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Se bem aplicada, multa ajuda na administracao de condominio

Criar e manter um ambiente condominial seguro e sossegado néo é tarefafacil. E, embora os
condominios tenham a possibilidade de punir quaisquer atos que atentem a seguranca, salide e sossego
da edificacdo, nota-se que muitos sindicos, especialmente de condominios residenciais, muitas vezes néo
fazem devidamente o uso de uma importante ferramenta para a manutencdo da ordem no condominio: a
multa por descumprimento de dever condominial.

Se por um lado, ndo € adequado residir ou trabalhar em um ambiente onde se aplica multa para tudo que
acontece, por outro, constata-se que € igualmente insuportavel o ambiente de caos gue se gera por ndo
agir oportunamente para coibir agdes ou omissdes de conddéminos ou moradores que prejudicam o
convivio e contribuem para a desval orizacdo de todos os imoéveis do condominio. O desafio é encontrar
0 meio termo, ou seja, agir com razoabilidade e no momento certo. E, neste breve texto, buscar-se-a
abordar os principais cuidados que devem ser observados na aplicacdo de multa

As transgressfes mais usuais e puniveis com multa sdo: barulho excessivo (mesmo em periodo diurno, o
som deve ser compativel com a destinacéo da edificacdo); estacionar na vaga de outro condémino ou
fora dos limites de sua vaga, prejudicando o transito de outros veicul os; alteragdo das partes externas (a
modificacdo do padréo estético da edificacdo gera desvalorizacdo dosimoveis); e danos em elevadores,
sal 8o de festas e outras partes ou bens do condominio. Mesmo a mais simples das infragcdes representa a
“portade entrada” paratransgressdes mais graves em um condominio.

Com o constante crescimento das cidades e aincapacidade do Estado em estar presente em todo lugar e
tempo para zelar pela seguranca dos cidaddos, o Legislador teve uma grande preocupacéo em conceder
aos condominios ferramentas de autotutela para que o proprio condominio se defenda de abusos
oriundos de comportamentos de seus proprios integrantes. E, sabendo que o Cédigo Civil Brasileiro
concede essas “armas’ para os condominios edilicios, o sindico tem um importante papel, como
representante da coletividade, em trazer esses instrumentos para conhecimento e aplicagdo em seu
condominio.

Sob uma perspectiva ampla do tema, o sindico deve ter atencéo para dois pontos: (1) o procedimento
previsto na convengdo do condominio e (I1) evitar o seu envolvimento pessoal no processo de imposi¢cao
de multa.

Sobre o primeiro ponto, o artigo 1.334, 1V, do Cédigo Civil determina que toda penalidade deve estar
prevista na Convencéo e os artigos 1.336 e 1.337 do Cadigo Civil Brasileiro dispde, genericamente,
sobre trés tipos de multas (sem contar as penalidades rel acionadas ao ndo pagamento de quotas
condominiais, previstas no artigo 1.336, 8 1°, do CCB):
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a) Aplicacdo de multa de até 5 quotas por descumprimento de deveres condominiais — artigo 1.336,
parégrafo 2°, do CCB — se houver previsdo na convencado, essa multa pode ser aplicada pelo sindico
(essa multa ndo pode ser aplicada se o dever descumprido é o do pagamento de quotas; essa € a Unica
multa que, desde que aprovada em Assembléia por dois tercos dos conddminos, pode ser aplicadamesmo
se néo houver previsao na convencao);

b) Aplicacdo de multa de até cinco quotas por descumprimento reiterado de deveres condominiais — art.
1.337, caput, do CCB — essa multa somente pode ser aplicada por deliberacdo em Assembléia por trés
quartos do condominio (essa deliberacdo sO pode ocorrer se a convencgao estipular o critério de
reiteracdo, umavez que o Codigo néo o faz);

c) Aplicacéo de multa de dez quotas por descumprimento reiterado de deveres condominiais e que gere
incompatibilidade de convivéncia com os demais — artigo 1.337, paragrafo Unico, do CCB — essa
multa somente pode ser aplicada por deliberacdo em assembléia por trés quartos do condominio (essa
deliberacéo também s6 pode ocorrer se a convencado estipular o critério de reiteragdo, umavez que o
Caodigo néo o faz).

Como mencionado, as multas por reiterado descumprimento de cinco e dez quotas ndo sdo aplicaveis
sem previsdo expressa da convencao. 1sso se deve ndo soO pela falta de definicdo dareiteragdo (nimero
de transgressdes em determinado periodo de tempo), mas, principa mente pela obrigacdo legal da
convencao prever todas as sangdes a que os conddminos estdo sujeitos, por forca do artigo 1.334, 1V, do
Codigo. Em outras palavras, se a convencdo ndo prevé a penalidade ndo pode ser aplicada. Com excegéo
da multa prevista no artigo 1.336, paragrafo 2°, onde o legislador teve o cuidado de permitir asua
aplicacdo, ainda que a convencgdo fosse omissa.

E, aém de respeitar as condic¢des e limites mencionados acima, as disposi¢des da Convencéo devem
esclarecer todos os detal hes para a cobranca de multa, como, por exemplo: se o sindico pode aplicar ou
somente a Assembléia, existéncia e forma de adverténcia prévia, eventua gradacdo de multas, critério de
reiteracdo, prazos de tolerancia, meios de recorrer contra as multas, forma de cobranca (junto ou n&o da
guota ordinaria de condominio), dentre outros.

Infelizmente, muitas Convencdes mal elaboradas ou antigas demais tém levado condominios a
resultados desastrosos, onde a responsabilidade por umainfracéo é clara, mas o condémino anti-social
consegue invalidar judicialmente a multa com base em uma Convengdo omissa, inadequada ou em
desacordo com a legislacéo atual.

Ja sobre 0 segundo ponto mencionado, o sindico deve ter especial atencdo para evitar 0 seu
envolvimento pessoal na puni¢do do transgressor. A aplicagcao de multa se justifica pela necessidade de
proteger a coletividade de um ato nocivo, e esta aplicacdo € atribui¢éo da assembléia ou do sindico,
desde que, neste Ultimo caso, a Convencdo assim determine. Consequentemente, quando o sindico aplica
umamulta, ele o faz em razéo de seu cargo em ndo de sua pessoa. Dessa forma, orienta-se que o sindico
sempre promova uma notificacdo extragjudicial como forma de advertir um condémino de seu
descumprimento as normas internas do condominio. Uma notificacéo cordial, objetiva e formal garante a
impessoalidade da multa e, principal mente porque, na préatica de administracdo de condominios, verifica-
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se que uma notificac8o enviada atraves de Cartério de Registro de Titulos e Documentos tem uma maior
chance de éxito.

Em resumo, esses sdo as etapas essenciais para a aplicagdo de multa:

1 — O sindico toma ciéncia de umainfragdo a Lei, Convencéo, Regulamento Interno ou deliberacéo de
Assembléia;

2 — Apos solicitar um parecer de um advogado, medida recomendada, e tendo certeza da ocorréncia de
infrac&o, o Sindico pode advertir o conddmino responsavel, preferencialmente, por meio de uma
notificacdo extrajudicial via Cartorio de Registro de Titulos e Documentos;

3 — Nao obtendo éxito com a adverténcia, o Sindico deve aplicar a multa prevista na Convencéo ou,
convocar Assembléia para aprovar amulta (se a Convencao ndo tiver previsao adequada, a multa
somente sera aprovada pelo voto de, no minimo, dois tercos de todo o condominio);

4 — Deve-se dar oportunidade para que o conddmino infrator apresente sua defesa (€ atamente
recomendavel que a propria Convencao conceda mecanismos de defesa, como prazo e recurso a
Assembléia).

Por fim, embora ndo sejam poucos os cuidados necessarios paraimposi¢do de multas, constata-se que,
na prética, uma multa bem aplicada tem grande efetividade na prevencdo de novos atos prejudiciais ao
condominio. Por esse motivo, ao se deparar com situacfes suscetiveis amulta, o Sindico deve agir
imediatamente, pois aguardar que os problemas de disciplina no condominio se resolvam sozinhos
somente da espaco para o surgimento de novas situagcdes problematicas e que, talvez, ndo possam ser
solucionadas sem intervencdo judicial.
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