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STJ derrubataxa de condominio mais baixa paraimovel
ndo vendido

13/02/2020

E nula a cléusula de convencdo condominial que estabel ece uma taxa menor para unidades ndo comercializadas pela
construtora ou incorporadora.
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g:z%rallgngéo de condominio feita pela construtora ndo pode fixar taxa menor para unidades néo vendidas

Paraa 32 Turmado Superior Tribunal de Justica, esse tipo de cldusula viola a regra da proporcionalidade prevista no
artigo 1.334 do Cadigo Civil, pois areducdo ou isen¢do para essas unidades implica em oneragdo dos demais
condéminos. Além de anular a cldusula, o colegiado condenou a construtora a pagar a diferenca.

No caso analisado, a convencgao estabel ecia que as unidades ndo comercializadas, pertencentes a construtora, pagariam
umataxa condominial correspondente a 30% do valor integral. O condominio ingressou com acdo judicial paradeclarar a
nulidade dessa clausula.

Em primeirainstancia, o pedido foi julgado improcedente sob o fundamento de que alegislacdo permite a divisdo dataxa
condominial deformadiversadafracdo ideal. A sentenca concluiu que o pagamento menor pelas unidades ndo vendidas
sejustificava porque, nessa situacdo, ndo haveria fruicdo dos servicos postos a disposi¢ao dos condéminos.

O Tribunal de Justica de Minas Gerais negou a apelacéo, resultando no recurso especial. Os autores da agéo afirmaram
gue anorma convencional viola o principio daisonomia, pois, aém do tratamento desigual, ndo haveria qual quer
fundamento ou justificativa para a regra que beneficia a construtora.

Segundo o ministro Villas Bdas Cueva, relator, 0 condominio tem razéo ao contestar o valor menor pago pelas unidades
ainda na propriedade da construtora, porque, se ha reducdo dataxa para umaou vérias unidades imobiliarias, a
consequéncia é a oneracdo dos demais condéminos.

"A convencdo outorgada pela construtora/incorporadora pode estabel ecer o critério do rateio da cota devida por cada
conddmino, mas isso ndo significa a possibilidade de criar beneficio de caréter subjetivo a seu favor, a ponto de reduzir ou
isentar do pagamento da cota condominia”, explicou.

O relator apontou que, no momento de aprovacdo da convencédo, a construtora era proprietéria da maioria dos 76
apartamentos, e por isso possuia votos suficientes para aprovar aregra, mesmo havendo oposi¢do dos demais
proprietarios.
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Villas Bbas Cuevarejeitou a argumentacdo de que o valor diferenciado se justificaria pelo fato de as unidades a venda néo
utilizarem os servicos do condominio.

"A disponibilidade dos servicos e a possibilidade de frui¢éo sdo requisitos essenciais para ensejar o pagamento da cota
condominial. Assim, se o condominio tem, em sua &rea de lazer, piscina, sauna e academia, e o conddmino ndo usufrui
nenhum deles, ndo pode utilizar esse argumento para postular areducéo do valor dataxa', disse o ministro.

Ele destacou que, em regra, afixaco do valor dataxa condominia se da com base na frac&o ideal, mas a convencdo pode
estabel ecer outra forma, como admite a jurisprudéncia do STJ, sendo valido, por exemplo, o rateio igualitério das cotas,
independentemente do tamanho da unidade.

Entretanto, o ministro explicou que o recurso julgado ndo discute a base de célculo, mas, sim, 0 valor menor pago pelas
unidades ndo comercializadas. Villas Bbas Cueva citou precedente da 42 Turma, de 1998, no sentido da invalidade da
cldusula que estabel ece aisencdo da taxa em favor de construtora ou incorporadora.

O advogado Andre L uiz Junqueira, do escritorio Coelho, Junqueira & Roque Advogados, comemora a deciséo.
“E comum que as incorporadoras ou construtoras cologuem diversas vantagens excessivas na minuta da convengao, mas a
isencdo parcial ou total do pagamento de cota das unidades ndo vendidas é a pior delas.” Com informagdes da assessoria
de imprensa do STJ.

REsp 1.816.039

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2020-fev-13/stj-derruba-taxa-condominio-menor-imovel -nao-vendido/
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