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HEmConstante TTTTY
ESTADO DE GOIAS
PODER JUDICIARIO
SENTENCA
-------------- ajuizaram Ag¢do Constitutiva, com Pedido de Tutela Provisoria de Urgéncia em desfavor do Condominio ----------, partes

devidamente qualificadas.

Aduziram os autores, em sintese, que as taxas condominiais de suas unidades de cobertura sdo exorbitantes em comparagdo com as dos
apartamentos convencionais, embora as despesas comuns nao se alterem em fun¢do do tamanho do imdvel e haja individualizagdo de agua, gas e

energia elétrica.

Argumentaram que o critério da fragdo ideal para rateio de despesas comuns ¢ abusivo, ferindo principios constitucionais como

igualdade, razoabilidade e proporcionalidade, e culminando em enriquecimento sem causa dos demais condéminos.

Requereram, assim, a declaragdo de nulidade da cobranga de taxas condominiais diferenciadas em razdo da fragdo ideal de suas unidades
autonomas, bem como a condenagdo do requerido para que cobre valor idéntico ao praticado em relagdo aos apartamentos tipo do condominio, tanto

nas despesas ordinarias quanto nas extraordinarias. Juntaram documentos (evento 1).
Emenda a inicial (evento 16).
Em decisdo de evento 18, foi indeferido o pedido de tutela de urgéncia e determinada a citagdo da parte ré.
Realizada audiéncia de conciliagao sem acordo (evento 67).

Devidamente citado, o requerido apresentou contestacao (evento 68), defendendo a legalidade e legitimidade do rateio das despesas
condominiais pela fra¢do ideal, conforme a convengdo condominial, regularmente aprovada e registrada. Sustentou que os autores adquiriram os
imoéveis com plena ciéncia da convengdo, vinculando-se a suas regras. Requereu a improcedéncia total dos pedidos autorais, a validade da convengao,

e a condenacdo dos autores por litigdncia de ma-fé, se entendida aplicavel.
Impugnag@o a contestago (evento 77).

Intimadas para manifestar sobre as provas que pretendiam produzir, a parte ré pugnou pelo julgamento antecipado da lide (evento 89), ao

passo que os autores quedaram-se inertes.
Ap0s, vieram os autos conclusos para sentenga (evento 94).
E o essencial. Decido.

Verifico, em proémio, que o processo tramitou de forma regular, restando atendidos todos os ditames legais, em ordem a evidenciar a
sanidade procedimental. Demais disso, observo que inexistem prejuizos as partes, ndo havendo se falar em nulidades (ndo ha nulidade sem prejuizo

— pas de nullité sans grief).
Nesse prisma, vejo que o feito esta apto para julgamento, porquanto superada a fase instrutoria.
Inexistindo preliminares ou outras questdes processuais a serem analisadas, passo ao exame do mérito.

A presente demanda versa sobre a legalidade do critério de rateio das despesas condominiais adotado pelo Condominio ---------- , que se

baseia na fracdo ideal de cada unidade auténoma, conforme previsto em sua Convengdo Condominial.

Os autores, proprietarios de apartamentos de cobertura, alegam que tal critério gera cobrangas desproporcionais e injustas, configurando
enriquecimento sem causa em favor dos demais condominos, ao passo que o condominio requerido defende a plena legalidade e obrigatoriedade da

Convengao.
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A questdo central, portanto, reside na compatibilidade entre o critério de rateio por fragdo ideal, estabelecido na Convengdo do
condominio, e os principios da razoabilidade, proporcionalidade e vedagdo ao enriquecimento sem causa, a luz da legislagdo civil vigente e do

entendimento consolidado pelos tribunais superiores.

Inicialmente, cumpre ressaltar a natureza juridica do condominio edilicio, que se configura como uma modalidade de propriedade em que
coexistem partes exclusivas (as unidades autonomas) e partes comuns. A disciplina das relagdes entre os conddminos e a administragdo do

condominio é primordialmente estabelecida pela conveng@o condominial, que possui forca normativa estatutaria e vincula a todos os seus membros.

O artigo 1.333 do Codigo Civil é expresso ao dispor que a convengdo, regularmente aprovada e registrada no Cartorio de Registro de
Imoveis, obrigara a todos os conddminos e seus sucessores. Este instrumento, portanto, ndo ¢ mera sugestdo de regras, mas um diploma normativo

interno, cuja observancia é cogente para a manutencdo da ordem e do equilibrio na convivéncia condominial.

No caso em analise, verifica-se que a Convengdo do Condominio ---------- prevé expressamente o rateio das
despesas comuns proporcionalmente as fragdes ideais dos imodveis, conforme sua Clausula 7°. Tal previsdo encontra-se em harmonia com a legislacdo

patria, visto que o artigo 1.336, inciso I, do Cddigo Civil assim estabelece, in verbis:

Art. 1.336. Sdo deveres do condomino:

I - contribuir para as despesas do condominio, na proporcado de suas fragdes ideais, salvo disposi¢do em contrario na convengao.

Em similar sentido, o artigo 12, §1°, da Lei n® 4.591/1964, que dispde sobre o condominio em edificagdes e as incorporagdes
imobilidrias, preceitua que "salvo disposi¢do em contrario na Convengao, a fixacdo da quota no rateio correspondera a fragdo ideal de terreno de

cada unidade".

E imperioso notar que a regra legal ¢ clara ao definir a fracdo ideal como critério padrao para o rateio das despesas, sendo a possibilidade

de adogdo de outro critério uma exce¢do que demanda expressa disposi¢cao na convengao.

No presente caso, a propria convenc¢do do Condominio ---------- reafirma o critério da fracdo ideal, ndo
havendo, portanto, qualquer disposi¢do em contrario que autorize a aplicacdo de um método de rateio diverso por iniciativa judicial ou individual

dos condéminos.

A fragdo ideal de cada unidade auténoma representa a sua quota-parte no terreno e nas partes comuns do condominio. E um atributo
intrinseco ao imovel e reflete a sua participagdo proporcional no patrimoénio comum. Despesas como manutengdo de elevadores, saldrios de
funciondrios, seguranca, limpeza das areas comuns, dentre outras, beneficiam a coletividade condominial como um todo, e a contribui¢do
proporcional a fracdo ideal visa justamente a uma distribui¢do equitativa dos encargos, considerando a maior ou menor participagdo de cada unidade
na propriedade comum. O fato de uma unidade possuir maior fragdo ideal decorre, em regra, de suas maiores dimensdes ou de sua localizacdo

privilegiada, que conferem maior valor a propriedade, e, consequentemente, maior participagdo no condominio como um todo.

Os requerentes argumentam que a cobranga por fracdo ideal seria irrazoavel e desproporcional, uma vez que o uso das areas e servigos
comuns seria igualitario para todos os condominos, independentemente do tamanho de suas unidades. Contudo, essa argumentacdo falha em
distinguir entre a intensidade de uso de determinados servigos e a propor¢ao de propriedade nas areas comuns. Embora a individualizagdo de
consumos especificos, como agua, gas e energia elétrica, seja uma pratica salutar que reflete o consumo real de cada unidade, as despesas relativas
a manuteng¢do, conservagao e seguranga das areas comuns ndo podem ser simplesmente desvinculadas da fragdo ideal. Tais despesas sdo inerentes a
propria existéncia do condominio e sdo suportadas por todos os conddminos em propor¢do a sua quota-parte na propriedade do edificio. Nao se trata
de punir o proprietario da cobertura por possuir um imdvel maior, mas sim de exigir dele uma contribui¢do que espelhe a sua maior participagdo no

todo condominial.

A alegacdo de enriquecimento sem causa dos demais condominos também ndo prospera. O enriquecimento sem causa, previsto no artigo
884 do Cddigo Civil, ocorre quando ha um acréscimo patrimonial de alguém sem justificativa juridica e a custa de outrem. No presente caso, o rateio
das despesas condominiais pela fragdo ideal possui clara justificativa juridica: a convengdo condominial, em conformidade com a lei. Nao ha,

portanto, auséncia de causa para o pagamento diferenciado, mas sim a estrita aplicagdo de uma norma valida e vinculante.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, inclusive, ja consolidou entendimento nesse sentido. Vejamos:

RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO. CONVENCAO. DESPESAS ORDINARIAS. APARTAMENTOS EM

COBERTURA. RATEIO. FRACAO IDEAL. ART. 1.336, I, DO CC/2002. REGRA. LEGALIDADE. 1. Recurso especial
interposto contra acérddo publicado na vigéncia do Cédigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n%s 2 e
3/STJ). 2. Cinge-se a controvérsia a definir se a convengdo condominial pode instituir, para unidades de apartamentos em
coberturas, o pagamento de taxa com base na propor¢do da fracdo ideal. 3. A taxa condominial destina-se ao pagamento das
despesas de conservagao e/ou manutengdo do edificio, como limpeza, funcionamento dos elevadores, contratacdo de
empregados, consumo de agua e de luz, bem como para possibilitar a realizagdo de obra ou inovagdes aprovadas pela
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assembleia geral e pagar eventuais indenizagdes, tributos, seguros etc. 4. A divisdo do valor da taxa condominial se dd com
base na fraciio ideal da unidade imobilidria, podendo a convenciio estabelecer forma diversa (art. 1.336, I, do CC/2002).
Precedentes. 5. As unidades imobilidrias com fracio ideal maior pagario taxa condominial em valor superior as demais
unidades com fracdes menores, salvo previsio contraria na convencio. 6. Nio h4 ilegalidade no pagamento a maior de
taxa condominial por apartamentos em cobertura decorrente da fracio ideal do imdvel. 7. Na hipdtese, a norma que
estabelece o pagamento de cota condominial ordinaria ¢ a prevista no art. 3° da Convengdo do Condominio Edificio Torre
Blanca, cuja base de rateio despesas ¢ a fragdo ideal do imdvel. 8. Recurso especial ndo provido. (REsp n. 1.778.522/SP, relator
Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado em 2/6/2020, DJe de 4/6/2020). (Grifei).

CIVIL. AGRAVO INTERNO EM AGRAVO NO RECURSO ESPECIAL. RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO
NCPC. CONDOMINIO. RATEIO DE DESPESAS. APARTAMENTOS EM COBERTURA DE EDIFiCIO. ASSEMBLEIA
QUE NAO OBTEM VOTOS PARA ALTERACAO DE CRITERIO LEGAL DA FRACAO IDEAL (ARTIGO 1336, I, DO
CC). ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE, REPETICAO DE INDEBITO E OBRIGAGCAO DE FAZER. NEGATIVA
DE PRESTACAO JURISDICIONAL. INOCORRENCIA. AUSENCIA DE OFENSA AO ART. 1022, DO NCPC. DIREITO
DE PROVA. VIOLACAO NAO OBSERVADA. MATERIA DE DIREITO. REVOLVIMENTO DO MATERIAL DE
CONHECIMENTO. OBICE DA SUMULA N° 7/STJ. MANUTENCAO DA FRACAO IDEAL PARA RATEIO DAS
DESPESAS CONDOMINIAIS. ENRIQUECIMENTO ILICITO OU INOBSERVANCIA DO DEVER DE BOA-FE NO
EXERCICIO DE DIREITO QUE NAO SE VERIFICAM PELA MERA ALEGACAO DE INJUSTICA DO CRITERIO.
PRECEDENTES. DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL. NAO VERIFICACAO QUANDO A DECISAO RECORRIDA SE
ORIENTA NO MESMO SENTIDO DOS PRECEDENTES ATUAIS DO STJ. SUMULA 83/STJ. AGRAVO INTERNO NAO
PROVIDO. 1. As disposigdes do NCPC, no que se refere aos requisitos de admissibilidade dos recursos, sdo aplicaveis ao caso
concreto ante os termos do Enunciado Administrativo n° 3, aprovado pelo Plenario do STJ na sessdo de 9/3/2016. 2. Conquanto
fundamental, o direito de prova (no caso técnica) nao ¢ absoluto, mas tem sua aplicagdo disciplinada pelo art. 130 do NCPC
que, de maneira utilitaria e econdmica, regulamenta a realizagdo de provas que sejam Uteis e imprescindiveis para a aplicagdo
do direito ao caso concreto. 3. A ilaciio de que pelo critério legal de rateio das despesas de condominio (art. 1336, I, do
CQC), aquele que detém maior fracao arca com maior contribuiciio traduz conhecimento a priori, tornando dispensavel
recorrer ao_empirismo técnico para a formacio de um juizo de valor para sobre isso. 4. Dada a autonomia e forca
normativa da Convenc¢io de Condominio, a intervencio do Poder Judicidrio para alteracio do critério de rateio de
despesas condominiais s6 € feita em carater excepcional e nio com base na discussio da justica do método. 5. Devido a
amplitude do conceito, a discussio da justica do critério de rateio da despesa condominial, que no caso é o legal do art.
1336, I, do CC, néo fundamenta a alegacfo de enriquecimento sem causa, e, por conseguinte, o éxito da demanda. 6.
Agravo interno nao provido. (Agint no AREsp n. 1.657.456/PR, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em
28/11/2022, DJe de 30/11/2022). (Grifei).

No mesmo sentido, ¢ o entendimento perfilhado pelo Tribunal de Justica do Estado de Goias:

EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE. CONVENCAO DE CONDOMINIO. RATEIO
DE DESPESAS ORDINARIAS DE CONDOMINIO BASEADO NA FRACAO IDEAL DO IMOVEL . PREVISAO
CONTRATUAL E LEGAL. ARTIGO 1.336, I, DO CODIGO CIiVEL. ARTIGO 12 DA LEI 4 .591/64. SENTENCA
MANTIDA. 1. Nos moldes do artigo 1 .331, § 1°, do Cédigo Civil, a unidade auténoma ¢é objeto de direito exclusivo de
propriedade, tem utilizagdo independente, podendo ser utilizada, gravada ou alienada livremente por seus proprietarios. 2. O
artigo 1.336,_do _Cédigo Civil,_estabelece que a contribuicio das despesas do condominio deve ser realizada na
proporgio da fracio ideal, salvo se a convencio do condominio dispor de forma contriria . 3. O Superior Tribunal de
Justica ja firmou entendimento de que o rateio das despesas ordindrias condominais na proporcao da fragio ideal do
imdvel é revestida de legalidade. 4. A legislacao civil concede autonomia e for¢ca normativa a convenciao de condominio,
razio pela qual, a intervencio do Poder Judiciario para declarar nulidade de critério estabelecido pode ocorrer somente
em hipoteses excecionais . 5. Em consonancia com o disposto no artigo 85, § 11, do Coédigo de Processo Civil, majora-se a
verba advocaticia fixada em primeiro grau. APELACAO CIVEL CONHECIDA E DESPROVIDA. (TJ-GO
54231218720218090051, Relator.: DORACI LAMAR ROSA DA SILVA ANDRADE -

(DESEMBARGADOR), 7* Camara Civel, Data de Publicagdo: 08/08/2024). (Grifei).

APELACAO CIVEL. ACAO DECLARATORIA. EQUIPARACAO DE TAXA CONDOMINIAL E RESTITUICAO DE
VALORES. CRITERIO DE RATEIO DAS DESPESAS DO CONDOMINIO . FRACAO IDEAL. PREVISAO LEGAL.
CONVENCAO DO CONDOMINIO. 1 . Estabelecendo a Convenciio do Condominio o rateio das despesas de acordo com
a fracdo ideal dos iméveis e possuindo o imdvel da parte autora/recorrente fracao legal maior em relacio as demais
unidades, cabivel a cobranca que lhe foi destinada proporcionalmente; mesmo porque ausente qualquer prova de
ilegalidade ou mé-fé do condominio (art. 373, I, CPC). 2. a redugéo ou isen¢éo da cota condominial em favor de um ou varios
condominos implica oneragdo dos demais, com evidente violagdo da regra da proporcionalidade prevista no inciso I do art .
1.334 do 2002. 3. Dada a autonomia e forca normativa da Convencio, a intervencio do Poder Judicidrio para alteracio
do critério de rateio de despesas condominiais s6 é feita em carater excepcional, nio se revelando fundamento
pertinente_a_discussiio_sobre a justica do_método . Precedentes do STJ. APELACAO CIVEL CONHECIDA E
DESPROVIDA. (TJ-GO 52980915520238090024, Relator.: JOSE CARLOS DUARTE - (DESEMBARGADOR), 11*
Camara Civel, Data de Publicagdo: 02/08/2024). (Grifei).

Como se denota, os precedentes do c. STJ e do e. TJIGO sio cristalinos ao afirmar que a intervengo judicial para alterar o critério de
rateio de despesas condominiais € excepcional, cabivel apenas em situagdes de ilegalidade manifesta, vicio de consentimento ou auséncia de previsdo
convencional clara, o que ndo se verifica nos presentes autos. A Convengdo do Condominio ---------- ¢ higida, foi devidamente registrada e estabelece

de forma clara o rateio por fragao ideal.

Adicionalmente, ndo se pode olvidar que os requerentes, ao adquirirem suas unidades autdnomas no condominio requerido, o fizeram
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com plena ciéncia da Convengdo Condominial e das regras nela contidas, incluindo o critério de rateio das despesas. A Convengéo ¢ um documento
publico, registrado no Cartério de Registro de Imoveis, e suas disposigdes sdo de conhecimento obrigatorio a todos os adquirentes de unidades no
condominio. Agir de forma a tentar desconstituir uma cldusula previamente aceita e conhecida, apenas por um inconformismo posterior, contraria o

principio da boa-fé objetiva e a vedago ao venire contra factum proprium (comportamento contraditorio), que sao pilares do direito civil.

Do mesmo modo, nio se sustenta o argumento dos autores de que a dificuldade em obter o quérum necessario em assembleia para alterar
o critério de rateio justificaria a intervencao judicial. A soberania da assembleia geral, dentro dos limites da lei e da convengao, é um principio
fundamental do direito condominial. A alteragdo de uma convengdo regularmente estabelecida exige um quérum qualificado, como o de dois tergos
dos votos dos condominos, conforme o artigo 1.351 do Cdédigo Civil, justamente para garantir a estabilidade das normas que regem a vida em
comunidade. A via judicial ndo pode ser utilizada para contornar a auséncia de consenso dentro do proprio condominio, sob pena de esvaziar a

autonomia privada coletiva e subverter a ordem juridica estabelecida.

Dessa forma, considerando a expressa previsdo na Convengdo Condominial do Condominio ---------- ,a
conformidade de tal previsdo com a legislagdo civil (art. 1.336, I, do CC e art. 12, §1°, da Lei n® 4.591/64) e o entendimento pacificado do Superior
Tribunal de Justi¢a e do Tribunal de Justica do Estado de Goias, ndo ha que se falar em ilegalidade, irrazoabilidade, desproporcionalidade ou

enriquecimento sem causa na cobranga das taxas condominiais com base na fragdo ideal.

Ante o exposto, com fundamento no artigo 487, inciso I, do Cdodigo de Processo Civil, JULGO IMPROCEDENTES os pedidos

formulados na peti¢do inicial.

Condeno os autores ao pagamento das custas processuais ¢ honorarios advocaticios, os quais fixo em 10% (dez por cento) sobre o valor

atualizado da causa, nos termos do artigo 85, § 2°, do Cdédigo de Processo Civil.
Publicagdo, registro e intimagao eletronicos.
Intimem-se.

Apbs o transito em julgado, ndo havendo custas pendentes e nada sendo requerido no prazo de 30 dias, ARQUIVEM-SE os presentes

autos com as anotagdes e baixa de praxe.

Goiania, data da assinatura eletronica.

GUSTAVO COSTA BORGES
Juiz de Direito em auxilio
Decreto Judiciario n® 43/2026.
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