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TIMG confirma rateio igualitdrio entre cobertura e apto tipo

Kénio de Souza Pereira

Diante da evolu¢do do entendimento que a fracdo ideal foi criada na Lei n® 4.591/64 para dividir as
despesas de construcdo das unidades vendidas na planta, no dia 22/04/14 a 10* Camara Civel do TIMG
confirmou ser mais justo o rateio igualitirio das despesas que compdem a taxa ordindria do
condominio, num edificio composto por 17 apartamentos, sendo que a cobertura pagava 43% a mais do
que os apartamentos tipo.

Os trés Desembargadores do TIMG, tendo como Relator, o Dr. Paulo Roberto Pereira da Silva, foram
undnimes ao analisar de forma sdbia e profunda ser injusta a postura do condominio, que cobrou por 8
anos a taxa igualitdria, passar a exigir o rateio pela fracdo ideal. O Relator ao decidir pelo rateio
igualitdrio esclareceu: “Com a devida vénia aos entendimentos em contrdrio, entendo que a pretensdo
do autor é tanto licita quanto justa em parte, ndo ressoando verossimil que, apenas por serem 0s
proprietdrios do apartamento de cobertura, incorram em despesas muito superiores as dos demais
condbéminos, proprietdrios de apartamentos tipo.” .... “Muito embora seja adotado o critério de
proporcionalidade as fragoes ideais para rateio das despesas de condominio (art. 1.336, inciso I, do
CC c/c art. 12, § 1° da Lei 4.591/64), a prevaléncia desse critério pode levar a situagcdo de
desequilibrio e de ferimento ao principio que veda o enriquecimento sem causa (art. 884 CC).”

Diante do fato da cobranca pela fracdo ideal ferir a l6gica matemadtica, os Desembargadores
reproduziram o acérdio: "ACAO DECLARATORIA - PEDIDO DE ANTECIPACAO DE TUTELA -
REQUISITOS DO ART. 273 DO CPC - CONFIGURACAO - RATEIO DAS DESPESAS
CONDOMINIAIS - CRITERIO DAS FRACOES IDEAIS - INADEQUACAQO. (...). Considerando-se taxa
de condominio a obrigacdo resultante de despesas como manutengdo e conservagdo das dreas
comuns, limpeza, despesas de portaria, iluminagdo, taxas de dgua e esgoto, saldrios, dentre outras,
ndo se deve aplicar o rateio baseado no critério das fracoes ideais. Tratando-se de dreas que
possuem um uso igualitdrio por todos os condominos e de beneficios igualmente distribuidos, hd de se
convir que a soma das despesas deve ser igualmente rateada, ndo havendo que se falar em
proporcionalidade as fracoes ideais”" (Al 1.0024.08.248.868-5/001. Relator: Des. ELPIDIO
DONIZETTI-J:09/06/2009- DJ 30 /06/2009).

E para ndo deixar ddvidas na fundamentacdo da decisdo publicada em maio, citaram também o
acorddo unanime de cinco Ministros do STJ, REsp n° 541.317 / RS, que consagrou: “A convengdo
condominial é livre para estipular a forma adequada de fixa¢do da quota dos condéminos, desde que
obedecidas as regularidades formais, preservada a isonomia e descaracterizado o enriquecimento
ilicito. O rateio igualitdrio das quotas ndo implica, por si so, a ocorréncia de enriquecimento sem
causa dos proprietdrios de maiores unidades, uma vez que os gastos mais substanciais suportados
pelo condominio - v.g. o pagamento dos funciondrios, a manutencdo das dreas comuns e o0s
encargos tributdrios incidentes sobre essas dreas - beneficiam de forma equivalente todos os
moradores, independentemente de sua fracdo ideal. Assim, ndo prevalece a presuncdo do aresto
hostilizado de que os proprietdrios de menores economias "acarretam menor despesa”, porquanto o0s
custos, em sua maior parte, ndo sdo proporcionais aos tamanhos das unidades, mas das dreas
comuns, cujos responsabilidade e aproveitamento sao de todos os condominos indistintamente.



