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EMENTA

ACORDAO: Acéo de consignacédo em pagamento - Cobranca de cotas condominiais - Lojas do pavimento
térreo - A simples qualidade de comunheiro, em prédio de apartamentos, acarreta a qualquer condémino,
mesmo aos proprietarios de unidades imobiliarias do pavimento térreo, inclusive de lojas, a obrigacéo de
pagar as contribuicbes condominiais, regularmente votadas nas assembléias de conddéminos - E essa a
disciplina legal, que emerge da norma do art. 12 da lei de regéncia, cujas normas sdo cogentes e devem ser
observadas por todos os co-proprietarios. Eventual isencao do pagamento de verbas, deferidas a
proprietarios de lojas do pavimento térreo e relacionadas a elevadores, s6 pode ser entendida, como
respeitante as despesas de sua conservagao e reparo, sob pena de se por em testilha com a referida lei
-Provimento do recurso. Vistos, relatados e discutidos os presentes autos de Apelagéo Civel n® 6.903/2000,
da Comarca da Capital, em que séo partes as acima referidas, Acordam os Desembargadores da Oitava
Céamara Civel do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, em dar provimento ao recurso, para
julgarem improcedente a pretensdo deduzida, invertidos os 6nus da sucumbéncia. Decisdo unanime. O
presente recurso merece acolhida, data venia. Abroquelado na norma da clausula 112, paragrafo Il, da
convencao de condominio, objetivou o autor deixar de pagar a verba, referente ao rateio para a aquisicao de
novo elevador, em substituicdo ao velho, existente no edificio, alegando ser proprietario de loja do pavimento
térreo, estar dispensado desse pagamento e por traduzir ele serventia ndo diretamente utilizada pela loja.
Entende-se que ndo lhe assiste raz&o, porém! Em tema de condominio especial, ocorrente nos edificios de
apartamentos, a simples qualidade de comunheiro acarreta a obrigacdo de contribuir para as despesas
comuns, através de rateio. E essa a disciplina legal, que emerge da exegese do art. 12 da lei n°® 4.591/64,
gue disciplina as rela¢des entre todos 0s co-proprietarios, mesmo os titulares de unidades imobiliarias do
pavimento térreo, inclusive de lojas, relativamente aos encargos financeiros dos condéminos. E dada a sua
generalidade, tal disciplina abrange todos os comunheiros, sem excecéo, inclusive, portanto, esses
proprietarios das unidades do térreo, 0s quais estdo a ela adstritos. A Unica exce¢éo a essa obrigatoriedade
legal, que nesse dispositivo se divisa, com a ressalva ao disposto em contrario na convencao, € a que diz
respeito a fixagdo da cota no rateio, a qual correspondera a fracéo ideal de terreno de cada unidade. Quanto
ao mais, vige a obrigatoriedade do pagamento das despesas do condominio por todos 0s co-proprietarios,
sem quaisquer ressalvas ou excecdes, 0 que equivale a dizer, que mesmo os proprietarios de unidades
imobiliarias do pavimento térreo, inclusive de lojas, estdo adstritos ao pagamento das despesas comuns.
Ora, é sabido que as disposicfes dessa lei séo cogentes e devem ser por todos obedecidas, inclusive na
elaboracao da convencao condominial. E se esta dispuser em contrario, em situa¢cdes em que nédo houve
ressalva, aposta pela lei de regéncia, suas disposi¢cdes sao irritas e ineficazes, ndo podendo prevalecer
contra o texto da lei. A norma embasadora da pretensao consignatdria esta assim redigida (f.17)
"...Paragrafo II: o proprietario de loja fica dispensado do pagamento da quota para os elevadores,
ascensoristas, forca, conservacéo e substituicdo do material dos mesmos, bem como do pagamento dos
servicos que nao forem utilizados diretamente pelas lojas." Tal norma, a meu ver, ndo tem o elastério, que
Ihe pretendeu dar o autor, ora apelado. Se pretendeu ele dar isencao de pagamentos a condéminos, sem
estar autorizada por lei, suas disposicdes séo irritas, por contravirem norma cogente legal, ja que nesse



assunto é muito angusta a margem de disposicao dos comunheiros, ao elaborarem a respectiva convencao.
Para corrente mais libe ral, que entende possivel esse tipo de isengdo, mister se faz restringi-la, apenas, as
despesas de conservacao e de reparacéo dos elevadores, porquanto estes constituem parte comum de
serventia a todos os comunheiros, inclusive, portanto, aos integrantes do pavimento térreo. E que tal
acessorio é indispensavel ao edificio de apartamentos, integrando-lhe a estrutura, embora nao
expressamente indicado no art. 3° da lei n® 4.591/64 e presta serventia, ainda que indireta, aos conddéminos
do pavimento térreo. E que estes podem visitar e serem visitadas por amigos e ¢



