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Taxas de despesas ordinarias devem ser iguais para
todos os conddminos

07/12/2025

Taxas condominiais que cobrem despesas ordinarias devem ser iguais para todas as moradias. Com base nessa tese, a
juiza Claudia Costa Cruz Teixeira Fontes, da 52 Vara Civel da Comarca de Belo Horizonte, declarou nulas duas clausulas
da convencdo de condominio de uma edificagdo no bairro Lourdes, ha capital mineira, que se referiam a cobranca
diferenciada para as unidades de cobertura de despesas ordinarias de natureza administrativa, operacional, de pessoa e de
conservacao e manutencao de &reas comuns.

Unsplash

Segundo a decisdo, os critérios de rateio proporcional afracdo ideal
devem ser mantidos apenas para as despesas rel ativas ao seguro da
edificacdo, ao fundo de obras e as benfeitorias estruturais, que variam
conforme o valor ou o tamanho do bem ou que valorizam o imovel
proporcionalmente, bem como despesas de consumo de agua e gas,
enguanto ndo houver medicdo individualizada desses servicos.

Além disso, o condominio foi condenado a restituir ao conddémino autor
da acéo os valores pagos a mais, da data da assembleia realizada para
revisdo da convengdo de condominio (17.ago.2020) até a data da efetiva
implementac&o da nova forma de cobranca, de forma simples. Esse
montante deve ser calculado nafase de liquidag&o de sentenca.

Questionamento

Dono de cobertura pagava taxa mais cara que outros

O conddmino é proprietario da cobertura, uma das 16 unidades moradores

autbnomas do condominio réu, que corresponde afracdo ideal de

11,7831% datotalidade do terreno. O morador alegou que, pelo critério

adotado para o rateio das despesas, vem sendo prejudicado, pois os

gastos com portaria, seguranca, limpeza, administracéo e manutencao de areas comuns beneficiam todas as unidades de
maneiraigualitaria, independentemente da area privativa de cada uma.

De acordo com o condémino, houve uma tentativa de solucionar a questdo administrativamente, por meio de assembleia
gera extraordinaria. No entanto, a alteragdo do critério derateio foi rejeitada, levando o morador a gjuizar a agéo.

O condominio defendeu a validade da convencéo condominial e alegalidade do critério de rateio por fragdo ideal,
argumentando que o conddmino, ao adquirir 0 imovel, tinha ciéncia das normas e aderiu a elas livremente. Outro aspecto
ressaltado na contestacéo foi que a alteracdo da convencéo depende da vontade da maioria qualificada dos condéminos, o
gue ndo foi obtido em assembleia.

Ainda segundo o condominio, a cobertura possui area superior a das demais unidades e caracteristicas diferenciadas,
Como piscina privativa e espacos de lazer exclusivos, 0 que requer maior esforgo de manutencéo estrutural do edificio,
justificando a cobranca proporcional .

Deciséo

Segundo ajuiza, alei civil confere a convencdo de condominio a prerrogativa de estipular aforma de rateio, mas “essa
autonomia privada col etiva ndo é absoluta e ndo pode servir de escudo para a perpetuacdo de situagdes de flagrante
iniquidade ou abuso de direito”.

A magistrada citou laudo pericial que, ao analisar a documentacdo financeira do condominio e a estrutura de custos,

confirmou que a cobertura contribuiu com valor aproximadamente 101% superior as demais unidades, devido a sua fracéo
ideal, mesmo no caso de despesas que possuem natureza de fruicdo igualitaria.
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Isso inclui salérios de funcionérios e encargos trabal histas, materiais de limpeza, manutencéo de elevadores e de portdes
eletronicos, sistemas de seguranca, despesas administrativas com escritorio de contabilidade e honorérios de sindico.

Assim, ela concluiu que aimposi¢&o de pagamento dobrado por esses servigos configura enriguecimento sem causa da
coletividade dos demais condéminos em detrimento do condémino que paga.

“A soberania da assembleia condominial, que rejeitou a alteracdo da convencdo, encontra limites na vedacdo ao abuso de
direito. Ao imporem a minoria (no caso, uma Unica unidade) um custo desproporcional que desoneraamaioria, 0s
conddminos agem em excesso de poder, passivel de correcdo judicial”, afirmou ajuiza Claudia Fontes.

Entendimento do STJ

A partir dessa conclusdo, a juiza Claudia Fontes aplicou entendimento do Superior Tribunal de Justica em caso anélogo,
no julgamento do Agravo Interno no Agravo em Recurso Especial n° 1.837.019/AL, tomando a decisdo como paradigma.

O precedente do STJ reforca a possibilidade de afastamento do critério da fracgo ideal quando este se revelar abusivo e
gerador de enriquecimento ilicito para despesas que ndo guardam proporcionalidade com a area da unidade.

“O julgado referenciado destaca que a cobranca de taxa condominial calculada com base na fracéo ideal serevela abusiva
e injusta quando onera em demasia o conddmino de maior proporcéo em beneficio dos demais, especificamente para
gastos com asseio, conservacao, reparacao de dependéncias comuns e pagamento de funcionarios’, ponderou a
magistrada.

Segundo a juiza, a pericia comprovou gque ha despesas nas quais o critério da fracdo ideal sejustifica. Assim, ela
estabeleceu um critério de rateio hibrido: igualitario para despesas de pessoal, administrativas, de conservagdo de areas
comuns e manutengdo de equipamentos de uso geral; e mantido pelafragdo ideal para despesas de consumo (&gua e gas,
na auséncia de hidrémetro individual) e fundo de obras/benfeitorias que agreguem valor ao imoével proporcionalmente a
suafragdo, bem como o seguro predial.

A decisao também determinou a devolucdo da quantia paga a mais pelo conddmino, retroativa a data da assembleia
realizada para revisdo da convencdo de condominio, mas de forma simples, e ndo em dobro, umavez que a cobranca
estava amparada em clausula de convencao condominial vigente. A decisdo esta sujeita a recurso. Cominformacgdes da
assessoria do TJ-MG.

Clique aqui paraler a decisdo
Processo n° 5004979-73.2021.8.13.0024
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