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Morar dentro dos limites de um condominio nem sempre € tarefa facil e pacifica. Tanto
para os simples moradores, quanto para o sindico ou aqueles que compdem a
diretoria. As questbes mais delicadas nessa convivéncia envolvem o direito de
vizinhanca e a cobranca das taxas condominiais.

Para que a soma de esforcos obtenha sucesso é necessaria a convergéncia de varios
fatores. Redigir uma convencdo, um estatuto ou um regulamento completos e
eficientes e eleger um sindico ou presidente sensato e comprometido ja sdo dois
grandes passos para atingir uma convivéncia harmoniosa. Todavia, 0 mais importante
€ que os proprios moradores saibam que esta convivéncia depende muito mais deles
do que de qualquer regramento estabelecido ou qualquer conduta do sindico.

Neste artigo vamos abordar a questdo da cobranca das taxas condominiais em
condominios horizontais que sao geridos por Associacdes de Moradores.

Vejamos entdo como podemos definir um condominio:

Definindo de forma bem simples é o dominio de uma coisa indivisa em conjunto,
podendo este dominio ser exercido por duas ou mais pessoas, atribuindo-se a cada
conddémino uma parte ou fracdo ideal desta coisa. Na realidade, uma forma de divisdo
de propriedade entre varios proprietarios.

Assim sendo caracteriza-se o condominio, principalmente, pela realizagdo de atos e
esforgcos que visam o bem estar comum, a protecéo e a valorizacéo das propriedades
existentes.

Para o estudo aqui proposto vamos nos limitar a falar dos condominios de fato,
consistentes no conjunto de proprietarios que se rednem para agir como se
condominio fosse, sem que exista uma situacao condominial de direito.

Neste caso, segundo Marco Aurélio Viana, “o confronto que se forma entre o
tradicional e o vanguardista faz com que o operador do direito se veja na posicéo de
enfrentar as concepgdes pré-normativas, através da jurisprudéncia e do legislador de
exercer a sua funcao através de leis atualizadas que reconhecam a nova realidade
fatica independente de requisitos ontoldgicos”.

Aqui nasce a grande discussao sobre o tema: formado o condominio de fato, tratando-
se de um condominio atipico, com a reunido de esforcos para agir como se
condominio fosse e gerido por uma Associacdo de Moradores, existe entdo a
obrigacédo de pagamento de cota condominial?

O colendo SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA ja decidiu que a figura do condominio
horizontal esta prevista nos termos da Lei n® 4.591/64, como se depreende do arresto
jurisprudencial, in verbis:



“Um__condominio, ainda qgque atipico, caracteriza uma
comunhdo e ndo se afigura justo, nem juridico, em tal
circunstancia que o recorrido, aproveitando-se do ‘esforco’
dessa comunhdo e beneficiando-se dos servicos e das
benfeitorias  realizadas e suportadas _pelos  outros
conddminos, dela ndo participe contributivamente. A figura do
conddémino horizontal é prevista no art. 8° da Lei 4.591/64 (..)"
(Grifamos e destacamos)

Por sua vez, o artigo 8° da citada Lei descreve:

Art. 8° Quando, em terreno onde n&o houver edificacdo, o
proprietario, o promitente comprador, 0o cessiondrio deste ou o
promitente cessionario sobre ele desejar erigir mais de uma
edificacdo, observar-se-4 também o seguinte:

a) em relacdo as unidades autbnomas que se constituirem
em casas térreas ou assobradadas, sera discriminada a parte do
terreno ocupada pela edificacdo e também aquela eventualmente
reservada como de utilizacdo exclusiva dessas casas, como
jardim e quintal, bem assim a fracéo ideal do todo do terreno e de
partes comuns, que correspondera as unidades;

b) em relacdo as unidades autdbnomas que constituirem
edificios de dois ou mais pavimentos, sera discriminada a parte do
terreno ocupada pela edificacdo, aquela que eventualmente for
reservada como de utilizacdo exclusiva, correspondente as
unidades do edificio, e ainda a fracdo ideal do todo do terreno e
de partes comuns, que correspondera a cada uma das unidades;

c) serao discriminadas as partes do total do terreno que
poderdo ser utilizadas em comum pelos titulares de direito sdbre
0s varios tipos de unidades autdbnomas;

d) serdo discriminadas as areas que se constituirem em
passagem comum para as vias publicas ou para as unidades
entre si.

Demonstrado que os condominios horizontais se subsumem aos dispositivos
insculpidos na Lei n°® 4.591/64, mister declinar a obrigatoriedade de cada condémino
com o pagamento do rateio das despesas mensais expendidas pela Associacdo em
prol de seus moradores e/ou proprietarios.

Reza o art. 12, da Lei 4.591/64: “cada condémino concorrerd nas despesas de
condominio, recolhendo, nos prazos previstos na convengdo, a cota parte que lhe
couber em rateio”.

! REsp n? 139.952/RJ, 32 Turma, Rel. Min. Waldemar Zveiter, DJ de 19.04.1999.



Inegavel, pois, que obrigado esta o proprietario ou morador de lote em condominio
horizontal atipico, ao pagamento do rateio das despesas realizadas pela Associacdo
de Moradores relativas a conservagédo, manutencao, limpeza e infraestrutura.

Traz-se a baila os ensinamentos de J. NASCIMENTO FRANCO:?

“Igual critério vem sendo aplicado para justificar a obrigacdo de
todos os proprietarios de lotes situados nos ‘condominios
fechados’, ao pagamento das despesas de conservacdo dos
servicos comuns e equipamentos destinados a suprir a deficiéncia
ou_a inexisténcia dos servicos que, em principio, deveriam ser,
mas_efetivamente ndo sdo, prestados pelo Municipio, ou por
concessiondrios de servicos publicos, devido, por exemplo, a
localizacado distante, dificuldade de aceso, etc. Uma vez instituido
um 6rgdo administrativo do conjunto, tal como uma associacdo de
moradores, e estabelecida uma Convencdo, torna-se legal a
cobranca do que for gasto para os servicos de administracdo e
conservacdo das partes comuns, quais sejam, jardins, pracas,
ruas, captacdo e distribuicdo de agua, limpeza, coleta de lixo,
vigilancia, seguro, etc.” (Grifamos)

Desta forma podemos concluir que admitir-se o contrario seria o apanagio do
enriquecimento ilicito e sem causa dos moradores, pois 0s servi¢cos oferecidos pela
Associacao beneficiam de forma imediata ao morador (seja em que situacédo juridica
estiver — aluguel, comodato, etc.), e de forma mediata ao proprietario do imével que
tem sua propriedade valorizada.

Portanto os moradores ndo podem furtar-se ao pagamento de sua parte no rateio a
pretexto da inexisténcia juridica do condominio ou de néo ter usufruido dos servigcos
prestados e disponibilizados, eis que, repita-se, deles se beneficiam de uma forma ou
de outra.

Estes sdo alguns dos principais argumentos de quem entende nao ser obrigatério o
rateio das despesas. Em suma, o que 0s proprietarios/moradores alegam € que nao
requereram a sua associacdo, que ndo usufruem dos servicos prestados e que o
condominio ndo existe no mundo juridico ja que os beneficios sdo prestados por uma
Associacdo de Moradores.

Porém, todos estes argumentos sao frequentemente afastados pelos tribunais pétrios
levando em consideracao, principalmente, que o direito ndo pode fechar os olhos a
realidade e situac@es faticas do cotidiano para guiar suas decisfes pela exigéncia fria
da lei.

Forcoso consignar que o entendimento no sentido da obrigatoriedade do condémino
em contribuir para com o rateio das despesas comuns ja se encontra pacificado pela
jurisprudéncia.

Vejamos algumas posi¢cdes do TIMG:

APELACAO. COBRANCA DE RATEIO DAS DESPESAS EM
LOTEAMENTO FECHADO. ASSOCIACAO DE MORADORES.

? In Condominio, S3o Paulo: Ed. Revista dos Tribunais, 1997, p.235.



PROPRIETARIO DE IMOVEL NO CONDOMINIO. FRUICAO DOS
BENEFICIOS ORIUNDOS DOS SERVICOS PRESTADOS.
OBRIGACAO PELO PAGAMENTO. Mesmo gue o réu néo tenha
anuido & associacdo autora, tem obrigacdo de pagamento das
despesas rateadas pelos moradores relativas a conservacgéo,
limpeza, seqguranca e vigildncia do loteamento, eis que se
beneficia das melhorias e servicos implementados pela primeira,
ressaltando-se que, ao adquirir lotes, estava plenamente ciente da
possibilidade de vir a arcar com tais gastos. Seria por demasiado
injusto permitir que o proprietario de uma gleba, o qual usufrui de
todos os beneficios e servicos administrados pela associacao de
moradores do local, ndo arque com a sua cota-parte nos
respectivos custos, obtendo uma valorizacdo de seu imével sem a
devida contraprestacdo, onerando os demais condéminos sobre
0s quais, certamente, recaira a divida que ele se recusa a pagar.®

Civil. Agravo no recurso especial. Loteamento aberto ou
fechado. Condominio atipico. Sociedade prestadora de
servicos. Despesas. Obrigatoriedade de pagamento. - O
proprietério de lote integrante de loteamento aberto ou fechado,
sem _condominio formalmente instituido, cujos moradores
constituiram _sociedade para prestacdo de servicos de
conservacao, limpeza e manutencdo, deve contribuir com o valor
correspondente ao rateio das despesas dai decorrentes, pois ndo
se afigura justo nem juridico que se beneficie dos servicos
prestados e das benfeitorias realizadas sem a devida
contraprestacdo. Precedentes.*

CONDOMINIO ATIPICO. Associacdo de moradores. Despesas
comuns. Obrigatoriedade. - O proprietério de lote integrante de
gleba urbanizada, cujos moradores constituiram associacdo para
prestacdo _de servicos comuns, deve contribuir com o valor que
corresponde ao rateio das despesas dai decorrentes, pois ndo é
adequado continue gozando dos beneficios sociais sem a devida
contraprestacdo. Precedentes.’

E mesmo que se entenda existir a figura do condominio regulada pelo Cdodigo Civil
Brasileiro, em seu art. 1.314 e segs., e hdo de um condominio horizontal ou fechado,
ainda assim persiste a obrigacdo inerente em contribuir proporcionalmente para as
despesas relativas a conservacdo e manutencao da Associacdo de Moradores, nos
termos do art. 1.315, que assim estabelece: “O condémino é obrigado, na proporgdo
de sua parte, a concorrer para as despesas de conservacdo ou divisdo da coisa, e a
suportar os 6nus a que estiver sujeita”.

3 TIMG, Apelagdo Civel n? 1.0114.04.047328-1/001,172 Camara Civel, rel. Des. Eduardo Mariné da
Cunha, j. 26.04.2007, p. 11.05.2007.

ST, AgRg no REsp n2 490.419/SP, rel. Min. Nancy Andrighi, j.10.06.2003, DJ 30.06.2003.

> ST, REsp 439.661/RJ, rel. Min. Ruy Rosado de Aguiar, j. 01/10/2002, p. 18/11/2002.



O Superior Tribunal de Justica também compartilha o entendimento de que existe a
obrigatoriedade pelo pagamento. O AgRg no REsp 490419 / SP — Agravo Regimental
no Recurso Especial - 2003/0007665-8, elenca:

Civil. Agravo no recurso especial. Loteamento aberto ou
fechado. Condominio atipico. Sociedade prestadora de
servicos. Despesas. Obrigatoriedade de pagamento. - O
proprietario de lote integrante de loteamento aberto ou fechado,
sem condominio formalmente instituido, cujos moradores
constituiram sociedade para prestagcdo de servicos de
conservacéo, limpeza e manutencdo, deve contribuir com o valor
correspondente ao rateio das despesas dai decorrentes, pois ndo
se afigura justo nem juridico que se beneficie dos servigos
prestados e das benfeitorias realizadas sem a devida
contraprestacdo. Precedentes.

No mesmo sentido est4d a decisdo do REsp 439661 / RJ — Recurso Especial -
2002/0067771-4 que relata:

CONDOMINIO ATIPICO. Associacdo de moradores. Despesas
comuns.

Obrigatoriedade. - O proprietario de lote integrante de gleba
urbanizada, cujos moradores constituiram associacdo para
prestacdo de servicos comuns, deve contribuir com o valor que
corresponde ao rateio das despesas dai decorrentes, pois ndo é
adequado continue gozando dos beneficios sociais sem a devida
contraprestacdo. Precedentes. Recurso conhecido e provido.

Desta feita, ndo pode ser outra a conclusdo destas analises: € obrigatorio o
pagamento de taxa condominial pelos proprietarios/moradores de condominio atipico
gerido por Associacdo de Moradores que realize despesas com o objetivo de
promover o bem estar comum, a protecdo e a valorizacdo das propriedades ali
existentes.

Fato que, como visto, € amplamente reconhecido pelos tribunais patrios como medida
de lidima justica.
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