regulamento interno:

a) As relativas a conservacao, limpeza, manutencado e reparacdo das
partes, coisas e dependéncias comuns;

b) Os tributos e precos publicos que incidem sobre as partes e coisas
comuns;

c) As relativas a administracao;
d) O prémio de seguro do condominio e dos empregados.
Art. 25. Compete a assembleia fixar o orcamento das despesas comuns e

cabe aos condéminos concorrer para custeio delas, através de contribuicédo
mensal, paga até o dia 10 (dez) do més
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correspondente.

81 - O rateio das despesas comuns sera realizado de acordo com o0s
seguintes percentuais, aplicaveis também ao fundo de reserva, quando
houver:

a) para os apartamentos nameros 1301-A, 1302-B, 1303-C, 1201-B, 1202-B,
1203-B e 1204-B, 1,34% (um inteiro e trinta e quatro centésimos por cento);

b) para cada um dos demais apartamentos, 1,13% (um inteiro e treze
centésimos por cento);

c) para a loja comercial do Edificio Barcelona, 0,70% (setenta centésimos por
cento);

d) para cada loja comercial do Edificio Valéncia, 0,45% por cento (quarenta e
cinco centésimos por cento)

Com a revelia presumem-se verdadeiros somente os fatos alegados, quais
sejam, que o Réu rateia as despesas condominiais de acordo com a fragao
ideal; que a Autora possui uma loja no térreo e ndo usa das areas de lazer;
qgue a Autora paga 0,45% das despesas comuns do condominio; que a a4gua
é medida de forma coletiva.

Assim, em que pese a revelia, ndo se pode afirmar, na légica do direito, que
necessariamente havera a procedéncia do pedido. Basta lembrar-se a
hipotese de pedido formulado contra a lei, por exemplo. A presuncao,
portanto, ndo é absoluta e cede ante o fato de que o juiz podera considerar
gue a parte ndo detém o direito alegado ou outras situacdes de perplexidade.

Nesse sentido ja decidiu o STJ: "A falta de contestacdo conduz a que se
tenham como verdadeiros os fatos alegados pelo autor. Nao, entretanto, a
gue necessariamente deva ser julgada procedente a acdo. Isso pode nao
ocorrer, seja em virtude de os fatos ndo conduzirem as consequéncias
juridicas pretendidas, seja por
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evidenciar-se existir algum, ndo cogitado na inicial, a obstar que aquelas se
verifiguem" (STJ-32 R. REsp 14.987-CE, rel. Min. Eduardo Ribeiro, j.
10.12.91, deram provimento, v.u. DJU 17.2.92, p.1.377)", em citacao de
Theotonio Negrdo, CPC 392 Ed. P.457.

Pois bem.

O que a Autora busca é o acolhimento de uma tese juridica, a de que seja
declarado injusto que a Convencao do Condominio inclua na base de calculo
da taxa devida pela Autora, todas as despesas coletivas, inclusive aquelas
com as quais a Autora entende que nao concorre.

Inicialmente, cabe ressaltar que a propria convencdo estipulou
responsabilidades diferentes sobre as despesas para cada tipo de unidade
autdonoma, sendo variadas as porcentagens. No caso, a taxa devida pela
Autora é de 0,45%, sendo a menor de todas as taxas, 0 que certamente se
estipulou considerando as peculiaridades do imovel da Autora, que se
encontra no térreo e supostamente consome menos agua.

Ocorre que a Convencéo condominial possui liberdade para estipular o modo
de pagamento de contribuicbes condominiais, de forma a atender as
despesas ordinarias do condominio (Art. 1.334, I, CC).

Nesse sentido, o condémino deve contribuir para tais despesas na proporcao
de sua fracdo ideal, se assim nao estiver definido de forma diversa na
Convencéo de Condominio (A. 1.336, I, CC), o que ocorre no presente caso
em que a Convencéo fez a divisdo por porcentagem a depender do tipo de
imével e de sua destinacéao.

N&o cabe ao Judiciario rever contratos, no caso a convencéo de condominio,
para fins de alterar as disposicOes legais concernentes a espécie, mais
especificamente, o disposto no inciso | do Art. 1334 do CC. Com efeito, a
alteracdo do dispositivo legal deve ser realizada através do processo
legislativo e ndo de uma deciséo judicial e, no
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caso, é o proprio artigo que fixa o poder da Convencéo determinar a quota
proporcional e o modo de pagamento das contribuicdes dos conddéminos
para atender as despesas ordinarias e extraordinarias do condominio.

Como a prépria expressao legal diz, deve haver uma convencao ou um ato
de vontade da maioria dos condominos nesse sentido. Inexistindo a
convencao, ndo ha falar na introducdo de mais um critério de rateio, qual
seja, a alteracdo da base de célculo para excluir certas despesas e incluir
outras no caso especifico da Autora.

A propria divisdo por percentual prevista no Art. 25 da Convencao ja faz a
distribuicdo das quotas da maneira como a maioria dos conddéminos
entendeu como justa, sendo inclusive légica, tendo em vista que a Autora
paga menos de 1/3 da taxa das unidades habitacionais, o que acaba por
compensar as diferencas no uso e gozo das areas comuns, portaria,
elevador etc.

E que os adquirentes das denominadas lojas e de todas as unidades ja
sabem desde a sua aquisi¢cdo quais sdo as condicdes do condominio,
especialmente a forma de rateio das taxas, de acordo com a divisédo feita
pela Convencdo, mas ainda assim as adquirem, com o que aderem
expressamente no ato de aquisicédo (art.110 e 111 do CC).

Demais disto, € principio basilar do direito objetivo que as alteracdes da
legislacdo somente podem ser feitas através do processo legislativo regular e
nao por via de acédo revisional ou anulatéria, como a pretensdo em questao,
gue podem levar a uma completa desorganizacao do estrato social,
transformando uma situacao fatica e legal ha muito consolidada sob a forma
de ato juridico perfeito e acabado e do direito adquirido, em verdadeiro caos
para o préprio Judiciario, bastando que se considere o sem numero de
unidades condominiais do Pais que seriam imediatamente afetadas, com
obrigacé&o de restituicdo de valores, corrigidos e atualizados, por condominos
ja sufocados por altas taxas de inflacdo e dificuldades de todas sorte, para
nao se esquecer, também, de situacdes inusitadas que seriam criadas, como
no caso de aluguéis com contratos em
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andamento ou encerrados e etc., tudo em beneficio de quem, a principio,
aderiu espontaneamente e sem qualquer questionamento a convencao por
ocasiao da aquisicao, violando-se, dessarte, o disposto nos artigos 110, 111
e 113 do CC.

De outro lado, na condicdo de condémina, a Autora é obrigada a concorrer
para todas as despesas, nos termos do Art.1336 do Caodigo Civil, devendo,
portanto, participar do rateio de toda e qualquer despesa do condominio, na
guota determinada na Convencéao, que de toda forma me parece justa e
I6gica, por ter determinado o pagamento de uma taxa significativamente
maior para 0s imoveis residenciais, quando comparados com 0s imoveis
comerciais, sendo, portanto, improcedente o pedido de declaracdo do direito
da Autora de pagar uma taxa menor do que a prevista na Convencéao,
excluindo-se certas despesas da base de calculo da porcentagem
determinada.

A propaosito:

EMENTA: APELACAO CIVEL - TAXA DE CONDOMINIO - LOJAS -
PREVISAO EM CONVENCAO DE CONDOMINIO - ISENCAO DO
PAGAMENTO - IMPOSSIBILIDADE

Havendo previsdo na convencdo de condominio da cobranca das taxas das
lojas existentes, ndo ha que se falar em exclusdo do pagamento.

A alegacéo de nao utilizacdo de servicos ou areas comuns do condominio
ndo exime o condémino da responsabilidade pelo pagamento da taxa
cobrada. (TJMG - Apelacédo Civel 1.0000.20.047462-5/001, Relator(a):
Des.(a) Cabral da Silva , 102 CAMARA CIVEL, julgamento em 30/06/2020,
publicacdo da sumula em 06/07/2020)

Ainda:

EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO DE COBRANCA - DESPESAS
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CONDOMINIAIS - EXIGIBILIDADE DE RATEIO DA PARTE PROPRIETARIA
DE LOJA NO TERREO - DISPOSICOES DA CONVENCAO DO
CONDOMINIO E DOS ARTS. 1.336, |, E 1.340, DO CC.

- Se a Convencédo de Condominio impde a todos os proprietarios das
unidades, sem nenhuma ressalva em relacéo a loja situada no térreo, com
acesso independente pela via publica, o rateio dos encargos comuns, nao é
possivel desonerar a Ré do pagamento da respectiva taxa (art. 1.336, I, do
Cadigo Civil), especialmente porque remanesceu evidenciado gue ela se
beneficia dos servicos, direta ou indiretamente (art. 1.340, do CC). (TIMG -
Apelacdo Civel 1.0000.16.062331-0/002, Relator(a): Des.(a) Roberto
Vasconcellos , 172 CAMARA CIVEL, julgamento em 11/02/2021, publicacdo
da sumula em 12/02/2021)

Consequentemente, improcede, também, o pedido de condenacéo do Réu a
restituir os valores pagos indevidamente, tendo em vista que os valores
guestionados possuem previsdo expressa na Convencédo de Condominio,
sendo perfeitamente validos e legais.

A Autora pede, ainda, que 0 Réu seja condenado na obrigacédo de implantar
medidores individualizados de 4gua ou, em sendo o0 caso, que 0 Réu seja
condenado na obrigacdo de convocar uma assembleia com esta finalidade.

Contudo, a implantacdo de medidores individualizados de agua deve ser
fruto da vontade da maioria dos condéminos, por ser uma medida que
implicard em custos para o condominio e influenciardo o exercicio da
propriedade de todas as unidades autébnomas.

Além disso, a Convencéo do condominio prevé, em seu Art. 9°, a forma de
convocacao de uma assembleia geral, ndo tendo a Autora comprovado que
houve qualquer recusa da administracdo do condominio em realizar a
assembleia, diante do cumprimento dos requisitos da Convencao.

10
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Portanto, caso a Autora entenda como necessaria a implantacdo de
medidores individuais de agua, se é que isto se faz possivel, ante a idade de
construcdo do empreendimento, poderd seguir 0s passos previstos
expressamente na Convencdo do condominio, convocando uma Assembleia
geral para que todos os condéminos possam deliberar a respeito do tema.

Ademais, apesar das alegacdes da Autora referentes ao desperdicio de
agua, a existéncia de um medidor coletivo ndo quer dizer, por si sO, que 0s
usuarios estejam desperdicando agua, até porque a conta € paga pelo
proprio condominio, com a devida divisdo das cotas em porcentagens
diferentes, de modo que eventual desperdicio desarrazoado traria
consequéncia para todos, inclusive para a pessoa que em tese estaria
desperdicando, ndo sendo tal fundamento suficiente para impor a
implantacdo de medidores individuais, sem observar a vontade da maioria
dos condéminos.

(...)

Com efeito, entendo que as razdes declinadas no recurso e o conjunto
probatorio contido nos autos sao insuficientes para infirmar os fundamentos
lancados na r. sentenca.

Assim, valendo-me da técnica de motivacdo per relationem, adoto e
ratifico os fundamentos da r. sentenca para manté-la higida, como autoriza a
jurisprudéncia do excelso Supremo Tribunal Federal e do colendo Superior
Tribunal de Justica, in verbis:

EMENTA DIREITO PROCESSUAL CIVIL E DIREITO CIVIL. VEICULACAO
DE IMAGEM SEM AUTORIZACAO. DANOS MORAIS. INDENIZACAO.
SUPOSTA AFRONTA AOS ARTS. 5°, IV, IX E XIV, 93, IX, E 220 DA CARTA
MAIOR. MOTIVACAO REFERENCIADA (PER RELATIONEM). AUSENCIA
DE NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. ACORDAO REGIONAL
EM QUE ADOTADOS E TRANSCRITOS OS FUNDAMENTOS DA
SENTENCA LASTREADA NO CONJUNTO PROBATORIO. SUMULA
279/STF. INTERPRETACAO DE NORMAS DE AMBITO
INFRACONSTITUCIONAL. EVENTUAL VIOLACAO REFLEXA NAO
VIABILIZA O MANEJO DE RECURSO

11



L Tribunal de Justica de Minas Gerais

TIJMG

EXTRAORDINARIO. Consoante pacificada jurisprudéncia deste Supremo
Tribunal Federal, tem-se por cumprida a exigéncia constitucional da
fundamentacédo das decisdbes mesmo na hipotese de o Poder Judiciario
lancar mao da motivacéo referenciada (per relationem). Precedentes. Além
de a pretenséo da recorrente demandar reelaboracdo da moldura fatica
delineada no acordao de origem, a suposta afronta ao preceito constitucional
indicado nas razdes recursais dependeria da andlise de legislacéo
infraconstitucional, o que torna obliqua e reflexa eventual ofensa,
insuscetivel, portanto, de viabilizar o conhecimento do recurso extraordinario,
considerada a disposicao do art. 102, lll, "a", da Lei Maior. Agravo conhecido
e nao provido. (Al 855829 AgR, Relator(a): Min. ROSA WEBER, Primeira
Turma, julgado em 20/11/2012, ACORDAO ELETRONICO DJe-241 DIVULG
07-12-2012 PUBLIC 10-12-2012).

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. DOACAO. NULIDADE.
FUNDAMENTACAO PER RELATIONEM. POSSIBILIDADE. VIOLACAO AO
ART. 535 DO CPC. NAO OCORRENCIA. PRESCRICAO. INCIDENCIA DA
SUMULA 283/STF. INCAPACIDADE. PERQUIRICAO ACERCA DA
INTENCAO DO AGENTE. DESNECESSIDADE. DOCUMENTOS. FE
PUBLICA. PRESUNCAO RELATIVA DE VERACIDADE. SENTENCA DE
INTERDICAO. NATUREZA DECLARATORIA E NAO CONSTITUTIVA.
NATUREZA DA INCAPACIDADE. AUSENCIA DE INTERESSE PRATICO.
RECURSO DESPROVIDO. 1. A iterativa jurisprudéncia desta Corte admite a
fundamentacao per relationem, pela qual o julgador se vale de motivagéao
contida em ato judicial anterior e, especialmente, em parecer ministerial,
como razdes de decidir. [...] 9. Recurso especial conhecido em parte e nao
provido. (REsp 1206805/PR, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA
TURMA, julgado em 21/10/2014, DJe 07/11/2014).

Confira-se, ainda, os seguintes precedentes: AgRg no AgRg no AREsp
318.166/SP; REsp 660413/SP; AgRg no AREsp 210178/PR; AgRg no AREsp
296368/RS; AgRg no AREsp 114531/PR; EDcl no

12
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AREsp 202062/MG; REsp 1399997/AM; dentre outros.

Cumpre esclarecer que a entrada em vigor do novo Cédigo de Processo
Civil, em 18 de marco de 2016, ndo alterou o entendimento jurisprudencial
acima mencionado. Pelo contrario, a interpretacdo sistematica do aludido
Diploma Legal, deixa claro que essa técnica de fundamentacao s6 nao pode
ser adotada em sede de agravo interno (conforme previsdo expressa do
artigo 1.021, 83° do NCPC).

N&o obstante, para melhor atender as expectativas das partes, ressalto
que, quando adquiriu a unidade autébnoma no edificio, a parte
Autora/Apelante tinha conhecimento de que e como foi constituido o
condominio, contendo previsdo expressa acerca do critério de rateio das
despesas.

Conforme artigo 25, 81°, da Convencdo do Condominio (ordem 03) as
despesas serao assumidas pelos conddminos de acordo com os percentuais
estipulados, vejamos:

Nesses termos, a parte Autora/Apelante ndo pode se esquivar do
pagamento de sua quota parte fixada na Convencédo, que, como bem
constou da Sentenca, ja considerou as particularidades de cada unidade
autbnoma.

Nesse sentido, € o entendimento deste egrégio Tribunal de Justica:
EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO DE COBRANCA - LOJA COM SAIDA
INDEPENDENTE - TAXA DE CONDOMINIO - PREVISAO DE CRITERIO EM
CONVENCAO CONDOMINIAL - SOBERANIA - COBRANCA LICITA.

- A alegacéao de nao utilizacdo de servicos ou areas comuns do condominio

ndo exime o conddémino da responsabilidade pelo pagamento da taxa
cobrada.

13
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- Havendo disposicdo expressa na Convencao do Condominio a respeito do
critério de rateio das despesas comuns, em conformidade com o disposto no
artigo 12, 8§ 1°, da Lei 4.591/64, deve ser ela observada.

- O débito ndo questionado na acao de cobranca é legitimamente devido pelo
conddémino inadimplente, devendo ele se valer dos meios proprios a fim de
questionar critério de rateio havido na respectiva convencédo. (TIJMG -
Apelacédo Civel 1.0024.09.602071-4/001, Relator(a): Des.(a) Juliana Campos
Horta , 122 CAMARA CIVEL, julgamento em 07/02/2018, publicacdo da
sumula em 19/02/2018)

EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO DE COBRANCA - LOJA COM SAIDA
INDEPENDENTE - TAXA DE CONDOMINIO - PREVISAO DE CRITERIO EM
CONVENCAO CONDOMINIAL - SOBERANIA - COBRANCA LICITA.

- A alegacéao de nao utilizacdo de servicos ou areas comuns do condominio
ndo exime o conddémino da responsabilidade pelo pagamento da taxa
cobrada.

- Havendo disposicdo expressa na Convencéao do Condominio a respeito do
critério de rateio das despesas comuns, em conformidade com o disposto no
artigo 12, § 1°, da Lei 4.591/64, deve ser ela observada.

- O débito ndo questionado na acéo de cobranca € legitimamente devido pelo
condébmino inadimplente, devendo ele se valer dos meios proprios a fim de
questionar critério de rateio havido na respectiva convencédo. (TIJMG -
Apelacéo Civel 1.0024.09.602071-4/001, Relator(a): Des.(a) Juliana Campos
Horta , 122 CAMARA CIVEL, julgamento em 07/02/2018, publicacdo da
simula em 19/02/2018)
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Destarte, licita a cobranga condominial, devendo a decisao de primeiro
grau ser mantida pelos seus préprios fundamentos e por estes que aqui
acrescento.

DISPOSITIVO

Diante do exposto, NEGO PROVIMENTO A APELACAO, mantendo
incélume a r. sentenca.

Custas recursais pela parte Apelante.

Nos termos do art. 85, 8§ 11, CPC, majoro os honorarios advocaticios
para 12% (quinze por cento) sobre o valor da causa, sendo que 10% (dez por
cento) séo referentes aos servigos prestados em primeiro grau e 2% (dois
por cento) aos trabalhos realizados em sede recursal.

DESA. SHIRLEY FENZI BERTAO:

Na espécie, coloco-me de acordo com o voto proferido pela e. Relatora,
para negar provimento ao recurso, mantendo-se inalterada a r. sentenca.

Por oportuno, peco vénia para ressaltar que, nos casos em que a
cobranca da taxa de condominio se dé em valor elevado, simplesmente em
razao de fracdo ideal superior, tenho firmado entendimento no sentido de ser
desarrazoada a previsao contida na Convengao, a menos que seja
demonstrada a utilizacdo a maior de certos servicos comuns, em virtude da
detencéo de area mais extensa.
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Nada obstante, no presente caso, observa-se do art.25, §1°, da
Convencdo do Condominio (ordem n.03), que ja foi estipulada taxa
condominial menor para a loja autora, ora apelante, justamente porque ja se
anteviu as peculiaridades da unidade que, por se tratar de imovel comercial,
poderia ndo concorrer da mesma forma que as demais unidades para as
despesas ordinarias.

Oportuna a transcri¢céo do citado dispositivo:

Art. 25. Compete a assembleia fixar o orcamento das despesas comuns e
cabe aos condéminos concorrer para custeio delas, através de contribuicédo
mensal, paga até o dia 10 (dez) do més correspondente.

81 - O rateio das despesas comuns sera realizado de acordo com o0s
seguintes percentuais, aplicaveis também ao fundo de reserva, quando
houver:

a) para os apartamentos nameros 1301-A, 1302-B, 1303-C, 1201-B, 1202-B,
1203-B e 1204-B, 1,34% (um inteiro e trinta e quatro centésimos por cento);

b) para cada um dos demais apartamentos, 1,13% (um inteiro e treze
centésimos por cento);

c) para a loja comercial do Edificio Barcelona, 0,70% (setenta centésimos por
cento);

d) para cada loja comercial do Edificio Valéncia, 0,45% por cento (quarenta e
cinco centésimos por cento)

Nesse sentido, como a convencao de condominio fez a divisdo da taxa
proporcionalmente, de acordo com o tipo do imoével e de sua destinagéo, nao
ha razdo para que o Judiciario intervenha na
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autonomia privada das partes, que deve ser preservada.
DES. FABIANO RUBINGER DE QUEIROZ - De acordo com o(a) Relator(a).

SUMULA: "NEGARAM PROVIMENTO A APELACAOQ"
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