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RECURSO ESPECIAL N° 1.630.199 - RS (2012/0223295-1)

RELATOR . MINISTRO ANTONIO CARLOS FERREIRA
RECORRENTE . NOEMIA ANA GASPERIN - MICROEMPRESA
RECORRENTE . FANTASTIC VIDEO LOCADORA LTDA - EPP
ADVOGADO : CARLOS ALBERTO LUNELLI E OUTRO(S) - RS032562
RECORRIDO : SHOPPING CENTER BENTO GONCALVES
ADVOGADO : RAFAEL WAINSTEIN ZINN E OUTRO(S) - RS058597

EMENTA

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO. ACAO
DE PROCEDIMENTO COMUM AJUIZADA POR LOCATARIO. PRETENSAO
VINCULADA A RELACAO JURIDICA ENTRE O PROPRIETARIO LOCADOR E
0] ESTABELECIMENTO COMERCIAL. ILEGITIMIDADE ATIVA
RECONHECIDA NA ORIGEM. HONORARIOS ADVOCATICIOS DE
SUCUMBENCIA. RAZOABILIDADE. RECURSO DESPROVIDO.

1. Nos termos do art. 18 do CPC/2015, correspondente ao art. 6° do
CPC/1973, "ninguém podera pleitear direito alheio em nome proprio, salvo
quando autorizado pelo ordenamento juridico". Ndo existe norma que
confira ao locatario legitimidade para atuar em Juizo na defesa dos
interesses do condémino locador.

2. O vinculo obrigacional estabelecido no contrato de locacdo da-se entre o
inquilino e o locador.

3. A convencgdo realizada entre os particulares transfere a posse direta do
imével e, eventualmente, o dever de arcar com obrigacdes propter rem, de
titularidade do proprietario, mas nado sub-roga o inquilino em todos os
direitos do condémino perante o condominio.

4. No caso especifico dos autos, a pretensdo autoral esta embasada em
ocorréncias inerentes a relacéo juridica estabelecida entre o proprietario e
0 condominio.

5. O locatario nao possui legitimidade para ajuizar acdo contra o
condominio, no intuito de questionar o descumprimento de regra estatutaria,
a auséncia de prestacdo de contas e a administracdo de estabelecimento
comercial, cujo reconhecimento resultaria na necessidade de adequacdes
de cota condominial e recomposi¢ao de prejuizos financeiros.

6. Ndo havendo condenacdo, o valor dos honoréarios advocaticios deve ser
arbitrado consoante apreciagcdo equitativa do juiz, na forma prevista pelo
art. 20, 8 4°, e observados os critérios das alineas "a", "b" e "c" de seu § 3°,
todos do CPC/1973, dispositivos aplicaveis ao caso.

7. No presente feito, o valor da verba honoraria observou os parametros
legais e os critérios de proporcionalidade e razoabilidade.

8. Recurso especial a que se nega provimento.

ACORDAO

A Quarta Turma, por unanimidade, negou provimento ao recurso especial,

nos termos do voto do Sr. Ministro Relator. Os Srs. Ministros Marco Buzzi (Presidente),

Luis Felipe Salomdo, Raul Araujo e Maria Isabel Gallotti votaram com o Sr. Ministro
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Relator.
Brasilia-DF, 05 de agosto de 2021 (Data do Julgamento)

Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA

Relator
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA

Numero Registro: 2012/0223295-1 PROCESSO ELETRONICO REsp 1.630.199/RS

Numeros Origem: 00510400051353 10400051353 510400051353 70028872687 70045336005 70047207014
70048460067

PAUTA: 22/06/2021 JULGADO: 22/06/2021

Relator
Exmo. Sr. Ministro ANTONIO CARL OS FERREIRA

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. ANTONIO CARLOS SIMOES MARTINS SOARES

Secretaria
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI

AUTUACAO
RECORRENTE : NOEMIA ANA GASPERIN - MICROEMPRESA
RECORRENTE : FANTASTIC VIDEO LOCADORA LTDA - EPP
ADVOGADO : CARLOSALBERTO LUNELLI EOUTRO(S) - RS032562
RECORRIDO : SHOPPING CENTER BENTO GONCALVES
ADVOGADO : RAFAEL WAINSTEIN ZINN E OUTRO(S) - RS058597

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigacdes - Espécies de Contratos - Locagéo de Imovel
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar o processo em epigrafe na sessdo
redizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

Adiado o julgamento por indicagdo do Sr. Ministro Relator.
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RECURSO ESPECIAL N° 1.630.199 - RS (2012/0223295-1)

RELATOR : MINISTRO ANTONIO CARLOS FERREIRA

RECORRENTE : NOEMIA ANA GASPERIN - MICROEMPRESA

RECORRENTE : FANTASTIC VIDEO LOCADORA LTDA - EPP

ADVOGADO : CARLOS ALBERTO LUNELLI E OUTRO(S) - RS032562

RECORRIDO : SHOPPING CENTER BENTO GONCALVES

ADVOGADO . RAFAEL WAINSTEIN ZINN E OUTRO(S) - RS058597
RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO ANTONIO CARLOS FERREIRA (Relator): Na
origem, NOEMIA ANA GASPERIN ME e LOURDES N. F. FARINA ajuizaram acdo de
reparacdo de danos contra SHOPPING CENTER BENTO GONCALVES.

As autoras se qualificaram, na peticdo inicial, como locatarias de loja
pertencente a terceira pessoa, situada no estabelecimento comercial requerido. Afirmaram
que o réu, desde a inauguracdo do empreendimento, teria praticado irregularidades e
ilegalidades na administracdo, consistentes na adocdo de critérios equivocados de
despesas condominiais, falta de regular prestacdo de contas e locacdo indevida de
espaco de uso comum, sem contabilizacdo na receita condominial. Alegaram haver
indevida exoneracdo de multas e encargos de condéminos inadimplentes, além de
equivoco no rateio das despesas, considerando a area das unidades e a area total do
shopping. O demandado tampouco estaria cumprindo clausula estatutaria prevendo
variedade de lojas no local, reduzindo a visitacdo de clientes e causando prejuizo as
requerentes.

Argumentaram que a responsabilidade pelo pagamento do condominio e de
seus encargos é do proprietario da unidade, mas, no caso de locacéo, "essa obrigacao
pode ser transferida ao locatario, permanecendo com o proprietario a obrigacdo solidaria
de adimplir tais despesas" (e-STJ fl. 4).

Pediram a corre¢cdo da cota condominial em proporcdo a area da loja
locada, abatimento e restituicdo de valores, além da reparacdo de danos materiais e
morais.

O Magistrado de primeira instancia julgou extinto o feito, sem resoluc¢ao do
mérito, por ilegitimidade ativa, na forma do artigo 267, inciso VI, do CPC/1973, sobrevindo
apelacéo, a qual se negou provimento, por acérdao do Tribunal de Justica do Estado do
Rio Grande do Sul assim ementado (e-STJ fl. 1.082):

APELACAO CIVEL. ACAO DE REPARACAO DE DANOS. CONDOMINIO.
LOCATARIO. ILEGITIMIDADE ATIVA. EXTINGCAO DO FEITO COM FUNDAMENTO
NO ARTIGO 267, INCISO VI, DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL.

Pretendendo as autoras, locatarias de loja no Shopping Center demandado, com a
presente acdo, na verdade, inserir-se no ambito das decisbes do condominio,
adotadas tanto pelo demandado na condicdo de administrador, quanto pela
assembleia de conddminos, afirmando-as irregulares, ndo possuem legitimidade
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para o feito, pois buscam questionar a forma pela qual a coisa comum é gerida,
cabendo ao conddémino-locador toda e qualquer irresignacao.

HONORARIOS ADVOCATICIOS. Reduc&o do valor estabelecido para os honorarios
advocaticios.

DERAM PARCIAL PROVIMENTO A APELACAO. UNANIME.

Os embargos de declaragdo opostos pelas recorrentes foram rejeitados

(e-STJ fls. 1.101/1.105).

Nas razdes do especial (e-STJ, fls. 1.109/1.114), fundamentadas no art.

105, I, "a", da CF, apontam violagdo dos seguintes dispositivos legais, vinculados aos

respectivos argumentos:

ativa:

(i) arts. 1.315 e 1.319 do CC/2002 e 3° e 267 do CPC/1973 — legitimidade

Ao contrario do entendimento do Egrégio Tribunal de Justica do Estado do Rio
Grande do Sul, as Autoras sdo partes legitimas para figurar no pélo ativo da
demanda que visa a reparacdo pelos danos advindos das irregularidade praticadas
pelo Recorrido.

Na qualidade de locatérias, as Autoras arcaram com as despesas condominiais e
suportaram as abusividades praticadas pelo Demandado, de modo que assumiram
todas as obrigacGes do proprietario do imoével com relagdo ao condominio, como
demonstrou a prova oral e pericial produzida, sendo legitimas interessadas a
pleitear a condenacao do Réu.

As ilegalidades praticadas pelo Condominio sdo sentidas diretamente pelo
locatério, possuidor direto da unidade condominial, por isso, consectaria sua
legitimidade ativa.

A jurisprudéncia tem se manifestado no sentido de que locatério, quando se
responsabiliza por todas as despesas do condominio, é parte legitima para propor
acdes envolvendo a cobranca ou a discussao de valores relativos ao condominio,
(e-STJfl. 1.111)

(i) art. 20 do CPC/1973 — honorérios:

A decisao vergastada também viola ao artigo 20, do CPC ja que, embora tenha
reduzido a verba honoréria para R$5.000,00, tal montante revela-se exagerado, em
face do valor atribuido a causa. A manutencao da decisdo afronta, por via direta, ao
disposto no artigo 20, 8§ 3°, do Cédigo de Processo Civil.

Ora, aplica-se a hipétese o estatuido no paragrafo 4°, do artigo 20, do CPC e,
assim, faz-se necessario redimensionar a verba honoréria, fixando-se em valor
condizente com o zelo profissional e com a importancia da causa.

Observado o que dispde o artigo 20, 8§ 4° do CPC, tendo em vista os honorarios
advocaticios fixados em desacordo com o grau de zelo profissional despendido, a
natureza e importancia da causa, o trabalho realizado e o tempo exigido para o
servico, de fato, o valor dos honorarios fixados extrapola os aspectos
mencionados.

Nessas circunstancias, justifica-se plenamente a substituicdo da deciséo,
reconhecendo-se a violagdo denunciada e reduzindo- se a verba honoraria fixada.
(e-STJ fl. 1.113)

O recorrido apresentou contrarrazdes (e-STJ fls. 1.121/1.129).
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Indeferido o processamento do recurso especial (e-STJ fls. 1.133/1.137), foi
interposto o agravo (e-STJ fls. 1.141/1.154).

Contraminuta apresentada (e-STJ fls. 1.161/1.166).

Agravo convertido em recurso especial (e-STJ fl. 1.178).

E o relatorio.

Decido.
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RECURSO ESPECIAL N° 1.630.199 - RS (2012/0223295-1)

RELATOR : MINISTRO ANTONIO CARLOS FERREIRA
RECORRENTE : NOEMIA ANA GASPERIN - MICROEMPRESA
RECORRENTE : FANTASTIC VIDEO LOCADORA LTDA - EPP
ADVOGADO : CARLOS ALBERTO LUNELLI E OUTRO(S) - RS032562
RECORRIDO : SHOPPING CENTER BENTO GONCALVES
ADVOGADO . RAFAEL WAINSTEIN ZINN E OUTRO(S) - RS058597

EMENTA

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO. AQAO
DE PROCEDIMENTO COMUM AJUIZADA POR LOCATARIO. PRETENSAO
VINCULADA A RELACAO JURIDICA ENTRE O PROPRIETARIO LOCADOR E
O ESTABELECIMENTO COMERCIAL. ILEGITIMIDADE ATIVA
RECONHECIDA NA ORIGEM. HONORARIOS ADVOCATICIOS DE
SUCUMBENCIA. RAZOABILIDADE. RECURSO DESPROVIDO.

1. Nos termos do art. 18 do CPC/2015, correspondente ao art. 6° do
CPC/1973, "ninguém podera pleitear direito alheio em nome proprio, salvo
quando autorizado pelo ordenamento juridico". Ndo existe norma que
confira ao locatario legitimidade para atuar em Juizo na defesa dos
interesses do condémino locador.

2. O vinculo obrigacional estabelecido no contrato de locacéo da-se entre o
inquilino e o locador.

3. A convencao realizada entre os particulares transfere a posse direta do
imovel e, eventualmente, o dever de arcar com obrigacdes propter rem, de
titularidade do proprietario, mas nao sub-roga o inquilino em todos os
direitos do condémino perante o condominio.

4. No caso especifico dos autos, a pretensao autoral estd embasada em
ocorréncias inerentes a relagéo juridica estabelecida entre o proprietario e
0 condominio.

5. O locatario ndo possui legitimidade para ajuizar acdo contra o
condominio, no intuito de questionar o descumprimento de regra estatutaria,
a auséncia de prestacdo de contas e a administragdo de estabelecimento
comercial, cujo reconhecimento resultaria na necessidade de adequacdes
de cota condominial e recomposigéo de prejuizos financeiros.

6. Nao havendo condenacédo, o valor dos honoréarios advocaticios deve ser
arbitrado consoante apreciagdo equitativa do juiz, na forma prevista pelo
art. 20, 8§ 4°, e observados os critérios das alineas "a", "b" e "c" de seu § 3°,
todos do CPC/1973, dispositivos aplicaveis ao caso.

7. No presente feito, o valor da verba honoraria observou os parametros
legais e os critérios de proporcionalidade e razoabilidade.

8. Recurso especial a que se nega provimento.
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RECURSO ESPECIAL N° 1.630.199 - RS (2012/0223295-1)

RELATOR : MINISTRO ANTONIO CARLOS FERREIRA

RECORRENTE : NOEMIA ANA GASPERIN - MICROEMPRESA

RECORRENTE : FANTASTIC VIDEO LOCADORA LTDA - EPP

ADVOGADO : CARLOS ALBERTO LUNELLI E OUTRO(S) - RS032562

RECORRIDO : SHOPPING CENTER BENTO GONCALVES

ADVOGADO . RAFAEL WAINSTEIN ZINN E OUTRO(S) - RS058597
VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO ANTONIO CARLOS FERREIRA (Relator): A
guestdo juridica submetida a exame no presente recurso especial, em esséncia, diz
respeito a legitimidade ativa de locatario para ajuizar agdo contra o condominio, no intuito
de questionar o descumprimento de regra estatutaria, a auséncia de prestacdo de contas
e a administracdo de estabelecimento comercial, cujo reconhecimento resultaria na
necessidade de adequacbes de cota condominial e recomposicdo de prejuizos
financeiros.

Como visto, o Tribunal de Justica manteve a sentenca que havia declarado
a ilegitimidade ativa das autoras para julgar extinto o processo, consignando que estas,
"na condi¢do de locatarias, ndo podem ser consideradas como conddéminas para efeito de
legitimidade perante o demandado na condigdo de administrador, ou a assembléia de
conddminos, a fim de questionar em juizo a forma pela qual a coisa comum é gerida e a
natureza dos encargos cobrados com a intencao de nova fixagdo do valor do condominio
em proporgdo a sua area locada, pois nenhum liame existe entre o condominio e o
locatario” (e-STJ fl. 1.085).

Segundo o0 acérddo impugnado, as locatarias ndao mantém relacéo
contratual com o shopping, mas com o locador da sala comercial. As reclamacdes do
inquilino a respeito de eventuais irregularidades na administracdo do condominio
deveriam ser dirigidas ao proprietario da unidade locada para que este, na condicdo de
conddmino, adotasse as providéncias necessarias.

As recorrentes sustentam que esse entendimento viola os arts. 1.315 e
1.319 do CC/2002 e 3° e 267 do CPC/1973, destacando que "arcaram com as despesas
condominiais e suportaram as abusividades praticadas pelo Demandado, de modo que
assumiram todas as obrigacBes do proprietario do imével com relacdo ao condominio,
como demonstrou a prova oral e pericial produzida, sendo legitimas interessadas a
pleitear a condenacdo do Réu" (e-STJ fl. 1.111). Concluem que "as ilegalidades
praticadas pelo Condominio sdo sentidas diretamente pelo locatario, possuidor direto da
unidade condominial, por isso, consectaria sua legitimidade ativa" (e-STJ fl. 1.111).

N&o ha controvérsia quanto ao fato alegado no recurso, atinente a
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responsabilidade contratual das locatarias para responder pelos encargos do imével.
Incontroversa, de igual modo, a circunstancia fixada no acérdéo, de que as demandantes
buscam "cobrar do réu reparacdo por danos alegadamente sofridos em razdo de
irregularidades e acdes em desacordo com a legislagao, praticadas pela Administracéo do
Shopping Center Bento Gongalves, com a argumentacéo, em suma, de irregularidades no
rateio de despesas, dispensa de juros e encargos moratérios e falta de regular prestacéo
de contas" (e-STJ fl. 1.085).

Definidas essas premissas, cabe analisar se as autoras, ora recorrentes,
sdo dotadas de legitimidade para demandar contra o condominio, em virtude dos fatos
narrados na peticao inicial.

Entendo que o desfecho conferido ao caso deve ser mantido.

Nos termos do art. 18 do CPC/2015, correspondente ao art. 6° do
CPC/1973, "ninguém podera pleitear direito alheio em nome préprio, salvo quando
autorizado pelo ordenamento juridico”. Nao existe norma que confira ao locatario
legitimidade para atuar em Juizo na defesa dos interesses do condémino locador.

A leitura dos autos evidencia que a pretensdo autoral estd embasada em
ocorréncias inerentes a relagao juridica estabelecida entre o proprietario e o condominio.

Com efeito, muito embora tenha se atribuido a acéo o titulo de reparacao
de danos, cuida-se, em verdade, de nitida pretensao dirigida ao ajuste de contas fundado
na ma administracdo do estabelecimento comercial e na inobservancia de obrigacéo
estabelecida na convencédo do condominio, resultando dai a pretensao reparatoéria.

Nessas condi¢Bes, ndo aproveitam as autoras insurgentes os dispositivos
do Cddigo Civil invocados no recurso especial (arts.1.315 e 1.319), que tratam de direitos
e deveres do condémino. Confiram-se:

Art. 1.315. O condémino é obrigado, na propor¢cdo de sua parte, a concorrer para
as despesas de conservagdo ou divisdo da coisa, e a suportar os 6nus a que
estiver sujeita.

Paragrafo Unico. Presumem-se iguais as partes ideais dos condéminos.

(..)

Art. 1.319. Cada condémino responde aos outros pelos frutos que percebeu da
coisa e pelo dano que lhe causou.

O vinculo obrigacional estabelecido no contrato de locagdo se da entre o
inquilino e o locador.

A convencao realizada entre os particulares transfere a posse direta do
imovel e, eventualmente, o dever de arcar com obrigacdes propter rem, de titularidade do
proprietario, mas ndo sub-roga o inquilino em todos os direitos do condémino perante o
condominio.

Cabe anotar, ainda nesse propdsito, que a Terceira Turma desta Corte, ao
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analisar recurso semelhante ao presente, concluiu que o condémino, isoladamente, ndo
possui legitimidade para propor acdo de prestacdo de contas contra o condominio. Eis a
ementa do julgado:

RECURSO ESPECIAL. PROCESSO CIVIL. CONDOMINIO. PRESTACAO DE
CONTAS. CARENCIA DA AGAO. CONDOMINO. ILEGITIMIDADE ATIVA. ART. 22,
§ 1°, "f*, DA LEI n°® 4.591/1964. FALTA DE INTERESSE DE AGIR. DOCUMENTOS
APRESENTADOS EXTRAJUDICIALMENTE.

1. O condbmino, isoladamente, ndo possui legitimidade para propor agédo de
prestacdo de contas, pois a obrigacdo do sindico é de prestar contas a
assembleia, nos termos do art. 22, § 1°, "f*, da Lei n°® 4.591/1964.

2. Faltard interesse de agir ao conddmino quando as contas ja tiverem sido
prestadas extrajudicialmente, porque, em tal hipétese, a acdo judicial ndo tera
utilidade.

3. Recurso especial provido.

(REsp n. 1.046.652/RJ, Relator Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA,
TERCEIRA TURMA, julgado em 16/9/2014, DJe 30/9/2014)

Tomando por referéncia o citado precedente, admitindo-se, pois, que nem
mesmo o0 conddbmino proprietario pode exigir contas isoladamente do condominio, por
maior razdo ndo poderia o inquilino formular pedido dessa natureza, tal qual no caso
presente, conforme se colhe da peticao inicial:

(i) Tais irregularidades representam-se pela ado¢édo de critério equivocados no
rateio das despesas condominiais, indevida dispensa de juros e encargos
moratdrios, falta de regular prestacdo de contas, além da locagdo de espaco
de uso comum, sendo que os valores auferidos ndo s&o contabilizados como
receita condominial, (e-STJ fl. 2 — grifei).

(ii) A cobranga desse valor foi justificada sob o argumento de que a festa serviria
para incrementar as vendas e loca¢bes das lojas, divulgando o empreendimento. O
Condominio, todavia, a par de cobrar o valor dos codéminos, entre eles as autoras,
jamais prestou contas do evento, (e-STJ fl. 2 — grifei).

(i) Diante da auséncia de prestacdo de contas até esta data, as Autoras
postularam administrativamente junto ao Demandado. No entanto, ndo lograram
éxito, o que justifica a propositura da presente, (e-STJ fl. 2 — grifei).

(iv) Considerando que nado houve prestacdo de contas até esta data, o
Demandado obriga-se a restituir os valores cobrados, razdo pela qual postula a
devolucdo do valor de R$1.200,00, corrigido pelo IGP-M e juros de 12% ao ano,
desde maio/2001, (e-STJ fl. 3 — grifei).

(v) Nesse ponto requer, desde ja, seja a demandada intimada a exibir todas as
contas de energia elétrica e o sistema de rate & das mesmas, sob as penas do
artigo 359, do Cddigo de Processo Civil (e-STJ fl. 4 — grifei),

(vi) Apesar de ja instado por diversas vezes, o Condominio recusa-se a prestar as
contas mensalmente limitando-se apenas a exibicdo do mensal, sem exibir
0s comprovantes das efetivas despesas e, também sem exibir os comprovantes
das receitas auferidas, (e-STJ fl. 7 — grifei).

(vii) A esquiva do Demandado, na regular e sistemética prestacdo de contas,
podera servir para encobrir eventuais beneficios que se deram ou que ainda se
apresentem em relagdo a alguns dos condéminos, (e-STJ fl. 7 — grifei),

(viii) O Demandado limita se a apresentar balancete de despesas, sem jamais ter
apresentado ou prestado contas das receitas auferida, o que impede a
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conferéncia dos valores apropriados no Fundo de Promogéo, (e-STJ fl. 7 — grifei),

As autoras, como locatarias, poderiam pedir contas ao locador, néo
diretamente ao condominio, conforme previsto no art. 23, § 2°, da Lei n. 8.245/1991.:

Art. 23. O locatério € obrigado a:

(..))

Xl - pagar as despesas ordinarias de condominio.

§ 1° Por despesas ordinarias de condominio se entendem as necessarias a
administracdo respectiva, especialmente:

a) salérios, encargos trabalhistas, contribuicbes previdencidrias e sociais dos
empregados do condominio;

b) consumo de agua e esgoto, gas, luz e forca das &reas de uso comum;

¢) limpeza, conservacao e pintura das instalacdes e dependéncias de uso comum;
d) manutencdo e conservacdo das instalacfes e equipamentos hidraulicos,
elétricos, mecanicos e de seguranca, de uso comum;

e) manutencdo e conservacdo das instalacdes e equipamentos de uso comum
destinados a prética de esportes e lazer;

f) manutencdo e conservacdo de elevadores, porteiro eletrbnico e antenas
coletivas;

g) pequenos reparos nas dependéncias e instalacdes elétricas e hidraulicas de uso
comum;

h) rateios de saldo devedor, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio da
locacao;

i) reposicdo do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no custeio ou
complementacdo das despesas referidas nas alineas anteriores, salvo se
referentes a periodo anterior ao inicio da locacao.

§ 2° O locatario fica obrigado ao pagamento das despesas referidas no
paragrafo anterior, desde gque comprovadas a previsao orcamentaria e o
rateio mensal, podendo exigir a gqualquer tempo a comprovacao das
mesmas (grifei).

Confiram-se, a propoésito, as anota¢cfes de Sylvio Capanema de Souza ao
referido dispositivo legal (in "A Lei do Inquilinato Comentada”. 82 ed., Rio de Janeiro:
Forense, 2012, p. 135/136):

A cobranca das despesas ordinarias de condominio, elencadas no § 1 °, depende
da comprovacéo, a ser feita pelo locador ou sublocador, da previsdo orgcamentaria
do condominio e do rateio.

Nao bastam a previsdo e o rateio. E preciso, ainda, que o locador comprove o
pagamento, exibindo, quando solicitado pelo locatario, os respectivos recibos. Tais
documentos deverdo ser solicitados pelo locador ao sindico ou a administradora do
edificio, que ficam também obrigados a fornecé-los.

Diante da recusa do locador em exibir os documentos comprobatérios das
despesas ordinarias, podera o locatério valer-se da medida cautelar de exibicdo de
documentos, sem prejuizo da consignacao judicial do aluguel e dos encargos.

Os sindicos e administradores de condominio passam a ter maior responsabilidade
perante os conddminos que sao locadores, estando sempre prontos para lhes
fornecer coépias das previsGes orcamentdrias, das atas das assembleias, dos
rateias, da utilizacao do fundo de reserva, para que sejam exibidas aos locatarios,
viabilizando sua cobranca.

A disposicdo € excelente e oportuna, jA que muitos locadores cobram tais
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despesas aleatoriamente, sem qualquer comprovacédo, usando-as como uma forma
obliqua para aumentar os aluguéis, que consideram defasados.

Tém, agora, os locatarios um poderoso e eficiente instrumento para se defender de
tdo censuravel comportamento, condicionando o pagamento destas verbas a
exibicdo dos comprovantes.

Diz a lei que a exibicdo pode ser exigida a qualquer tempo, ou seja, mesmo depois
do pagamento. Nesta hipotese, verificando-se que houve cobranga excessiva ou
indevida, podera o locatario recuperar o que pagou, pela via da acao de repeticdo
de indébito.

Por isso, é recomendavel que os locadores conservem tais documentos, pelo
menos pelo prazo de cinco anos, quando se opera, entdo, a prescricao.

Desse modo, se a ma administracdo do condominio tornou onerosa a
relagdo contratual locaticia, cabe ao inquilino buscar providéncia frente ao proprietario do
imovel, tal como anotado no acérdéo recorrido.

N&o se quer dizer com isso, evidentemente, que o inquilino ndo possa se
voltar contra o condominio em Juizo, desde que, para tanto, fique caracterizado o liame
subjetivo para figurar no feito. As préprias recorrentes trazem precedente que exemplifica
essa hipotese, em caso absolutamente distinto do que ora se analisa, no qual se
reconheceu a legitimidade do locatario para demandar o condominio por suposta
divulgacéo de comunicado ofensivo a sua honra.

Conclui-se, em suma, que o locatario ndo possui legitimidade para ajuizar
acdo contra o condominio, no intuito de questionar o descumprimento de regra
estatutaria, a auséncia de prestacdo de contas e a administracdo de estabelecimento
comercial, cujo reconhecimento resultaria na necessidade de adequagfes de cota
condominial e recomposicao de prejuizos financeiros.

As recorrentes também se insurgem contra o valor dos honoréarios de
sucumbeéncia, arbitrado pelo Tribunal de Justica com base no art. 20, § 4°, do CPC/1973,
norma aplicavel a época do julgamento da apelacao.

Com efeito, a mingua de provimento de conteudo condenatdrio, o valor dos
honorérios devia mesmo ser fixado segundo apreciacdo equitativa do juiz, com
observancia dos critérios indicados nas alineas "a", "b" e "c" do art. 20, § 3°, da lei
processual.

No caso, a Corte estadual sopesou "o trabalho desenvolvido pelos
procuradores, a realizagdo de pericia, com varias complementacdes e solicitagdo de
documentos” (e-STJ fl. 1.087), para fixar a remuneragdo dos advogados em R$ 5.000,00
(cinco mil reais), quantia que ndo se mostra excessiva.

Assim, ndo prosperam as alegacfes recursais, mantendo-se o acordao
impugnado.

Diante do exposto, NEGO PROVIMENTO ao recurso especial.

E como voto.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA

Numero Registro: 2012/0223295-1 PROCESSO ELETRONICO REsp 1.630.199/RS

Numeros Origem: 00510400051353 10400051353 510400051353 70028872687 70045336005 70047207014
70048460067

PAUTA: 22/06/2021 JULGADO: 05/08/2021

Relator
Exmo. Sr. Ministro ANTONIO CARL OS FERREIRA

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI

Subprocuradora-Geral da Republica
Exma Sra. Dra. SOLANGE MENDES DE SOUZA

Secretaria
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI

AUTUACAO
RECORRENTE : NOEMIA ANA GASPERIN - MICROEMPRESA
RECORRENTE : FANTASTIC VIDEO LOCADORA LTDA - EPP
ADVOGADO : CARLOSALBERTO LUNELLI EOUTRO(S) - RS032562
RECORRIDO : SHOPPING CENTER BENTO GONCALVES
ADVOGADO : RAFAEL WAINSTEIN ZINN E OUTRO(S) - RS058597

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigacdes - Espécies de Contratos - Locagéo de Imovel
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar o processo em epigrafe na sessdo
redizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

A Quarta Turma, por unanimidade, negou provimento ao recurso especial, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Marco Buzzi (Presidente), Luis Felipe Saloméo, Raul Araljo e Maria
Isabel Gallotti votaram com o Sr. Ministro Relator.



