Formas de Rateio
de Despesas
Condominiais




Rateio de Despesas Condominiais

Conceito:

E a forma pela qual as despesas
tidas pelo CONDOMINIO serio

rateadas pelos seus condominos
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Formas de Rateio mais comuns:

Fragﬁo Ideal - ¢ a parte indivisivel e indeterminavel

das areas comuns (ou terreno), correspondente a unidade
autonoma de cada condomino Os proprietarios dos
apartamentos ou casas maiores podem possuir fracoes ideais
diferentes

Por unidade - considera-se apenas a unidade

privativa

Mista ou Hibrida - por area utilizavel/por natureza
do pagamento, proporcionalidade, ordinarias/extraordinarias,

. etc... ©) ¢SO SECOVIES
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Codigo Civil:
Art. 1336 — Sao deveres dos condominos:

| - contribuir para as despesas do
condominio na proporcao das suas fracoes
ideais, salvo disposicao em contrario na
convengao.

“salvo disposicdo em contrario na convencao.”
Redacao conferida pela Lei 10.931/04
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Convencao Condominial

Documento que regulamenta as relacoes
entre os condominos, seus direitos e
deveres.

Minuta da Convencao é protocolada
junto com a incorporacao do
empreendimento.
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Codigo Civil
Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio por ato entre
vivos ou testamento, registrado no Cartorio de Registro de

Imdveis, devendo constar daquele ato, além do disposto em
lei especial:

| - a discriminagao e individualizacao das unidades de
propriedade exclusiva, estremadas uma das outras e das
partes comuns;

Il - a determinacao da fracao ideal atribuida a cada
unidade, relativamente ao terreno e partes comuns;

lll - o fim a que as unidades se destinam. “z,sfwv,m
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P - 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

) COMARCA DE CAMPINAS - ESTADO DE SAQ PAULO 1"
b "’,’.?A.’*g“b Alexandre de Azevedo Palmeira Filho
h OFICIAL
/
LIVRO N2 2 - REGISTRO GERAL 12 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
r—matrkula ficha —— da Comarca de Campinas - Estado de Sag Paulo
109.063 [ 1 (um) J Em 2 de agosto de 2006 Wml -

A = Ofcia de Registo

APARTAMENTO sob n®. “61” - (CINQUENTA E UM), situado no 5°. andar do
EDIF{CIO “VILA REAL’, a rua Ernani Pereira Lopes n°. “52" (cinqienta e dois), nesta cidade de
CAMPINAS ¢ 1*. circunscri¢ho imobilidria, contendo as seguintes pecas e Areas: dois {2)
dormitérios, sendo uma suite, banheiro social, sala dé estar/jantar, cozinha ¢ 4rea de servigo, com
direito a0 uso de uma vaga de garagem indeterminada, na garagem do pavimento térreo, possuindo
a érea ttil de 65,4475 m?, a drea comum de 25,36679 m?, drea total de 90,81429 m?, e uma fragao
ideal de 7,1429% no todo do terréno onde foi construido o mencionado edificio, terreno esse
designado lote 017, da quadra “A”", do loteamento denominado Jardim Flamboyant, o qual possui
uma drea total de 503,80 m?, descrito e caracterizado na matricula n®. 28.934.
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Codigo Civil

Art. 1.333. A convencao que constitui o condominio
edilicio deve ser subscrita pelos titulares de, no
minimo, dois tercos das fracoes ideais e torna-se,
desde logo, obrigatoria para os titulares de direito
sobre as unidades, ou para quantos sobre elas
tenham posse ou detencao.

Paragrafo unico. Para ser oponivel contra terceiros, a
convenc¢ao do condominio devera ser registrada no
Cartorio de Registro de Imadveis.
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Codigo Civil

Art. 1.334. Além das clausulas referidas no art.
1.332 e das que os interessados houverem por
bem estipular, a conven¢ao determinara:

| - a quota proporcional e o modo de
pagamento das contribui¢coes dos condominos
para atender as despesas ordinarias e
extraordinarias do condominio;
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http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm#art1332
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http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm#art1332
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http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm#art1332
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Ou seja, a regulamentacao
da forma de rateio ¢,
INICIALMENTE, da
CONVENCAO Condominial.
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E possivel Alterar a forma de rateio
estabelecida pela Conveng¢ao?

Art. 1.351. Depende da aprovacao de 2/3 (dois
tercos) dos votos dos condéminos a alteracao
da convencao; a mudanca da destinacao do
edificio, ou da unidade imobiliaria, depende da

aprovacao pela unanimidade dos condominos.
(Redacao dada pela Lei n? 10.931, de 2004)
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http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2004-2006/2004/Lei/L10.931.htm#art58
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http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2004-2006/2004/Lei/L10.931.htm#art58
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E uma decisao da assembleia, desde que
respeitado o quérum estabelecido para a
alteracao e o devido registro no Cartorio de
Registro de Imoveis.

Atencao
Desproporcionalidade excessiva Voz da Maioria
Enriquecimento sem causa Interesse Proéprio

Formalidades da Convocacao Assinaturas dos Proprietarios
Etc....
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A intervencao do Poder Judiciario

Discussao sobre proporcionalidade da forma de
rateio vem crescendo no Judiciario

Senso de Justica
Crise

Atritos condominiais
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Noticias veiculadas — Verdade?!:

STJ ANULA COBRANCA DE
COTAS CONDOMINIAIS POR
FRACAO IDEAL ???
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NAO!!!!

O STJ (Superior Tribunal de Justica) manteve a decisao do Tribunal MG,
através do Recurso Especial 1.104.352, que envolvia um condominio
(recorrente) e um condomino. A midia noticiou em uma suposta
ilegalidade da forma de cobranc¢a por fragao ideal.

Contudo, a decisao do STJ nao analisou o mérito, apenas nao admitiu o
recurso por nao reunir as condicoes processuais indispensaveis para tal. O
ministro relator Marco Buzzi, entendeu que o recorrente limitou-se a
alegar que a decisao do Tribunal de Justica de Minas Gerais teria violado
os artigos da lei 10.406/2002 e da lei 4.591/64 que estabelecem como
regra geral a cobranc¢a de taxas de condominio pela fragao ideal, mas nao
impugnou outro argumento apontado pelo TIMG, o da vedacao ao
enriquecimento sem causa ou ilicito.

Nao sendo entao o recurso admitido e analisado.
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Resumo

Portanto, o STJ nao confirmou, nao rechacgou e
tampouco analisou o acerto ou erro da
decisao do TIMG, pelo simples fato de o
recurso nao ter impugnado um fundamento
da sentenca do TIMG.

Também ressalta-se que a decisao do STJ ou
do TIMG tem efeito apenas entre as partes
daquele processo.
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Parte da Decisao do Relator

“ Contudo, a insurgente deixou de impugnar tal fundamento
do aresto hostilizado. Desse modo, existindo fundamento
auténomo e suficiente que possibilita a manutencdo do aresto
hostilizado, a auséncia de sua impugnacdo impede a
modificacdo do julgado, como preceituado na Sumula n. 283
do STF: E inadmissivel o recurso extraordindrio, quando a
decisdo recorrida assenta em mais de um fundamento
suficiente e o recurso ndo abrange todos eles.”

Nao atacou um dos fundamentos PILARES da decisao!
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Decisao Anterior do STJ - 2003

STJ - RECURSO ESPECIAL : REsp 541317 RS 2003/0064425-4

DIREITO CIVIL. DESPESAS CONDOMINIAIS. CRITERIO DE RATEIO NA
FORMA IGUALITARIA ESTABELECIDO EM CONVENCAO
CONDOMINIAL. ADMISSIBILIDADE. A assembléia dos condominos é
livre para estipular a forma adequada de fixacdao da quota dos
condominos, desde que obedecidos os requisitos formais,
preservada a isonomia e descaracterizado o enriquecimento ilicito
de alguns condéominos. O rateio igualitario das despesas
condominiais nao implica, por si s0, enriquecimento sem causa
dos proprietarios de maior fracao ideal. Recurso parcialmente
conhecido e, nessa parte, provido.
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A discussao permanece nos Tribunais
Ordinarios (SP)

Apelacao 3001593-31.2013.8.26.0075

Condominio. Revisao de encargos condominiais. Autor
que é proprietario de apartamento duplex. Pretensao ao
rateio igualitario de despesas condominiais. Previsao
condominial da forma de rateio. Regularidade.
Condominos que devem cumprir com as disposicoes
condominiais. Senten¢a de improcedéncia mantida.
Recurso improvido. (Relator: Bonilha Filho; Comarca:
Maud; Orgao julgador: 262 Camara de Direito
Privado; Data do julgamento: 15/12/2016; Data de
registro: 16/12/2016)
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Sao Paulo

Apelacao 1000084-22.2014.8.26.0348

CONDOMINIO EDILICIO - Declaratéria de nulidade de
Assembleia de Condominio — Modificacao do rateio de
despesas entre as unidades — Cobran¢a por unidade que

passou a ser pela fracao da area correspondente — Alegacao
de onerosidade em rela¢ao a unidade dos autores — Forma de
rateio, porém, decidida em regular assembleia, que expressa
a vontade majoritaria dos condominos — Ac¢ao julgada
improcedente — Sentenca confirmada. Recurso desprovido.
(Relator: Edgard Rosa; Comarca: Bertioga; Orgio julgador: 252
Camara de Direito Privado; Data do julgamento:
17/11/2016; Data de registro: 18/11/2016)
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Minas Gerais - 1.0024.12.198370-4/001

EMENTA: CONDOMINIO - RATEIO DAS DESPESAS - EXPRESSAMENTE PREVISTO-
CONVENCAO- POSSIBILIDADE
-Salvo disposicao em contrdario na Convencao, a fixacdo da quota no rateio
correspondera a fracado ideal de terreno de cada unidade.
V.V APELACAO CIVEL - CONDOMINIO - DIVISAO DAS DESPESAS CONFORME A
FRACAO IDEAL - IMPOSSIBILIDADE - ENRIQUECIMENTO ILICITO DOS DEMAIS
CONDOMINOS - SENTENCA PARCIALMENTE REFORMADA. 1. As despesas
condominiais, com excecao da agua, devem ser divididas em proporgoes iguais
entre os condominos, uma vez que os apartamentos maiores gastam o mesmo que
os apartamentos tipo, tendo em vista que o que gera o rateio de despesas decorre
do uso das areas comuns que sao utilizados de forma igual, independentemente
do tamanho interno dos apartamentos. 2. A nao observancia do critério de rateio
igualitario acarretaria o enriquecimento ilicito dos demais condéminos, de acordo
com o art. 884 do CC. (TIMG - Apelagdo Civel 1.0024.12.198370-4/001,
Relator(a): Des.(a) Mariza Porto , 112 CAMARA CIVEL, julgamento em 26/06/2014,
publicagdo da suimula em 07/07/2014) <‘!>
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Minas Gerais — Ap 1.0024.12.083201-9/004

APELACAO CIVEL - ACAO ORDINARIA - CONVENCAO DE CONDOMINIO - DESPESAS CONDOMINIAIS -
RATEIO PELA FRACAO IDEAL - CRITERIO LEGITIMO. A conveng¢do condominial nada mais é do que o
conjunto de normas regulamentadoras de deveres, direitos e obriga¢bées estipulado pelos préprios
condéominos, possuindo natureza estatutaria, ou seja, é a lei que rege a relagdo existente entre
condéminos e condominio, atingindo todos aqueles que deste ja fazem parte e virao a nele ingressar. A
forma de rateio pela fragao ideal ndao implica enriquecimento ilicito dos demais condéminos, pois tal
critério é a regra geral prevista em lei, nos termos do art. 1.336, inciso I, do Cédigo Civil. V. V. Nas
hipoteses em que se discute a cobranga de taxa de condominio de apartamento cobertura, é injusto o
rateio das despesas feito proporcionalmente a fracao ideal de cada condémino, pois as areas comuns do
prédio encontram-se igualmente a disposicao de todos os moradores, nao sendo possivel individualizar
sua utilizagcao, conforme concluido pela pericia. A redagao do inciso | do art. 1336 do Codigo Civil permite a
estipulacao do critério de rateio das despesas condominiais de forma diversa da estipulada, somando-se a
isso o fato de ser dever do magistrado decidir com equidade quando a aplicagao da letra fria da lei implicar
injustica no caso concreto. A interpretacao valorativa da norma legal deve ir além de seu texto,
encontrando fundamentos constitucionais na justica social. Langando mao do principio do proveito
efetivo, o morador da cobertura arcara igualmente com a divisao das despesas do condominio,
acrescendo-se a esse custo aquele advindo com a utilizagao exclusiva de agua para o andar superior de seu
apartamento (piscinas e torneiras extras), que sera aferido por meio da instalagao de hidrometro em sua
unidade imobiliaria. (TJIMG - Apelagdo Civel 1.0024.12.083201-9/004, Relator(a): Des.(a) Estevao
Lucchesi, 142 CAMARA CIiVEL, julgamento em 05/11/2015, publicagdo da simula em 18/11/2015)
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