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TAXAS EM CONDOMINIOS EDILICIOS: CONFLITOS DE INTERESSES NAS
COMUNIDADES URBANAS MODERNAS

Joedna Oliveira da Silva®

Glauco Coutinho Marques?

RESUMO

O presente artigo tem como escopo demonstrar, diante de revisdes bibliogréficas, os
conflitos entre condéminos no tangente as taxas para a manutencao da propriedade
em condominio edilicio, ou condominios especiais. O fato que as cidades modernas
estdo estruturadas em construcBes verticais, em justaposicdo de diversos
patamares, onde a propriedade individual coexiste com a propriedade comunitaria,
gera um ambiente de disputa em torno do conflito de interesses, tipico da vida em
sociedade. A diversidade socioecondmica dos individuos, assim como o valor e
tamanho das unidades do edificio, faz surgir questdes sobre onde deve incidir as
taxas de manutencao e aquisicdo dos bens no condominio, apesar do texto legal
determinar a divisdo usando o critério da fracdo ideal, salvo se a convencéo
determinar outro modelo. Para que haja pacificacdo das micros sociedades
sedimentadas nas edificagcdes cada vez maiores e mais complexas, afastando a
possibilidade do enriquecimento ilicito entre os condéminos, analisaremos o tema
com uma Visao critica para determinar um conceito que reuna os diversos anseios
dos conddéminos. Diante disso, é nitido que a dicotomia entre os condéminos remete
ndo s6 uma questdo dogmatica do Direito, mas também uma questdo socioldgica,
visto que, observadas as configuracdes dos edificios atuais, as unidades menores e
médias sdo geralmente mais numerosas que as maiores.

Palavras-Chave: Direito Civil. Direitos Reais. Condominios. Taxas condominiais.
ABSTRACT

The paper aims to show, through bibliographic analyzes, the conflicts between
condominium owners in the tangent to the fees for the maintenance of the property in
condominium building, or special condominiums. The fact that modern cities are
structured in vertical constructions, in juxtaposition of several levels, where individual
property coexists with community property, generates an environment of dispute
around the conflict of interests, typical of life in society. The socioeconomic diversity
of the individuals, as well as the value and size of the building units, raises questions
about where the fees of maintenance and acquisition of the property in the
condominium should be influenced, although the legal text determines the division
using the criterion of the ideal fraction, except if the convention determines another
model. In order to pacify micro-settlements in the increasingly larger and more
complex buildings, bypassing the possibility of illicit enrichment among condominium
owners, we will analyze the theme with a critical view to determine a concept that
meets the diverse needs of condominium owners. In view of this, it is clear that the
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dichotomy between the condominiums refers not only to a dogmatic issue of the Law,
but also to a sociological question, since, given the configurations of the current
buildings, the smaller and medium units are generally larger than the larger ones

Keywords: Civil Law. Property Rights. Condos. Condominium fees.

1. INTRODUCAO

As disputas sobre como deve ser feita a divisdo das despesas de um
condominio, vem gerando demandas judiciais e uma atmosfera conflituosa na
politica dos edificios compartilhados. O condominio edilicio é configurado pela
justaposicdo de patamares construidos em mesmo espaco fisico. Cada proprietario
ao adquirir o bem, possui uma fracédo do todo desta edificacdo, que é composta pela
area comum e a privativa. A denominacado para esta parcela é o termo fracao ideal.

As leis que regulamentam os condominios edilicios, chamados de
condominios especiais, sao os textos das LEIS N° 4.591, DE 16 DE DEZEMBRO DE
1964 e LEI N° 10.406, DE 10 DE JANEIRO DE 2002, onde ambas estabelecem que
o rateio das despesas percebidas no condominio deve ser disposto sobre o sistema
de particdo proporcional, onde a fracdo ideal que correspondente a cada unidade
devera ser o critério para esta reparticdo, entretanto, o legislador deixou a
disponibilidade para que o condominio implemente outros métodos, desde que
conste em sua convengao.

Os elementos historicos que antecedem os atuais modelos de condominios
demonstram que ao longo do tempo a concepcdo de compartiihamento das
despesas é uma caracteristica da prépria logistica do bem, onde ha copropriedade,
todavia, a &rea comum ao uso de todos os condéminos é um conceito recente.

Esta area citada vem gerando muitos conflitos entre os proprietarios de
condominios, pois uma parcela alega que a divisdo por fragédo ideal € injusta, logo
gue se abre a possibilidade de enriquecimento ilicito, do outro lado, ha os que
defendem este método, sustentando que a propriedade maior deve arcar com uma
cota proporcional.

Diversas argumentacdes sdo elaboradas para defender cada tese, tanto no
meio politico quanto no judicial. Na procura pelo ponto de equilibrio tenta-se
determinar a origem de cada despesa, percebendo-se dois tipos de gastos: os
originarios e os extraordinarios, cada um com sua peculiaridade.

As caracteristicas de cada despesa cria 0 contexto para a provocacao do
sistema judiciario, na tentativa de pacificar o tema, afastando a possibilidade do
enriquecimento ilicito e a tutela para modificagdo da convencao condominial.

O poder legislativo, visualizando o conflito, tenta modificar via projetos de lei o
texto normativo, buscando uma convergéncia dos conceitos que abarque toda
complexidade percebida no tecido social, usando o plano de fundo do debate
doutrinario sobre o tema.

Dessa forma, este artigo analisa as bases que causam essas disputas, onde
0s proprietarios de unidades maiores alegam enriguecimento ilicito, quando essas
despesas sdo elaboradas pelo sistema de proporcionalidade, enquanto os demais
sustentam que se 0 modo de reparti¢do for igualitario causara injustica.

Neste cenario, o presente trabalho foi elaborado sob a utilizacdo das
bibliografias sobre o tema, através de citacdes e estudos relevantes, tendo como
foco de pesquisa principal o ponto de vista de varios autores e suas obras,



utilizando-se, também, de leis, decretos e normas regulamentadoras, na tentativa de
esmiucar os conceitos, estimulando uma analise critica do Direito relacionado para
tracar balizas justas para o melhor relacionamento entre conddominos.

Diante disso, € nitido que a dicotomia entre os condéminos remete ndo soé
uma questdo dogmética do Direito, mas também uma questao socioldgica, visto que,
observadas as configuracGes dos edificios atuais, as unidades menores e médias
sdo geralmente mais numerosas que as maiores.

2. ELEMENTOS HISTORICOS DOS CONDOMINIOS ESPECIAIS

Desde que a humanidade comecou a sedimentar-se em ndcleos habitacionais
de carater definitivo, € possivel observar o surgimento de conflitos em relagdo aos
direitos e deveres dos individuos que residiam nestas unidades. Primordialmente,
tais conflitos eram mitigados em torno de um lider politico-carismatico, determinando
as normas para que os subordinados pudessem coexistir nos primeiros espacos
urbanos.

No decorrer da Historia, as cidades ficaram cada vez mais populosas, porém,
majoritariamente, mantinha-se a relacdo vertical de regulamentacdo, onde as
pessoas tinham apenas a posse de suas habitacdes, devendo prover cotas de suas
producdes para a manutencao das despesas correntes da palis.

No rompimento da Idade Média, e comeco da Idade Moderna, a permeacao
dos ideais liberais definiu os parametros para que o conceito de Propriedade fosse
positivado, fazendo com que as relacdes que tangiam o Direito das Coisas
passassem para um carater contratualista, onde era possivel o espaco fisico ser
determinado por um individuo que nao estivesse ligado diretamente com o poder
politico constituido.

A associacao de individuos com interesse de adquirir propriedade e ratear
sua consequente manutencdo difundiu a ideia de condominio, onde as despesas
correntes eram divididas em cotas entre os conddbminos, respeitando a
proporcionalidade de suas fragcdes do bem, visto que a propriedade era disposta de
maneira comum a todos os membros dos condominios.

No poés-guerra do século XX, ocorreu uma explosdo no valor dos terrenos
urbanos, obrigando a verticalizacdo das construcdes para abrigar a crescente
demanda por espaco. Com a criagdo de diversos patamares para abrigar as novas
unidades de construcdo, gerou-se uma demanda por espacos comuns aos
condéminos, primeiramente, tais locais eram destinados ao acesso das unidades
privativas (apartamentos, salas, escritérios, etc.), posteriormente estes locais
passaram a ter diversas finalidades, por exemplo: garagens, areas de lazer,
jardinagem, seguranca, entre outros, causando uma justaposicdo entre a
propriedade individual e coletiva.

Nas terras brasileiras, o éxodo rural proporcionou uma ampliacdo dos
espacos urbanos jamais vistos, no qual diversos nucleos familiares trocaram a
amplitude do campo por iméveis residenciais nas aglomeracdes dos centros
urbanos. Diz Caio Mario da Silva Pereira (1995), explicando a transicdo do centro da
economia da agricultura para a industria:

Num rapido vbo por sobre a concepc¢do dominial, desde o direito romano até
0s nossos dias, com o assinalamento apenas dos momentos historicos mais
acentuados e caracteristicos, podemos evidenciar que a cada tipo de



organizacéo juridica haveria de corresponder um tipo de propriedade, e que,
trabalhada esta pela concepg¢do politica dominante num dado periodo,
recebe o seu impacto e, portanto, reflete-a. Propriedade-familia-religido foi a
trilogia da Cidade Antiga. Propriedade-politica-economia € o triplice indice
de um complexo paralelogramo de for¢cas que seguiu a sua vida na
civilizacdo do Ocidente, e ainda hoje traz as tendéncias para uma nova
concepgao econdmico-juridica. (PEREIRA, 1995, p. 24).

No Brasil, devido as novas modalidades de alocacdo do espaco urbano, foi
editada a primeira regulamentacdo sobre o condominio em edificacbes e as
incorporacdes imobiliarias, trazida no texto da LEI N° 4.591, DE 16 DE DEZEMBRO
DE 1964, neste regulamento estabelece que as despesas condominiais,
popularmente conhecidas como “taxas de condominio”, seriam por fracéo ideal, ou
seja: cada condémino contribui proporcionalmente de acordo com a fragdo que sua
propriedade representa na totalidade do condominio, defendendo assim o interesse
dos conddominos das unidades menores, que normalmente defendem o rateio pela
fracdo ideal, visto que as unidades maiores teriam maior valorizacdo com a
conservacao e melhoria das &reas comuns.

Com o advento do Cdédigo Civil de 2002, em seu artigo 1.336, inciso
[, manteve-se o entendimento da Lei N° 4.591/64, todavia com a pressdo dos
proprietarios de unidades maiores (geralmente coberturas) que defendem o rateio
dividido igualmente por unidades, por alegarem que todos dispdem igualmente das
areas comuns do condominio e que, se o rateio assim nao for, os condéminos das
unidades menores podem aprovar despesas que oneram em demasia o condominio
justamente por contribuirem com porcdo menor, foi alterada a redacdo do artigo
1.336, inciso I, passando a valer a redagdo da LEI N° 10.931, DE 02 DE AGOSTO
DE 2004, onde abre a possibilidade que haja uma baliza diferente do rateio por
fracao ideal, caso possua disposicdo em contrario na convencdo do condominio.

Sendo assim, ha um ambiente de debate no campo da zetética, onde se pode
pensar se a legislacdo atual garante que ndo se abra campo para o enriquecimento
ilicito e desrespeito as diversidades socioecondmicas.

3. O CONFLITO ENTRE CONDOMINOS E A POSSIBILIDADE DO
ENRIQUECIMENTO ILICITO.

Diante da tamanha diversidade social, econémica, ideologica e humana, o
condominio é uma micro sociedade, e como isso leva as caracteristicas conflituosas
da relacdo em sociedade. Areas comuns do condominio sdo mantidas
financeiramente pelos proprios condéminos, como descrito no texto, no entanto, a
forma dessa partilha varia, conforme determina a Convencdo de cada condominio.
Ha quem aplique modelos de cobranca por fracdo ideal, por unidade.

A lei Civil sugere o rateio de cotas por fracao ideal. Isto €, o célculo seré feito
com base no tamanho da propriedade privada, quer seja apartamento, cobertura ou
loja comercial. Nesse caso, se a cobertura possui 160 m2 o proprietario recebera um
valor maior da divisdo em comparagao a um conddmino que possui um apartamento
de 50 m2. No entanto, o legislador deixou livre para que cada condominio escolha a
maneira mais adequada em sua administracdo, todavia, com indefinicdo da
norma, gera-se a possibilidade que parcelas dos condéminos imponham o modo de
divisdo que menos Ihe obriguem financeiramente.
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A configuracdo dos edificios, geralmente, possui mais unidades de menor
tamanho, que sdo mais convenientes na hora das construtoras repassarem ao
proprietario final. J& as unidades maiores, geralmente coberturas, tém seu ndmero
reduzido, onde apesar de seu maior espaco fisico, representam menor parcelas da
fracéo ideal total da edificacdo, em comparagédo com a soma das unidades menores.
Este fato, por si sO, ja abala a representatividade dos conddminos de unidades
maiores na edi¢cdo e alteracdo da convencdo do condominio, que deve ser obtido o
guorum de dois tercos dos condéminos, sendo os mesmos obrigados a compactuar
com o que a maioria determinar como forma de rateio das despesas condominiais.

O conflito se da quando os proprietarios de unidade maiores, insatisfeitos com
0 modelo de reparticdo por fracdo ideal, alegam que custeiam cotas maiores pelo
uso dos mesmos servicos que todos do condominio dispdem. Em contraponto, 0s
proprietarios de unidades menores rejeitam o modelo de reparticdo por unidade,
visto que, se assim for aplicado, os mesmo arcariam com Onus das despesas
igualmente, porém, os bénus da possivel valorizagdo do bem, com o uso dessas
taxas, incidiria maior nas unidades de maior tamanho, pois proporcionalmente a
unidade menor, elas possuem maior valor.

Vejamos o depoimento do senhor Galvdo Bertazzi, proprietario de uma
cobertura em Floriandpolis, sobre o tema:

Eu e minha mulher tivemos a oportunidade de comprar um imével ha uns
anos por um preco melhor. Quando compramos sabiamos que havia o valor
do condominio e que pagariamos uma propor¢do mais alta. No entanto,
com os reajustes, comecou a ficar caro demais. Analisando percebi que néo
fazia muito sentido. Ndo estamos usamos mais o porteiro, jardineiro ou as
areas comuns do que os outros. O nosso hidrébmetro é (nico, mas eu e
minha mulher fazemos questdo de racionalizar a agua. Usamos muito
menos agua do que outros apartamentos menores. A minha Ultima cota,
com todas as despesas do més, somou R$ 1 mil enquanto que
apartamentos de um quarto somaram R$ 250 reais de taxa. E muita
diferenga. Achar que quem mora na cobertura é rico ou tem mais dinheiro é
cair no estere6tipo. Eu estou comec¢ando a participar mais dos debates em
assembleia, porque esta ficando pesado. Na Ultima reunido tentei colocar
isso de uma maneira clara e muitos se assustaram com o0 que estou
pagando. Eu tenho certeza que muita gente vai achar ruim se for
estabelecida outra forma de divisdo, mas precisamos ser realistas.
(BERTAZZI, 2019.)

Ainda sobre o tema, pontua o senhor Marcio Koerich (2019), sindico
profissional em Floriandpolis:

Eu vejo que divisdo por fracdo ideal é mais justa. Se a pessoa tem um
apartamento maior, ele vale mais, tem mais propriedade dentro do
condominio. Se ele tem mais propriedade, a totalidade do patriménio € mais
dele do que de outro. Se imaginassemos que um condominio é
integralmente s6 de uma pessoa, esse proprietario arcaria com todas as
despesas sozinho. Se fossem dois proprietarios, as contas de manutenc¢éo
seriam divididas em 50% para cada um deles. Agora, se um conddmino &
dono de 70% do condominio e outro de 40% porque dividir igualmente as
despesas? A forma mais equéanime é o pagamento proporcional. Antes de
adquirir ou locar um apartamento € imprescindivel que o interessado leia
antes o Regimento Interno e a Convencéao para ter ciéncia do contrato que
esta assinando. Hoje a maioria dos condominios aplica a diviséo por fragédo
ideal. (KOERICH, 2019.)
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Fato é que em ambas as modalidades, por fragdo ideal ou por unidade, abre
a possibilidade de enriguecimento ilicito, onde, devido a impericia legislativa em
determinar um modelo justo de rateio das despesas, respeitando a origem dessas
despesas, abre-se espaco para o conflito entre os condéminos, estes que em muitas
das vezes vao para o judiciéario.

4. TAXAS ORDINARIAS E TAXAS EXTRAORDINARIAS

Condominio nos impde a ideia de propriedade comum, um complexo de
direitos e obrigagfes ligados a propriedade exclusiva de uma ou mais unidades, em
um mesmo espaco fisico construido, em copropriedade com outras pessoas, onde a
cada unidade é atribuida fracéo ideal, nos termos do Caodigo Civil:

Art. 1332. Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou testamento,
registrado no Cartério de Registro de Imoveis, devendo constar daquele ato,
além do disposto em lei especial:

| - a discriminacdo e individualizacdo das unidades de propriedade
exclusiva, extremadas uma das outras e das partes comuns;

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

Il - o fim a que as unidades se destinam.

Art. 1333. A convengdo que constitui o condominio edilicio deve ser
subscrita pelos titulares de, no minimo, dois tercos das fracBes ideais e
torna-se, desde logo, obrigatéria para os ftitulares de direito sobre as
unidades, ou para quantos sobre elas tenham posse ou detencéo.

Paragrafo Unico. Para ser oponivel contra terceiros, a convencdo do
condominio deverd ser registrada no Cartério de Registro de Imoveis.
(BRASIL, 2002).

Quanto ao pacto formado entre os condéminos para rateio das obrigacdes do
condominio, podemos pontuar dois tipos de despesas, as taxas relativas a
manutengdo de servigos correntes, denominadas taxas ordinarias, e as taxas néo
rotineiras para manutencao e/ou melhoramento do bem.

4.1 Taxas Ordinarias e a Sua Universalidade

A composicdo das taxas condominiais ordinarias é definida pelos custos
referentes as necessidades basicas da administracdo do condominio. Como por
exemplo:

o Cotas de agua, gas, esgoto e luz das areas comuns;

« Manutencdo das instalacbes e equipamentos hidraulicos, elétricos e
mecanicos de uso comum;

o Equipamentos de prevengédo contra incéndios;

e Manutencédo de equipamentos de seguranca;

e Manutencédo das areas comuns de lazer, como piscina ou academia;

e Pequenos reparos nas instalacdes elétricas e hidraulicas de uso coletivo;

e Vencimentos, encargos e contribuicdes previdenciarias dos funcionarios
do condominio;
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o Contratacédo de servicos de terceiros para a defesa do interesse comum
do condominio.

Observando os fatores geradores dessas despesas, percebemos que elas
estdo ligadas a utilizacdo comum de todos os condéminos, onde os proprietarios de
unidades menores e o0s das maiores dispdem do gozo de uso dos servicos
existentes na area comum da edificacéo.

A utilizacdo da area comum é um desdobramento do Direito de Propriedade,
garantida a todos os condbminos, esta prerrogativa € tratada tanto pela Doutrina
guanto pela Jurisprudéncia, onde mesmo 0s usuarios que estdo em atraso com suas
obrigagdes condominiais ndo poderdo ter acesso negado aos servi¢cos dispostos no
edificio, devendo o condominio impor sancdes pecuniarias ao inadimplente, como
determina o Cdédigo Civil; vejamos parte do voto proferido pelo Ministro Marco
Aurélio Bellizze (2016) no Recurso Especial remetido ao Superior Tribunal de
Justica:

[...] Entretanto, ndo é permitido ao condominio, a pretexto de obter a
satisfacdo dessa obrigacdo, impor sancfes diversas daquelas previstas no
Cdbdigo Civil para esta especifica hipétese (penalidades pecuniarias) que
venham a impedir o uso de partes comuns, seja qual for a sua destinacao.
Conforme se demonstrard pontualmente, a adoc¢éo de tal medida, a um sé
tempo, desnatura o instituto do condominio, a comprometer o direito de
propriedade afeto a prépria unidade imobiliaria, refoge das consequéncias
legais especificamente previstas para a hipétese de inadimplemento das
despesas condominiais e, em Ultima andlise, impde ilegitimo
constrangimento ao conddmino (em mora) e aos seus familiares, em
manifesto descompasso com o principio da dignidade da pessoa humana.
Pois bem.

O direito do conddbmino ao uso das partes comuns, seja qual for a
destinacdo a elas atribuidas, ndo decorre da situagcdo (circunstancial) de
adimpléncia das despesas condominiais, mas sim do fato de que, por lei, a
unidade imobiliaria abrange,

como parte inseparavel, ndo apenas uma fracéo ideal no solo (representado
pela prépria unidade), bem como nas outras partes comuns que sera
identificada em forma decimal ou ordindria no instrumento de instituicdo do
condominio (§ 3° do art. 1.331 do Cddigo Civil). Ou seja, a propriedade da
unidade imobiliaria abrange a correspondente fracdo ideal de todas as
partes comuns. [...] (BELLIZZE, 2016).

Ainda sobre o tema, vejamos o que diz Flavio Tartuce (2015) em seu Livro:

[...] Do mesmo modo néo se filia a tese de impedir a entrada de supostas
pessoas indesejadas no condominio (expulsdo antecipada), muito menos de
limitagdo do uso das areas comuns para 0s condominios antissociais, caso
do estacionamento, do elevador, da piscina, do saldo de festas, da area de
lazer, da churrasqueira. Nas duas hipéteses, fica notéria a violacdo a
dignidade da pessoa humana, conforme se tem julgado, inclusive com a
condenacdo do condominio por danos morais, diante da conduta vexatéria.
[...] Nas interpretacBes aqui expostas, analisa-se o Direito Civil a partir da
CF - Constituicdo Federal de 1988 e dos principios constitucionais, na
esteira da visao civil-constitucional do sistema (Direito Civil Constitucional).
Para tanto, é preciso reconhecer que 0s principios constitucionais que
protegem a pessoa humana tém aplicacdo imediata nas relacGes entre
particulares (eficacia horizontal), inclusive nas rela¢des entre conddéminos e
condominio. N&o se olvide que essa incidéncia estd amparada no art. 5°, §
1°, da CF/88, segundo o qual as normas que definem direitos fundamentais
tém aplicacdo imediata. (TARTUCE, 2015, P.1.013-1.014)
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Definido o fator gerador das taxas correntes e a universalidade de acesso ao
espaco comum do condominio, podemos observar que a diferenga de propor¢édo na
fracdo ideal das unidades do edificio ndo afeta o custo das despesas correntes,
onde, se cada éarea privativa tiver seus servi¢cos individualizados, o que resta é o
rateio das despesas de manutencdo da area compartilhada e eventuais taxas
extraordinérias.

4.2 Taxas Extraordinarias e a Valorizacdo do Bem

Ao contrario das taxas ordinarias, as extraordinarias ndo tem um caracter de
manter o bem ou os servigos do condominio, elas compreendem todos os gastos
nao rotineiros da edificacdo, com o intuito de agregar valor ao bem. Sdo exemplos:

o Obras de reforma que alteram a estrutura integral do imoével;

« Pinturas das fachadas;

e Instalacao de iluminacéo na area do condominio;

e Ampliacdo dos espacos do condominio;

e Instalacdo de equipamento de seguranca, contra incéndio, telefone ou de
lazer,;

o Despesas com decoracéo e paisagismo;

Consequentemente, as taxas condominiais extraordinarias incidem de
maneira diferente das ordinérias, pois 0 custo empregado na atividade resultara na
adicdo de valor no bem, privilegiando os condéminos que possuam maiores
unidades, visto que como possuem maiores por¢cdes da propriedade.

Na lei federal n°® 8245/1991, a “lei do inquilinato”, determina que o locador
deva arcar com as obrigacbes das despesas extraordinarias, onde, em seu
paragrafo Unico, elenca um rol exemplificativo as principais incidéncias desse tipo de
obrigacao:

Art. 22. O locador é obrigado a:

[...]

X - pagar as despesas extraordinarias de condominio.

Paragrafo Gnico. Por despesas extraordinarias de condominio se entendem
aquelas que néo se refiram aos gastos rotineiros de manutenc¢éo do edificio,
especialmente:

a) obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do
imoével;

b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracdo e iluminacdo, bem
como das esquadrias externas;

c) obras destinadas a repor as condi¢des de habitabilidade do edificio;

d) indenizacBes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de
empregados, ocorridas em data anterior ao inicio da locacao;

e) instalacdo de equipamento de segurancga e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicacgédo, de esporte e de lazer;

f) despesas de decoracgédo e paisagismo nas partes de uso comum;

g) constituicdo de fundo de reserva. (BRASIL, 1991).
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Os elementos destacados no paragrafo Unico da Lei n® 8.245/1991 deixam
claro que o legislador observou que os custos de investimentos que agregam valor
ao bem devem ser arcados pelo locador, dono da propriedade, desonerando o
locatario das mesmas, contudo, deixaram em sua responsabilidade as cotas
referentes & manutencéo do bem.

Com essa baliza a relacéo entre locatéario e locador fica equilibrada, afastando
a possibilidade de enriquecimento ilicito por parte de ambos, onde, se assim nao
fosse, o locatario ficaria desfavorecido ao custear algo que valorizaria a propriedade
de outrem, do mesmo modo que ndo seria justo o locador arcar pelo custo de
servigcos que ndo estava usufruindo.

5. A JUDICIALIZACAO

7

Um dos objetivos do Direito € a pacificacdo social, e de diante dos fatos
apresentados acima, inevitavelmente, os atritos gerados entre condbminos, a
respeitos das despesas condominiais, pela dicotomia da incidéncia por fracédo ideal
ou por unidade, chegariam a tutela do poder judiciario, como € o caso do Recurso
Especial n® 1.104.352, que ministro Marco Buzzi, monocraticamente, negou
seguimento ao recurso especial, vejamos a ementa:

CONDOMINIO EDILICIO. CRITERIOS PARA O RATEIO DAS
DESPESAS.A soberania da assembleia geral ndo autoriza que se
locupletem os demais apartamentos pelo simples e singelo fato de o
apartamento do autor possuir uma area maior, ja que tal fato, por si s6 ndo
aumenta a despesa do condominio, ndo confere ao proprietario maior
beneficio do que os demais e finalmente, a area maior ndo prejudica os
demais condéminos. A ressalva legal, salvo disposicdo em contrario, deixou
a assembleia geral na elaboracdo da Convengdo de Condominio ou em
deliberacdo extraordinaria a fixagdo da contribuicdo fora do critério da
fracao ideal para que fosse adotado com justica o principio do uso e gozo
efetivo dos beneficios ofertados com a despesa - inteligéncia dos artigos 12,
§ 10 da Lei 4.591/64 e artigo 1336, inciso 1 do Cddigo Civil, com a redagéo
dada ao inciso pela Lei N° 10.931, de 02/08/2004.A cobranca de rateio de
despesas de condominio de unidade com fracdo ideal maior, sem se
observar o principio do proveito efetivo revela enriquecimento sem causa
abominado pelo artigo 884 do Cédigo Civil.(BUZZI, 2008).

Com a decisdo pelo improvimento do Recurso Especial, por elementos
processuais, pois a apelacdo ndo atacou o enriquecimento ilicito, o que é vedado
pelo artigo 884 do Cddigo Civil, foi mantido o acoérdao proferido pela segunda
instancia, este que reconheceu o enriquecimento ilicito por parte dos proprietarios
dos apartamentos menores, visto que, por pericia judicial ficou comprovado a
insuficiéncia de motivos para que o apartamento de maior espaco fisico percebesse
cotas centro e trinta por cento maiores que 0s apartamentos tipo.

Esta jurisprudéncia demonstra a possibilidade do afastamento do critério da
fracdo ideal, quando, caso a caso, for demonstrado o enriquecimento ilicito no rateio
das despesas condominiais.

Entretanto, o referido Recurso Especial, foi objeto de um grande
sensacionalismo por parte da imprensa, onde foi afirmada, de maneira equivocada,
gue o Superior Tribunal de Justica havia determinado a ilegalidade do critério da
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fracdo Unica, porém, fato é, que a corte nem chegou a avaliar o mérito da questéo,
afastando o provimento da apelacdo por caracter meramente processual.

A divulgacdo dessa desinformagéo foi tanta, que o STJ emitiu nota de
esclarecimento para elucidar o tema, vejamos um trecho disponibilizado pela corte
superior:

[...] No entanto, conforme apontou o magistrado, a decisdo da justica
mineira esta fundamentada na proibicdo ao enriquecimento sem causa, ou
ilicito. Como o condominio recorrente deixou de contestar esse fundamento,
e ele sozinho seria suficiente para manter a decisdo do TJIMG,
independentemente da discussao sobre os artigos que tratam da divisdo de
despesas condominiais, o recurso ndo poderia ser analisado. (BRASIL,
2013).

Desse modo, a Nota de Esclarecimento explicou os fatos, pois, em nenhum
momento foi sustentado que o uso da fracdo ideal é impossivel. O fato € que esse
critério, como forma de dividir as despesas, em determinados casos, ndo pode ferir
os artigos 421, 422, 884, 2.035 e demais principios constitucionais como o da
isonomia.

Esse precedente demonstra a possibilidade do conddémino, que se sentir
prejudicado pela maneira de reparticdo estabelecido na convencao, podera acionar
o judiciario, e se caso demonstrado no processo o enriquecimento ilicito, podera ter
sua demanda atendida. Todavia esse método é bastante inconveniente, pois, além
de trazer novas demandas ao judiciario, o proprietario dependera da subjetividade
do caso.

6. PROJETO DE LEI N° 5252/2009

Apesar do esfor¢o doutrinério e do reconhecimento por parte de uma parcela
da jurisprudéncia, o conflito ndo foi solucionado de maneira satisfatoria. Em 2009 o
projeto de lei N° 5252/2009, do senhor deputado Leonardo Quintdo, tentou modificar
os textos das leis da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964 e da Lei n.° 10.406,
de 10 de janeiro de 2002 — Cdédigo Civil segue o texto proposto neste PL — projeto de
lei:

Art. 2° O § 1° do Art. 12 , da Lei n.° 4591, de 16 de dezembro de 1964,
passa a ter a seguinte redacao:

8§ 1° A fixacdo da quota no rateio correspondera a divisédo das despesas do
condominio entre as unidades, de forma igualitaria, cobrando-se das
unidades de tamanhos maiores o maximo de 30% (trinta por cento) a mais
do que o valor fixado para a quota da wunidade menor;
................................................................... (NR)”

Art. 3°. Oinciso |, do Art. 1.336 da Lei n.° 10.406, de 10 de janeiro de 2002
— Cadigo Civil, passa a ter a seguinte redacao:

| — Contribuir para as despesas do condominio de acordo com a divisao
entre as unidades, de forma igualitaria, cabendo as unidades de tamanhos
diferentes no maximo 30% (trinta por cento) a mais do valor fixado para a
guota da unidade
11710 LR (NR)” (CAMARA DOS
DEPUTADOS, 2009)
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Na justificativa do PL - projeto de lei, o legislador critica a forma de divisdo
das despesas contidas no corpo das leis citadas, mostrando que a legislacdo atual é
imprecisa na hora de garantir a isonomia, veja o trecho: “Aqueles que insistem em
“punir” quem adquire uma unidade maior que as demais, "[...]. Dizem que pelo fato
de o proprietario de unidades maiores ter melhor condi¢do financeira, via de regra,
deva pagar mais ao condominio, e assim confundem tal cobranca como se fosse
Imposto de Renda ou sobre propriedade “(CAMARA DOS DEPUTADOS - Projeto de
lei N° 5.252, de 2009, grifos n0ssos).

Ainda na sua argumentacdo, ele alega que a matéria é tema de diversas
provocacdes do judiciario, onde, os corpos de peritos judiciais tém compreendido
gue a fracdo ideal foi criada para dividir os custos com as obras e a mao-de-obra
para construir o prédio, incidéncia das taxas extraordinarias, ndo sendo viavel sua
aplicacao para dividir despesas de portaria, limpeza, iluminacao, areas de lazer, pois
tais areas comuns sao utilizadas de forma igualitaria por todos os ocupantes das
unidades, independentemente do tamanho destas.

Entretanto o texto do projeto em si, € contraditorio. Vejamos, se o rateio deve
ser igualitario, ndo ha sentido em determinar que o valor a ser pago pelos
proprietarios das unidades maiores nao pode exceder a 30% do valor do rateio das
unidades menores, e 0 projeto ndo demonstra a distorcdo criada pelo critério
igualitario, ou por unidade, ignorando o fato que o mesmo também gera casos de
enriguecimento ilicito, visto que quando as cotas sao utilizadas para agregar valor ao
bem, aumenta injustamente o valor do bem das unidades maiores em detrimento
das menores.

Com todos estes vicios percebidos, o projeto tramita desde 2009 e ndo ha
perspectivas de que possa ser aprovado em um futuro breve, logo que a Comisséao
de Desenvolvimento Urbano da Céamara dos Deputados votou pela rejeicdo do
mérito da proposta, onde o relator Fernando Chucre, em seu voto, proferiu os
seguintes argumentos:

A fracdo ideal €, via de regra, proporcional a destinacdo e capacidade de
ocupacdo do imovel. Dessa forma, um apartamento de quarto e sala, ou de
um dormitério, é projetado para a utilizagdo por, no maximo, duas pessoas.
Imoveis maiores, com dois, trés ou quatro quartos sédo destinados a familias
maiores. Supfe-se, entdo, que quanto maior o nimero de habitantes das
unidades autbnomas, maiores as despesas que estes deverdo incorrer na
utiizacdo de areas comuns como elevadores, luz, agua, material de
limpeza, manutencdo de piscinas, etc. Assim sendo, nada parece mais justo
do que distribuir esses gastos pelo tamanho do imével, ao invés de distribui-
los por igual ou com pequena diferenca de valor, independentemente da
area privativa ocupada pelo imével. (COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO
URBANO, 2009)

Apesar da tentativa do legislador de alterar o texto legal, a proposta néao foi
feliz em estabelecer um critério que pacificasse o tema, ndo determinando uma
balizada solida do que devem ser rateadas de maneira igualitaria, no caso as
despesas ordinérias, e as que devem ser divididas de modo proporcional. Apos a
rejeicdo do projeto, abriu-se prazo para emenda do texto, entretanto nao foi
elaborada nenhuma mudanca e em 10 de novembro de 2010 foi retirado de pauta
pelo Autor. O projeto segue arquivado.
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7. FORMA HIBRIDA DE RATEIO

Diversas tentativas sado tomadas para mitigar os conflitos do rateio das
despesas condominiais, desde area da politica, nas reunides que visam alterar a
convencao condominial, no judiciario, nas acbes que pretendem demonstrar o
enriguecimento ilicito por meio das pericias sobre a incidéncia dos gastos. Porém,
estas tentativas sdo tomadas para sanar o problema local de um individuo ou de um
pequeno grupo deles, entretanto, hd um esforco doutrinario para abstrair a ideia que
gera estes conflitos, editando fontes para uma possivel alteracdo do texto normativo.

E sabido que o fator gerador das despesas é chave para possibilidade do
enriquecimento ilicito, pois, no modelo por fracdo ideal, abre-se a discussdo das
despesas ordinarias e qual o motivo que proprietarios das unidades maiores devam
arcar de maneira desproporcional pelos servi¢os disponivel a todos.

Entretanto, o modelo por unidade também tem suas complicacfes, estas
observadas quando quaisquer investimentos forem realizados com a intencdo de
incorporar valor ao condominio, por qual razdo deveria os proprietarios de unidades
menores se obrigar por cotas proporcionais? Afinal, a valorizagdo do bem ocorreria
de maneira desigual, favorecendo as unidades maiores.

Uma das argumentacdes e defesa do sistema de divisao por fracdo ideal € o
gual induz que as unidades de maior tamanho possuem espaco fisico maior,
abrigando mais pessoas, e consequentemente, mais usuarios dos servicos
disponiveis no edificio, todavia, este argumento cai por terra quando notamos que,
mesmo em unidades maiores, mantém-se o padrdo de quantidade de pessoas,
geralmente em torno de quatro pessoas.

E fato que se fosse possivel quantificar precisamente o nimero de habitantes
teriam bases mais solidas para o rateio das despesas, contudo, além da dificuldade
da obtencdo desse numero, pois este dado estd em constante mudanca, teriamos
gue nos atentar para o fato que 0s usudarios dos servicos nem sempre Sao 0S
préprios condéminos, afinal ndo poderiamos impedir algum proprietario convidasse
um terceiro para sua propriedade.

Uma das solu¢cdes modernas para a logistica dos condominios é o sistema de
co-living, onde as unidades autdnomas sao projetadas em um tamanho reduzido e
dos mesmos tamanhos, uma maneira de desincentivar o uso de areas privativas,
tendo maior parte dos ambientes de uma habitagcdo padrédo instaladas em areas
comum, onde acesso dos servigos € gerido no sistema de “pay per use”, modo em
gue usuarios pagam pelo acesso ao bem ou servico, podendo ser mensurado
exatamente a quantidade de usuarios e integrar a taxa de uso no proprio acesso.
Talvez no futuro esse servigo atraia mais usuérios, porem ele ainda ndo é bastante
difundido.

As normas de locacdo dos imdveis ja dividem, entre o locador e o locatério,
diferentes obrigacdes com as despesas do condominio, afastando do proprietario os
custos pela manutencdo dos servigos, enfim, as despesas ordinarias, obrigando o
mesmo no caso de valores cobrados para melhoria do bem, esta maneira de
observar a relacdo nos traz uma fonte para mitigar os conflitos entre condéminos.
Esse modo seria unir as duas formas de cobranca mais difundidas, gerando uma
nova forma hibrida de cobranca das despesas, segue o depoimento do senhor
Rogério Manoel Pedro, advogado especialista na area condominial:

Eu entendo que o mais justo é aplicar as duas formas de divisdo, fracdo
ideal ou por unidade, conforme a situacdo. Quando se tratar de despesas
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ordinarias (manutencéo, obras necessarias e de conservacdo) a divisao
mais adequada € por unidade, pois aproveita a todos independentemente
do tamanho da unidade privativa; ja para despesas extraordinarias (que
agregam valor de investimento) poderia ser aplicada a fracdo ideal. Por
exemplo, uma reforma no hall de entrada do edificio, que gerara a
valorizac@o da area comum e privativa do Condominio, deveria ser rateada
por fracdo. (Taxa de Condominio: Fracéo ideal ou por unidade? Disponivel
em: http://www.condominiosc.com.br/jornal-dos-condominios/financas/2101-
taxa-de-condominio-fracao-ideal-ou-por-unidade. Acesso em 13 de maio de
2019.)

A dinamicidade do condominio € muito peculiar dele mesmo, entretanto na
atividade legislativa, pretende-se criar balizas para normatizar a vida em sociedade
abarcando nesse meio a maior quantidade possivel de situacbes que gerem a
equidade e afastando as possibilidades de injustica. O modo de rateio hibrido traz
uma forma mais moderna de visualizar a relagdo entre os condéminos, mitigando as
possibilidades de enriquecimento ilicito.

8. CONSIDERACOES FINAIS

Desde que comegcamos a nos organizar em sociedade, o Direito tenta sanar e
prevenir conflitos. Em uma comunidade onde a propriedade individual divide espago
com a propriedade comunitaria, como € o0 caso dos condominios edilicios,
inevitavelmente concebem-se situagcdes em que ha conflitos em relacdo a diviséo
das despesas ordinérias e extraordinarias.

O conflito se da na discussao de qual modalidade de cota deveria ser cobrada
dos condéminos, o valor por unidade ou fracdo ideal, como ja foi discutido, a lei Civil
sugere que o rateio seja por fracdo ideal, no entanto, caso a Convengcao assim
decida, a divisdo de cotas podera ser feita por unidade, pois, como se notou
anteriormente, hd uma dicotomia entre os condéminos que remete ndo s6é uma
guestdo dogmatica do Direito, mas também uma questdo socioldgica, visto que,
observadas as configuracfes dos edificios atuais, as unidades menores e médias
sao geralmente mais numerosas que as maiores.

Ainda havendo problemas sobre qual forma seria mais justa, escolher apenas
uma delas ndo seria o ideal, assim encontramos a forma hibrida de rateio, onde
haveria uma convergéncia entre os modos por fracdo ideal e por unidade, este modo
define-se as taxas ordinarias e submete-as ao modo de rateio igualitario, enquanto
todas as despesas relativas a agregar valor ao bem se dariam do modo
proporcional.

Todavia, as maneiras de implementacdo dessa norma hibrida esbarram na
politica do condominio, visto que para quaisquer alteragdo do texto da convencéo
condominial € necessario o quorum de dois tercos dos condéminos. Nos moldes que
sdo construidos os condominios, onde as unidades maiores sao minorias, logo a
politica se torna algo complexo de se executar, pois falta paridade entre os polos da
demanda, fato este que faz alguns proprietarios denominarem as cotas por fracéo
ideal como “a taxa da inveja”.

Uma saida para mitigacdo dos conflitos seria a alteracdo do texto legal,
passando a vigorar a forma hibrida como padrédo, afastando também a ideia do
projeto de lei N° 5252/2009 em querer definir o modo de divisao por unidade,
entretanto mesmo a forma hibrida tem seus questionamentos, pois se nao haver
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uma exata quantificacdo dos usudarios por unidade e as nuances de cada
condominio ndo se pode definir um sistema perfeito, 0 que nos abre espaco para
pensar em manter o critério da autonomia da convencédo alterar para um modelo
mais adequado a conjuntura local, porém aumentando o quérum para que houvesse
essa mudancga.

O proprio mercado, talvez mesmo que involuntariamente, nos traz a
possibilidade do pagamento por uso, sistema comum nos modelos de co-living,
afastando totalmente o problema da maior parte das despesas condominiais, pois
estabelece um acesso pré-pago ao servico. Todavia, este técnica de logistica ainda
vanguardista e pouco difundida, apesar do sucesso com pessoas entre vinte e trinta
anos dos grandes centros urbanos, a chamada “gerac¢ao millennials”.

Dessa maneira, cabe aos proprietarios de apartamentos que possuem maior
fracéo ideal, casos se sintam prejudicados com a cobranca maior, buscarem os seus
direitos perante o Poder Judiciario, que ja possuem precedentes garantindo o
afastamento da regra da convencdo nos caso que for cabalmente provado o
enriguecimento ilicito.
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