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INTRODUCAO - EVOLUCAO DO INSTTITUTO DO CONDOMINIO

Do Cédigo Civil de 1916 até pelo menos o ano de 2018, vamos ver a multiplicagio das
formas de condominio, fruto do crescimento das cidades, o que exige constante evolu¢ao
legislativa.

A ampliacio do conceito de condominio tem repercussiao direta no rateio das despesas
comuns, o que esta sendo consolidado com jurisprudéncia recente.

Assim, o propésito deste trabalho é fazer um contraponto entre a 4* edi¢io de nosso
Condominio Edilicio (**) e o 5° que esta no prelo, tendo em vistas as importantes
mudancas no cenario condominial nos dltimos anos.

Condominio Geral Voluntario e Necessatio

Pelo anterior Cédigo Civil (1916), s6 tinhamos o condominio geral voluntario (divisivel e
indivisivel), conforme os artigos 623 a 641, e o condominio necessario, na forma dos
artigos 642 a 645.

Essas formas de condominio foram repetidas no Cédigo Civil de 2002, respectivamente,
nos artigos 1.314 a 1.326 (voluntario) e 1.327 a 1.330 (necessario).

Entre os dois Codigos (1916 e 2002), temos a Lei 4.591, de 1964 (Condominios e
incorporagdes), de fundamental importancia para o estudo deste instituto.

Condominio Edilicio
Ausente na legislacio antetior, veio a ser instituido, pela Lei 4.591/1964, o entio chamado
condominio especial, de edificagcdes, ou horizontal, nos artigos 1° a 27 (rebatizado de

condominio edilicio pelo atual Cédigo Civil (2002), nos artigos 1.331 a 1.358).

O Condominio Edilicio, pela sua importancia, da titulo a este livro (*¥), e esta devidamente
estudado e discutido nos seus varios capitulos.

No entanto, nao podemos deixar de fazer uma referéncia, nesta nova edigao (**), as
petrcepeoes advindas apods a vigéncia do atual Codigo Civil, e maior estudo da Lei 4.591,
com suas alteragdes posteriores.

Condominio de Constru¢dao e Condominio Fechado

Além do condominio hoje chamado edilicio, temos outras formas de condominio,
introduzidas pela Lei 4.591: o condominio de construgao e o condominio fechado.



Como se sabe a Lei 4.591 ¢ dividida em condominios (artidos 1° a 27) e incorporagdes
(artigos 28 a 70)

Na parte relativa as incorporagoes, note-se que o Capitulo III se intitula “Da Construgao de
Edificacao em Condominio”.

Prevé o artigo 48 duas formas de construcdo, a primeira incluida no contrato com o
incorporador, e a segunda diretamente entre os adquirentes e o construtor. Aqui desde ja se
configuram duas formas de condominio de constru¢do (a que vem a ser objeto da

incorporagao, com prévio registro da minuta da “futura conveng¢io de condominio” na

(19524

matricula do imével — artigo 32 “G” e o formado diretamente entre a construtora e os
adquirentes).

No primeiro caso, até que se tenha a conclusio do empreendimento, com entrega das
uniddes, antes de se formar o condominio edilicio propriamente dito, teremos um tipico
condominio de construgio.

No segundo caso, em que nao existe o memorial de incorporagiao (e consequentemente
sem a minuta de convengdo) teremos o condominio fechado. Nessa hipétese, a bem da
verdade, nao existira a incorporagao.

O artigo 49 dispde sobre a forma de reunido dos adquirentes, em assembleia geral, e o
artigo 50 prevé a eleicio da Comissao de Representantes.

No entanto, na hipdtese de se formar um condominio fechado, entre os préprios
adquirentes, podera ser formado, desde o inicio, o condominio edilicio (a chamada
escritura edilicia, com unanimidade dos adquirentes), eleicio de sindico, e a elaboragdo da
conven¢ao de condominio (aqui nao mais a minuta). Nesse caso, devera constar, destes
instrumentos, o compromisso de nio vender nenhuma fracao até o habite-se, e 0 numero
do projeto aprovado pela autoridade municipal. Veja-se que, na pratica, ainda nao ha o
condominio edilicio, mas esta é a forma mais pratica de se administrar uma obra neste
modelo, mesmo porque a Receita Federal s6 concede o CNPJ] para a nomenclatura
“condominio edilicio”.

Chama-se a atengao, ainda, para o artigo 43,VI, que prevé a destitui¢ao do incorporador,
em caso de abandono das obras. Nesses casos, a Comissao de Representantes podera
conduzir a retomada das obras, e promover leildo dos inadimplentes (artigo 63), hipotese
em que, paralelamente, também sera possivel formar-se um condominio fechado, desde
que se obtenha a adesdo de todos os adquirentes.

Condominio no patriménio de afetagdo

Ainda na Lei 4.591, mas com a reda¢ao da Lei 10.931, de 2004, encontram-se, a partir do
artigo 31-F, as normas do patrimoénio de afetagdo, e, em consequéncia, uma nova forma de
condominio em caso de retomada das obras, ou mesmo na liquidacio do referido

patrimonio, e posterior venda a terceiros.

De forma resumida, anotam-se as seguintes disposi¢Oes acerca do tema:



O artigo 31-F, § 1°, prevé expressamente a instituicdo do condominio de construgdo, para
retomada das obras paralisadas, ou (inovagdo legislativa) para a venda do patrimonio
afetado.

O § 12, II, dispée sobre o recebimento das parcelas de construgdo, em nome do
incorporador ou do condominio, assim como os demais atos de gestdo, inclusive leilao
extrajudicial.

O § 17, 11, atribui a0 condominio a preferéncia para a aquisi¢ao da fracao ideal e acessdes,
em caso de leildo.

O § 18, IV manda entregar ao condominio no caso de liquida¢ao e venda do ativo, o valor
port ele desembolsado para a construgao, até entio.

Lei 13.465, de 2017

Esta lei, que dispoe sobre a regularizacao fundiaria e urbana, alterando a Lei n® 6.766, de 19
de dezembro de 1979, veio a criar, ou regulamentar, quatro novas formas de condominio:
nos loteamentos, no direito real de laje, nos conjuntos habitacionais e nos condominios
urbanos simples.

Condominio de Lotes

Com redagdo da referia Lei 13.465, foi introduzido o artigo 1.358-A do Coédigo Civil,
instituindo o condominio de lotes, o que veio suprir uma grande lacuna do Cédigo Civil,
pois a realidade, ha muito, reclamava uma defini¢ao a respeito:

Pode haver, em terrenos, partes designadas de lotes que sao propriedade exclusiva e
partes que sao propriedade comum dos condéminos.

§ 1° A fracao ideal de cada condémino podera ser proporcional a area do solo de
cada unidade autébnoma, ao respectivo potencial construtivo ou a outros critérios
indicados no ato de instituiczo.

§ 2° Aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes o disposto sobre
condominio edilicio neste Capitulo, respeitada a legislagao urbanistica.

Virias demandas judiciais havia, em fung¢ao da nio existéncia de condominio, pois, a luz do
artigo 3° do Decreto Lei 271/67, era preciso transformar o loteamento em condominio,
com varias exigéncias, o que se alterou completamente, pois agora o condominio de lotes
pode nascer pronto.

Direito real de laje e 0 condominio

A mesma Lei 13.465 de 2017 cria o direito de laje como direito real, introduzindo um artigo
1.510-A no Coédigo Civil:

O proprietario de uma constru¢ido-base podera ceder a superficie superior ou
inferior de sua constru¢ao a fim de que o titular da laje mantenha unidade distinta
daquela originalmente construida sobre o solo.



Com importante evolugao do direito de laje, dois novos dispositivos vieram a fixar normas
tipicas do condominio. Em primeiro lugar, o artigo 1.510-C

Sem prejuizo, no que couber, das normas aplicaveis aos condominios edilicios,
para fins do direito real de laje, as despesas necessarias a conservagao e fruicao das
partes que sirvam a todo o edificio e a0 pagamento de servigos de interesse comum
serao partilhadas entre o proprietario da constru¢ao-base e o titular da laje, na
proporc¢ao que venha a ser estipulada em contrato.

Tal como no edilicio, ficam bem definidas as areas comuns:

§ 1 o Sdo partes que servem a todo o edificio:

I - os alicerces, colunas, pilares, paredes-mestras e todas as partes restantes que
constituam a estrutura do prédio;

II - o telhado ou os terracos de cobertura, ainda que destinados ao uso exclusivo do
titular da laje;

III' - as instalagdes gerais de 4agua, esgoto, eletricidade, aquecimento, ar
condicionado, gas, comunicag¢des e semelhantes que sirvam a todo o edificio; e

IV - em geral, as coisas que sejam afetadas ao uso de todo o edificio.

Ja o artigo 1.510-D contém norma tipica do condominio geral voluntario (direito de
preferéncia - preceito inexistente no edilicio)

Em caso de alienacio de qualquer das unidades sobrepostas, terdo direito de
preferéncia, em igualdade de condi¢bes com terceiros, os titulares da construgao-
base e da laje, nessa ordem, que serdo cientificados por escrito para que se
manifestem no prazo de trinta dias, salvo se o contrato dispuser de modo diverso.

Condominio dos Conjuntos Habitacionais

Outra forma de condominio veio a ser introduzido no artigo 59 da Lei 13.465, relacionada
aos conjuntos habitacionais, nos quais até entao nao havia condominio constituido.

Art. 59. Serao regularizados como conjuntos habitacionais os nucleos urbanos
informais que tenham sido constituidos para a alienacao de unidades ja edificadas
pelo proprio empreendedor, publico ou privado.

§ 1° Os conjuntos habitacionais podem ser constituidos de parcelamento do solo
com unidades edificadas isoladas, parcelamento do solo com edificacbes em
condominio, condominios horizontais ou verticais, ou ambas as modalidades de
parcelamento e condominio.

Nota-se aqui equivoco na redacdo, pois nio existem “condominios horizontais ou
b

verticais”. Ha confusdo, entre os leigos, ao chamar de horizontais os condominios de casas

(que seriam horizontais), em compara¢ao com os prédios (que entao seriam verticais).

Na verdade, a expressio condominio horizontal, ainda presente em leis de varios paises, ¢ o
proprio condominio edilicio como um todo. Segundo Caio Mario, a construgao “em planos
horizontais”.



Condominio Urbano Simples

Questao que sempre gerava discussio diz respeito as construgoes irregulares em um ou
mais lotes. No inicio era uma casa, depois vem outro andar, assim como casas ao lado, tudo
irregular. Com essa nova legislagao criou-se um mecanismo agil para a devida regularizagio
das moradias, com uma forma diversa de condominio, facilitando o desmembramento
junto ao Registro de Imdveis, o que antes era impossivel.

Art. 61. Quando um mesmo imovel contiver constru¢oes de casas ou comodos,
podera ser instituido, inclusive para fins de Reurb, condominio urbano simples,
respeitados os parametros urbanisticos locais, e serdo discriminadas, na matricula, a
parte do terreno ocupada pelas edificagbes, as partes de utilizagao exclusiva e as
areas que constituem passagem para as vias publicas ou para as unidades entre si.

Paragrafo unico. O condominio urbano simples serd regido por esta Lei,
aplicando-se, no que couber, o disposto na legislagao civil, tal como os arts. 1.331 a
1.358 da Lei n° 10.4006, de 10 de janeiro de 2002 (Cédigo Civil).

Art. 62. A instituicao do condominio urbano simples sera registrada na matricula
do respectivo imével, na qual deverao ser identificadas as partes comuns ao nivel
do solo, as partes comuns internas a edificacdo, se houver, e as respectivas unidades
autonomas, dispensada a apresenta¢dao de convengao de condominio.

§ 1° Apods o registro da instituicio do condominio urbano simples, devera ser
aberta uma matricula para cada unidade autonoma, a qual cabera, como parte
inseparavel, uma fragdo ideal do solo e das outras partes comuns, se houver,
representada na forma de percentual.

§ 2° As unidades autonomas constituidas em matricula propria poderao ser
alienadas e gravadas livremente por seus titulares.

§ 3° Nenhuma unidade auténoma podera ser privada de acesso ao logradouro

publico.

§ 4° A gestio das partes comuns sera feita de comum acordo entre os
condéminos, podendo ser formalizada por meio de instrumento particular.

Loteamento de acesso controlado
Na forma do artigo 78 da mencionada Lei 13.465/2017.

A Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, passa a vigorar com as seguintes
alteracoes:

§ 8° Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de loteamento,
definida nos termos do § 1° deste artigo, cujo controle de acesso sera
regulamentado por ato do poder publico Municipal, sendo vedado o impedimento



de acesso a pedestres ou a condutores de veiculos, nio residentes, devidamente
b b
identificados ou cadastrados.” (NR)

§ 4° No caso de lotes integrantes de condominio de lotes, poderao ser instituidas
limitagbes administrativas e direitos reais sobre coisa alheia em beneficio do poder
publico, da populagdio em geral e da protecao da paisagem urbana, tais como
servidoes de passagem, usufrutos e restricoes a constru¢ao de muros.”

Ou seja, a alteragao legislativa, a nosso sentir, foi bem ampla, contemplando as situagdes
tipicas em areas que comportam casas e prédios, com fechamento de ruas publicas. Nesses
locais havia, quase sempre, a discussio sobre pagar ou ndo pagar as cotas mensais,
instituidas por associagoes.

Lei 13.777, de 2018

Esta lei veio a acrescentar ao rol de condominios a multipropriedade, alterando ainda a Lei
de Registros Publicos, com a formaliza¢ao da convenciao deste novo formato, assim como
do condominio geral voluntario.

Condominio em multipropriedade
O Codigo Civil, mais uma vez, teve incluido, entre as novas formas de condominio, a
multipropriedade, em que se divide o imével, ndo em fragoes ideais de terreno, mas em

fragoes de tempo.

Sua inclusdao se da nas alienas “B” a “U”, do artigo 1.358, dispondo a alinea “C” que .
multipropriedade

¢ o regime de condominio em que cada um dos proprietarios de um mesmo imével
¢ titular de uma fragao de tempo, a qual corresponde a faculdade de uso e gozo,
com exclusividade, da totalidade do imoével, a ser exercida pelos proprietarios de
forma alternada.

Registro da convengao de condominio geral voluntario e na multipropriedade

Além de instituir esta nova forma de condominio, a Lei 13.777/2018 alterou a lei de
registros publicos, como se vé da nova redagao do artigo 178:

Registrar-se-ao no Livro n° 3 - Registro Auxiliar: (Renumerado do art. 175 com
nova redac¢ao pela Lei n® 6.216, de 1975).

III - as convengdes de condominio edilicio, condominio geral voluntario e
condominio em multipropriedade; (Redagao dada pela Lei n® 13.777, de 2018)

Condotel — Condominio pro indiviso em hotel

Com a possibilidade legal de registrar a convengio do condominio geral voluntario,
superou-se um grande entrave até entdo existente em relagio aos condominios vendidos



em cotas de terreno, nao em unidades autonomas. Centenas de empreendimentos foram
assim lancados, sob a forma de hotel em condominio, de forma pro indivisa (condotel),
com dificuldade em disciplinar o dia a dia das atividades hoteleiras em paralelo as
obrigagdes condominiais. O registro da convengao possibilita a obtengao de CNPJ préprio,
com contratagdo de seu proprio pessoal, o que, antes, ficava vinculado as operadoras
hoteleiras.

RATEIO DAS DESPESAS

O Condominio geral voluntario é marcado, desde o Codigo de 1916, pela obrigatoriedade
do rateio das despesas comuns.

Assim, o artigo 624

O conddémino ¢é obrigado a concorrer, na propor¢ao de sua parte, para as despesas
de conservagao ou divisio da coisa e suportar na mesma razao os oOnus, a que
estiver sujeita.

Este comando foi repetido, 86 anos depois Codigo Civil de 2002), apenas com corre¢ao na
ordem das palavras, e 0 mesmo conteido

Art. 1.315. O condémino é obrigado, na proporcao de sua parte, a concorrer para
as despesas de conserva¢ao ou divisio da coisa, e a suportar os 6nus a que estiver
sujeita.

Assim, duvida nao paira sobre o rateio de despesas entre condominos no formato geral
voluntario, divisivel ou indivisivel.

Em relacao ao condominio edilicio, o atual Cédigo Civil repete o que ja constara da Lei
4.591:

Lei 4.591, Art. 12. Cada condémino concorrera nas despesas do condominio,
recolhendo, nos prazos previstos na Convengao, a quota-parte que lhe couber em
rateio.

§ 1° Salvo disposicao em contrario na Convencao, a fixagao da quota no rateio
correspondera a fracao ideal de terreno de cada unidade.

Codigo Civil: Art. 1.336. Sao deveres do condomino:

I - contribuir para as despesas do condominio na proporc¢ao das suas fracoes ideais,
salvo disposicao em contrario na convencao (Redagao dada pela Lei n° 10.931, de
2004).

Com a regulagdo de varias formas de condominio (loteamento, laje, urbano simples,
conjunto habitacional, multipropriedade, todas elas se reportando aos principios do
condominio edilicio) ndo pode restar davida sobre a obrigatoriedade de rateio de despesas
comuns, sob pena de enriquecimento ilicito, em todas as modalidades aqui referidas.

Até ha pouco prevalecia a tese contraria, em vista da nao obrigatoriedade de associacio,
por ser principio constitucional, apesar do enriquecimento sem causa em favor dos nao
pagantes.



Tal injustica veio a ser sanada, também, pela ja referida Lei 13.465/2017, cujo artigo 78 deu
nova redacio ao artigo 36-A da Lei 6.766/1979:

“Art. 36-A . As atividades desenvolvidas pelas associagdes de proprietarios de
iméveis, titulares de direitos ou moradores em loteamentos ou empreendimentos
assemelhados, desde que nio tenham fins lucrativos, bem como pelas entidades
civis organizadas em funciao da solidariedade de interesses coletivos desse publico
com o objetivo de administragao, conserva¢ao, manutencao, disciplina de utilizagao
e convivencia, visando a valorizagdo dos iméveis que compoem o empreendimento,
tendo em vista a sua natureza juridica, vinculam-se, por critérios de afinidade,
similitude e conexdo, a atividade de administracao de iméveis.

Paragrafo tnico. A administracio de imoveis na forma do caput deste artigo sujeita
seus titulares a normatizacao e a disciplina constantes de seus atos constitutivos,
cotizando-se na forma desses atos para suportar a consecugdo dos seus
objetivos.”

Neste sentido, cabe trazer acordao do STJ, com tema de repercussio geral, que marca uma
nitida separagao entre antes e depois da Lei 14.465:

Tema
492 - Cobranga, por parte de associa¢ao, de taxas de manutengao e conservagao de
loteamento imobiliario urbano de proprietario nao-associado.

Relator: MIN. DIAS TOFFOLI

Leading Case: RE 695911

Julgado mérito de tema com repercussio geral

TRIBUNAL PLENO Decisao: O Tribunal, por maioria, apreciando o tema 492 da
repercussao geral, deu provimento ao recurso extraordinario e fixou a seguinte tese:
"E inconstitucional a cobranca por parte de associagdo de taxa de manutengio e
conservagao de loteamento imobiliario urbano de proprietario nao associado até o
advento da Lei n°® 13.465/17, ou de anterior lei municipal que discipline a
questdo, a partir da qual se torna possivel a cotizagdo dos proprietarios de
imoveis, titulares de direitos ou moradores em loteamentos de acesso
controlado, que i) ja possuindo lote, adiram ao ato constitutivo das entidades
equiparadas a administradoras de imoveis ou (i) sendo novos adquirentes de lotes,
o ato constitutivo da obrigacdo esteja registrado no competente Registro de
Imoéveis", nos termos do voto do Relator, vencidos os Ministros Edson Fachin,
Ricardo Lewandowski, Rosa Weber, Roberto Barroso e Gilmar Mendes, que
negavam provimento ao recurso. O Ministro Marco Aurélio deu provimento ao
recurso e fixava tese nos termos de seu voto. Falaram: pela recorrente, os Drs.
Robson Cavalieri e Mauro Simeoni; pela recorrida, o Dr. Flavio Henrique Unes
Pereira; pelo amicus curiae Associacao Nacional de Vitimas de Falsos Condominios
- ANVIFALCON, o Dr. Catlos Alberto Garbi; e, pelo amicus curiae FAMRIO -
Federagao das Associagaio de Moradores do Municipio do Rio de Janeiro, o Dr.
Alexandre Simdes Lindoso. Plenirio, Sessio Virtual de 04.12.2020 a 14.12.2020.

http:/ /www.stf.jus.br/portal /jurisprudenciaRepercussao/verAndamentoProcesso.a
sprincidente=4262142&numeroProcesso=695911&classeProcesso=RE&numeroT
ema=492



http://www.stf.jus.br/portal/jurisprudenciaRepercussao/verAndamentoProcesso.asp?incidente=4262142&numeroProcesso=695911&classeProcesso=RE&numeroTema=492
http://www.stf.jus.br/portal/jurisprudenciaRepercussao/verAndamentoProcesso.asp?incidente=4262142&numeroProcesso=695911&classeProcesso=RE&numeroTema=492
http://www.stf.jus.br/portal/jurisprudenciaRepercussao/verAndamentoProcesso.asp?incidente=4262142&numeroProcesso=695911&classeProcesso=RE&numeroTema=492

Este precedente passa a ser a diretriz para rateio de despesas em todas as formas de
condominio, e assim, enterrando, de vez, a desculpa de nao ser obrigado a se associar, para
fugir de uma obrigacao comum a todos, pelos beneficios trazidos a coletividade.

Neste sentido, o acérddo do TJ-RJ, que bem esclarece o novo entendimento:

0022250-50.2018.8.19.0209 - Des(a). MARCO AURELIO BEZERRA DE MELO
- Julgamento: 14/07/2020 - DECIMA SEXTA CAMARA CIVEL - APELACAO
CIVEL. DIREITO CIVIL. ;(CONDOMINIO DE FATO:. PRETENSAO DE
COBRANCA DE TAXAS ASSOCIATIVAS INADIMPLIDAS POR
MORADORES DE IMOVEL INSERTO NA AREA DE COBERTURA DA
ASSOCIACAO DE MORADORES. SENTENCA DE IMPROCEDENCIA.
INCONFORMISMO MANIFESTADO PELA PARTE RE. 1- O ¢condominio de
fatog ou gloteamento de acesso controladog é uma realidade sociojuridica tipica nas
cidades na qual hia uma unido de moradores que com o objetivo de suprir
deficiéncias na prestagao de servigo publico no tocante a seguranca, lazer, limpeza,
valorizagio dos imoveis, dentre outras, decidem se cotizar para suportar a
consecugao de tais propositos, sob a administragao de uma associagao, na forma da
lei civil; 2- A obrigatoriedade ou nio da cobranga associativa em face dos nao
associados nos g¢condominios de fatog ou gloteamentos de acesso controladog
sempre foi questio juridica polémica na doutrina e jurisprudéncia, tendo este
Tribunal editado no ano de 2005 o verbete sumular 79, o qual dispunha que ¢em
respeito ao principio que veda o enriquecimento sem causa, as associagoes de
moradores podem exigir dos nao associados, em igualdade de condi¢Ges com os
associados, que concorram para o custeio dos servicos por elas efetivamente
prestados e que sejam do interesse comum dos moradores da localidadeg; 3- No
ano de 2011, a jurisprudéncia do STF se inclinou pela inconstitucionalidade da
referida cobranga por ofensa aos artigos 5°, II e XX, da Constituicio da Republica
(RE 4321006, Relator(a): Min. Marco Aurélio, Primeira Turma, julgado em
20/09/2011); 4- No ano de 2015, o STJ, por maioria, fixou em sede de recurso
repetitivo, a tese segundo a qual ¢as taxas de manutencao criadas por associacoes de
moradores nao obrigam os nio associados ou que a elas nao anuiramg (REsp
1.280.871/SP, Segunda Se¢iao, Rel. Min. Marco Buzzi, julg. em 11/03/2015),
entendimento que culminou com o cancelamento do verbete sumular 79, do TJR]
no ano de 2017; 5- Sucede, entretanto, que no ano de 2017, foi suprida a
lacuna legislativa federal e entrou em vigor a lei 13.465/17, alterando a lei de
parcelamento do solo urbano (lei 6766/79). Nesse dngulo de visada, o atual
artigo 2°, § 8° conferiu juridicidade ao loteamento de acesso controlado e o
art. 36-A criou amparo juridico para a possibilidade da imposi¢ao da
contribuigdo associativa decorrente de rateio pelos servigos oferecidos de
natureza indivisivel pela associagio de moradores, desde que devidamente
comprovados; 6- A questao constitucional definitiva ainda nido foi decidida pelo
excelso pretorio e se encontra atualmente submetida ao regime de repercussio geral
sem determinacdo de suspensio dos processos pendentes (RE 695.911-RG/SP,
Relator Ministro Dias Toffoli), com parecer ministerial favoravel a cobranga em
homenagem a vedagao ao enriquecimento sem causa e ao principio da solidariedade
constitucional (art. 3°,I, CF). 7- Com relacdo ao caso concreto, restou comprovado
que existem gastos de interesse da coletividade custeados pelo apelante no tocante a
pagamento de funcionarios que prestam servicos de seguranca e limpeza,
manuten¢ao de equipamentos comunitarios, custo com energia elétrica, dentre



outras despesas assumidas pelos outros associados, dos quais os réus
indiscutivelmente fazem uso, em razdo da indivisibilidade dos servi¢os prestados; 8-
O uso dos servicos acima relatados sem a contraprestacio devida enseja o
reconhecimento de seu enriquecimento sem causa, conduta vedada como regra (art.
884, CC) e principio pelo ordenamento juridico patrio, configurando, ademais,
comportamento antissocial e, portanto, abusivo; 9- Insta acentuar, em carater obter
dictum, que a associa¢do subsiste desde o ano de 1993 e que a relacdo juridica
existente entre o apelante e os apelados remonta a 2009, ano em que os réus
adquiriram o imével sobre o qual é imposta a cobranga em discussao, passando a
adimplir com a contribui¢do associativa em continuidade aos antigos proprietarios
que ja o faziam e certamente fazendo uso dos servigos fornecidos pela associagao,
em razao de sua natureza indivisivel, fazendo exsurgir para o credor (surrectio) a
legitima expectativa de reconhecimento do débito, mormente em razio da
necessidade de previsibilidade no rateio das despesas, suprimindo-se, para os réus
(supressio) o direito de pleitear a exoneragdo do referido pagamento de inopino, o
que foi feito no ano de 2017 (arts. 113, 187 e 422, CC). 10- Deve-se, assim,
reconhecer o dever de adimplemento pelos réus da contribuicio associativa, a
contar da entrada em vigor da Lei 13.465/17 (art. 1° da LINDB), acrescido de juros
a contar da citagdo e corrigido a contar do efetivo inadimplemento. Precedente
deste E. Tribunal em caso analogo; 11- Inversao dos 6nus sucumbenciais. Deve-se,
em razao do acolhimento parcial das razoes recursais, condenar os réus ao
pagamento das despesas processuais e dos honorarios advocaticios, arbitrados em
10% (dez por cento) sobre o valor da condenagdo; 12- Sentenca reformada.
Recurso parcialmente provido.

CONCLUSAO

Em boa hora o Cédigo Civil e a lei de parcelamento do solo urbano foram atualizadas, de
acordo com a realidade dos fatos, formalizando modelos de condominio que ja existiam
mas nao tinham o reconhecimento legal e dos Tribunais.

E nada mais justo, razoavel e democratico do que ratear as despesas que a todos
beneficiam.

(*)Fundador e ex-presidente da CIMA - Camara Imobilidria de Mediagdo e Arbitragem.
Vice-Presidente Imobiliatio e arbitro do CBMA - Centro Brasileiro de Mediag¢io e
Arbitragem. Mediador do TJ-RJ e do SECOVI RIO. Membro da Comissio de Direito
Imobilidrio e Utrbanistico da OAB-RJ, da ABAMI e do IBRADIM. Autor dos livros
Manual do Sindico, Gestio Condominial, Condominio Edilicio e Faléncia do Incorporador
Imobiliario (Caso Encol).

(**) Texto a set inserido em Condominio Edilicio, 5* edi¢do, Lumen Juris, no prelo.



