Recurso Especial N° 151.758 — MG
(Registro n°® 97.0073563-0)

Relator: O Sr. Ministro Ruy Rosado de Aguiar

Recorrente: Condominio do Edificio Porto Real

Recorrida: Construtora Teor Ltda.

Advogados: Marcos Antonio Vasconcelos e Valerio Alvarenga Monteiro de Castro

EMENTA: Condominio. Despesas. Exoneracio da constru-
tora. Invalidade da cldusula. Cédigo de Defesa do Consumi-
dor.

E invalida a cldusula que estabelece, em favor da constru-
tora e incorporadora, o privilégio da exoneragio da obrigagao
de contribuir para as despesas do condominio, imposta na es-
critura de convengao por ela outorgada.

Possibilidade do exame da validade de clausula contratual
a luz dos critérios objetivos fixados pelo CODECON.

Recurso conhecido e provido em parte.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Ministros da Quarta
Turma do Superior Tribunal de Justica, na conformidade dos votos e das notas
taquigréficas a seguir, por unanimidade, conhecer do recurso e dar-lhe provi-
mento parcial, nos termos do voto do Sr. Ministro-Relator. Votaram com o Re-
lator os Srs. Ministros Sélvio de Figueiredo Teixeira, Barros Monteiro e Cesar
Asfor Rocha.

Ausente, ocasionalmente, o Sr. Ministro Bueno de Souza.
Brasilia, 05 de maio de 1998 (data do julgamento).

Ministro Barros Monteiro, Presidente. Ministro Ruy Rosado de Aguiar,
Relator.

(Publicado no DJ de 29.06.98)

RELATORIO

O Sr. Ministro Ruy Rosado de Aguiar: O Condominio do Edificio Porto
Real ajuizou agao ordindria contra a Construtora Teor Ltda., para decretar a nuli-
dade da clausula da convengao condominial que isenta a ré de pagar as taxas
relativas as unidades néo vendidas (15 apartamentos e 3 coberturas), cumulan-
do o pedido com a cobranga das taxas em atraso.
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O ilustre Juiz julgou o autor carecedor de agdo. O condominio apelou e a
eg. Terceira Camara Civel do Tribunal de Algada de Minas Gerais negou provi-
mento ao recurso, mas alterou o dispositivo da sentenga. Eis a ementa:

“Agio declaratéria — Nulidade de cldusula de conven-
¢io de condominio — Sindico — Legitimidade ativa —
Quorum especial — Alteragio de clausula condominial.

E possivel a cumulagdo do pedido declaratério e con-

denatdrio, desde que atendidos os requisitos do art. 292,
CPE:

O art. 12, IX, do CPC, e o art. 22 da Lei n® 4.591/64
expressamente legitimam, ativa e passivamente, o sin-
dico para representar o condominio em juizo ou fora
dele.

Se expressamente consigna clausula da convengéo
do condominio que, para alteragao de disposicdes con-
vencionais, exige-se um quorum de 2/3 dos cond6mi-
nos em assembléia, ndao poderé o Judicidrio antecipar-
se a sua deliberacido e declarar a nulidade do que dis-
poe, ao conferir tratamento diferenciado a condémino,
visto ser determinagdo aprovada pelo 6rgio assemble-
ar, estando revestida de forma legal, nao contendo obje-
to ilicito e ndo afrontar preceito de ordem publica.

Recurso a que se nega provimento.” (fl. 669)

Rejeitados os embargos de declaragio, o condominio interpds recurso
especial, com base nas alineas a e ¢, alegando violagio aos arts. 115 do Cédigo
Civil, 51,1V, § 1°, Il e I, do Codecon, além de dissidéncia jurisprudencial. Sus-
tenta que a cldusula de isengdo é potestativa, nos termos da lei civil, abusiva a
luz do Cédigo de Defesa do Consumidor e, por isso, nula de pleno direito,
porquanto imposta pela construtora aos condéminos que, juntos, nao atingem
o quorum de 2/3 para rescindi-la.

Ofertadas as contra-razdes, foi inadmitido o apelo na origem, subindo
os autos pelo provimento do AG n® 154.355-MG.

E o relatério.

VOTO

O Sr. Ministro Ruy Rosado de Aguiar (Relator): 1. A cldusula 28, b, da
convengao do condominio tem a seguinte redagio:

“A taxa de condominio de uso apés sua instituigdo e o
inicio de sua cobranga nédo sera devida pela Construtora
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Teor Ltda., que de seu pagamento ficard isenta enquanto
a mesma persistir com unidades auténomas de sua pro-
priedade invendidas, devendo nesta hipétese o valor
total das despesas ser rateado pelas unidades efetiva-
mente vendidas.” (fl. 17v).

A referida convengéo foi outorgada pela construtora ainda antes de er-
guer o prédio, conforme se pode ver da escritura de fl. 11, onde ficou referido
que “esta para construir o edificio” que se denominara “Porto Real” e, por aquele
instrumento, “a instituidora estabelece a convencao seguinte.”.

Os adquirentes das unidades construidas aderiram a essa convengao,
espécie de contrato de adesdo, vez que nenhuma outra opgao foi oferecida aos
conddéminos sendo aceitarem as condiges preestabelecidas pela construtora.
Depois disso houve a assembléia, homologando a convengao, mas os adquiren-
tes ndo dispunham de condigdes para modifica-la.

Parece bem evidente que a clausula que dispds sobre a exoneragao da
estipulante pelas despesas condominiais criou em seu favor beneficio que nao
se estendeu aos demais; ao contrdrio, fez recair sobre os outros 6nus que a rigor
seriam seus, gerando grave desigualdade entre eles. Nos termos da lei especial,
“cada condémino concorrerd nas despesas do condominio, recolhendo, nos
prazos previstos na convengao, a quota-parte que lhe couber em rateio” (art. 12
da Lei n°® 4591, de 16.12.64). Essa a regra que ja estava no Codigo Civil: “O
condbémino é obrigado a concorrer, na proporgio de sua parte, para as despe-
sas de conservagdo ou divisao da coisa e suportar na mesma razao os 6nus, a
que estiver sujeita” (art. 624).

E certo que 0s conddéminos podem dispor sobre o critério para a fixagio
do rateio entre eles (§ 1° do art. 12, da Lei n® 4.591/64), mas isso nao significa
que a todos seja imposta total e definitiva isengdo em favor do instituidor do
condominio, contra a vontade deles, dando tratamento abusivamente desigual
em favor da incorporadora.

Tenho que o lesado por disposigdo abusiva inserta em convengdo a que
aderiram os adquirentes das unidades pode propor agdo para declaragao da
nulidade da cldusula, independentemente de assembléia de condéminos, mes-
mo porque a propria obtencao da maioria necessaria poderia estar inviabiliza-
da se a construtora detiver, como se alegou, nimero de quotas suficiente para
impedir a pretendida modificacao.

A regra do art. 115 do C Civil, cldusula geral contra a abusividade con-
tratual, quando sujeita uma parte ao arbitrio da outra, é aplicavel ao caso dos
autos. O tema da abusividade e da potestatividade da regra da alinea b, da
cldusula 28, da convengao, foi examinado e afastado pela douta Camara, razao
pela qual o recurso pode ser conhecido por esse fundamento.

Além dessa razio, s6 por si suficiente para o provimento do apelo, ainda
deve ser considerado que a Constitui¢do Federal consagrou o principio da igual-
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dade de todos perante a lei, que se estende também as disposi¢des instituidas
para a regulacdo da vida em grupo, como ocorre no condominio, a exigir igual-
dade de tratamento entre os condéminos, respeitadas as suas peculiaridades.

A relagao existente entre a construtora/incorporadora com os adquiren-
tes das unidades é uma relagdo de consumo, e como tal deve obedecer, sendo
aos dispositivos do Cédigo de Defesa do Consumidor, que foi editado apenas
em 1990, pelo menos atender a Constituigdo da Reptiblica quando imp&e & or-
dem econdmica o dever de observancia do principio da defesa do consumidor
(art. 170, V), regra que prevalecia desde 1988, quando a maioria dos contratos
de compra e venda das unidades do edificio Porto Real ainda ndo havia sido
celebrada. Entre esses principios, por certo hd de se encontrar aquele da igual-
dade, que exige, no caso das despesas de condominio, o atendimento de regra,
velha como o tempo, a distribuir igualmente os 6nus, na proporgao de suas
quotas.

O reconhecimento da nulidade da clausula privilegiadora ndo encontra
o 6bice da Stiimula 5/ST], uma vez que decorre de aplicagdo de critério objeti-
vo, em confronto com normas juridicas incidentes, o que pode ser feito através
do recurso especial, como preconiza o Prof. PauLo Luiz Neto LoBo, em artigo
publicado na Consulex, 8/36.

Devo ressaltar que ndo me parece proibida a distingdo da situagdo da
construtora, enquanto proprietdria de unidades ainda ndo vendidas e portanto
ndo ocupadas, na distribuigdo do rateio das despesas, uma vez que os seus
iméveis possivelmente serdo causa de menor despesa. Esse tema serd enfrenta-
do pelo magistrado ao julgar o pedido de cobranga dos atrasados.

Posto isso, estou conhecendo do recurso e the dando provimento em parte
para declarar a invalidade da cldusula inserta no item b, n° 28, da convengao de
condominio, cassando os julgamentos ja proferidos na instancia ordinaria. Os
autos devem retornar a Vara de origem para que o magistrado profira nova
sentenga, apreciando agora o pedido de cobranga das prestagdes em atraso,
matéria ainda néo julgada, quando levara em conta a peculiaridade do caso.

E o voto.

VOTO
O Sr. Ministro Barros Monteiro: Srs. Ministros, também estou de acordo

por considerar abusiva a cldusula questionada que afronta, como mencionou o
Sr. Ministro-Relator, o art. 115 do Cédigo Civil.

550 Rev. Minist. Piblico, Rio de Janeiro, RJ, (11), 2000



	RMP-11_A2000_P547
	RMP-11_A2000_P548
	RMP-11_A2000_P549
	RMP-11_A2000_P550

