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Mario Delgado: Decisdao sobre condomino inadimplente merece elogio

A 42 Turmado Superior Tribunal de Justica decidiu recentemente, ao julgar o REsp 1.247.020, que o
conddmino inadimplente que ndo cumpre com seus deveres perante o condominio pode ser obrigado a
pagar multa de até dez vezes o valor atribuido a contribui¢éo para as despesas condominiais. Em outras
palavras, disse 0 STJ que a multa prevista no parégrafo unico do artigo 1.337 do Cédigo Civil pode ser
aplicada ao devedor contumaz, cumulativamente com a multa moratéria de 2% prevista no parégrafo 1°
do artigo 1.336.

A posicéo coincide com a que vimos sustentando desde 2008, quando da publicagdo do trabalho “
Condominio edilicio: inadimpléncia, multas e juros. Algumas controvérsias’[1].

No @mbito do condominio edilicio, alei dispbe sobre a aplicacdo basicamente de dois tipos de multas: a
multa moratéria, cujafinalidade é sancionar aimpontualidade do condémino, que tem como fato gerador
o retardamento da execucéo da obrigacdo especifica de pagar ataxa condominial, e amulta
compensatoria, destinada a compensar ou reparar o condominio pelo descumprimento do pacto de
conviveéncia estabel ecido na convencgdo por um ou por alguns dos conddéminos. Tem como fato gerador a
inexecucdo total ou parcial da convencéo.

A multa moratéria € aquela prevista no parégrafo 1° do artigo 1.336. As multas compensatérias sao
aguelas previstas no parégrafo 2° do artigo 1.336 e no artigo 1.337. Em face de terem origem em fatos
geradores diversos, multas moratéria e compensatorias poderéo ser cumuladas, como corretamente
decidiu o STJ.

A multa prevista no caput do artigo 1.337 é destinada a punir o descumprimento “reiterado” de toda e
qualquer obrigacdo do condémino para com o condominio. O dispositivo tem como objetivos
primordiais assegurar a paz e a harmonia no condominio, coibindo comportamentos incompativeis com
avida comunitéria, além de estimular uma maior participacdo dos conddéminos nas assembleias.

Dai prever o caput do artigo a aplicacdo de uma multa de até um quintuplo da cota condominia para o
conddémino que, reiteradamente, ndo cumpre com suas obrigacdes perante o condominio, prejudicando e
sobrecarregando os demais condéminos, multa que ndo so pode como deve ser imposta ao condémino
gue repetidamente deixa de pagar a sua cota condominial.

Isso porque, entre os deveres do condémino para com o condominio, 0 maisimportante deles, sem
sombra de duavida e até mesmo por definicdo emergente do inciso | do artigo 1.336 do CC, éo de
contribuir para as despesas do condominio. O descumprimento reiterado desse dever conduz a
possibilidade de ser aplicada a multa prevista no caput do artigo 1.337.

Mas atencéo: essa multa ndo tem por funcéo punir o simples inadimplemento, mas coibir a chamada
“inadimplénciareiterada’, compensando o condominio pelaviolagdo, pelainexecucdo da convencao,
representada pelo descumprimento reiterado do mais importante dever do condémino paracom o
condominio.

Em raz&o da nitida distin¢éo entre aimposi¢cdo da multa moratéria pelo atraso no pagamento da cota
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condominial e a multa compensatoria pelo descumprimento reiterado de deveres de conddmino,
inclusive o dever de pagar ataxa, ndo ha ébice a que haja a cumulagéo das duas penas, em face da
diversidade de fatos geradores. De fato, se os fatos geradores fossem idénticos, estariamos punindo um
mesmo fato com duas penas, 0 que caracterizariainadmissivel bisin idem. Mas ndo é esse 0 caso!

Na verdade, sdo dois fatos geradores distintos. Uma coisa € ainexecucéo parcial da convencéo do
condominio, caracterizada pelo atraso ou impontualidade na quitagdo da taxa (inadimplemento relativo
da prestacao). Esse fato € apenado com a multa moratdria de 2%. Outra coisa, completamente diversa, €
areiteracdo daimpontualidade. Nessa ultima hipotese, o fato gerador ndo € ainadimplénciaem si, mas a
“repeticéo” da conduta, a contumécia, o0 comportamento de reiteradamente inadimplir, de sempre atrasar.
Esse comportamento contumaz, muitas vezes até mesmo proposital, viola completamente o pacto de
convivéncia estabel ecido na convencao, razéo pela qual deve ser punido por meio de pena pecuniaria, a
gual, nesse caso especifico, tem natureza compensatoria ou reparatoria.

Claro € que o conceito de “descumprimento reiterado” € aberto e indeterminado, devendo ser preenchido
de acordo com as circunstancias do caso concreto e tendo sempre em mira o principio da boa-fé objetiva.
O prazo para caracterizagdo da “reiteracéo” pode variar. A situagdo de um rico comerciante que,
propositadamente, por “pirraca’ com o sindico, por exemplo, deixa de pagar ataxa por dois ou trés
meses consecutivos ndo pode ser equiparada aquela do comerciario desempregado que deixa de pagar a
taxa por varios meses, consecutivos ou alternados, por absoluta falta de recursos financeiros. E
fundamental que se perscrute os motivos do inadimplemento.

Exatamente para possibilitar a equidade na aplicacéo da pena, dada a gravidade da medida, exige o
codigo que a multa somente possa ser imposta por decisdo da assembleia, com a aprovacdo de 3/4 dos
conddminos, excluindo-se, naturalmente, o condémino infrator[2].

O parégrafo unico do artigo 1.337, por suavez, estabel ece multa de dez vezes o valor da taxa
condominial ao condémino que, por seu reiterado comportamento antissocial, gerar incompatibilidade de
convivéncia com os demais conddéminos.

Essa multa também possui hatureza compensatoria, procurando reparar 0 condominio pelainexecucéo
praticamente total do pacto de convivéncia estabelecido na convencéo, perpetrada por aguele condomino
Cujo comportamento apresenta-se “reiteradamente” incompativel com avida em comunidade.

Ao contrario da multa de que trata o caput do artigo, imposta em assembleia, a multa de um décuplo
tratada no parégrafo Unico pode ser aplicada pelo sindico independentemente de deliberacéo assembl ear,
desde que exista previsao na convencao, sujeitando-se, apenas, a ulterior ratificacdo da assembleia, que
devera confirmar a multa com os votos de 3/4 dos condéminos restantes, excluindo-se o infrator.

Caso 0 condémino penalizado tenha se antecipado ao pagamento e a multando venha a ser ratificada
pela assembleia, caberd ao condominio devolver o valor recebido. Importante registrar que ndo ha
vedacdo a que a multa sejarepetida, sem limitagdo, na medida em que persistir o reiterado
comportamento antissocial, o que podera levar, em determinadas hipoteses, indiretamente, a exclusdo
compul soria daguele conddmino[ 3].

A aplicacdo imediata da multa pelo sindico néo prescinde da prévia comunicacao ao infrator,
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assinalando-lhe prazo parajustificar a sua conduta[4].

Observe-se, no entanto, que o cédigo ndo define o que sgja esse comportamento antissocial, cabendo a
assembleia deliberar de acordo com o caso concreto e ao penalizado, em discordando da penalidade,
recorrer asviasjudiciais.

Trata-se de mais um conceito juridico indeterminado, a ser preenchido de acordo com as circunstancias
de cada situacéo particular. O que pode ser considerado “antissocial” em um determinado condominio de
alto poder aquisitivo, pode vir a ser tolerado em um condominio popular.

Quanto ao ndo pagamento da taxa condominial, e utilizando 0 mesmo raciocinio exposto no tocante a
multa por descumprimento reiterado de deveres, ndo temos divida de que a multa por comportamento
antissocia também pode ser aplicada aos casos de inadimpléncia contumaz. O inadimplente reiterado se
mostra to antissocial quanto o conddmino toxicomano, que faz uso ostensivo de drogas nas
dependéncias do condominio, ou aquele que passa as madrugadas tocando bateria, emitindo sons de
elevados decibéis, inviabilizando o sono dos demais condéminos. No caso do inadimplente, o
comportamento antissocial se caracteriza pela sobrecarga imposta aos custos de manutencao e
conservacdo do edificio, sendo que o inadimplente continuara a desfrutar normalmente de todos os
servicos of erecidos pelo condominio a custa dos demais condéminos.

Nos casos de inadimplemento “abusivo”, a aplicagdo da multa por comportamento antissocial deve ser
precedida da aplicacdo da multa por descumprimento reiterado de deveres. Ou sgja, em primeiro lugar,
deve-se aplicar a multa prevista no caput do artigo 1.337. Caso a penalidade n&o cumpra com a sua
finalidade e 0 condémino persista, sem justa causa, na conduta de inadimplente contumaz, deve-se
aplicar amulta do paragrafo Unico.

Em conclusdo, é digna de aplausos a decisdo da 42 Turmado STJ. Em razdo da nitida distinggo, quanto
aos fatos geradores, entre a multa moratoria pelo atraso no pagamento da cota condominial e amulta
compensatoria pel o descumprimento reiterado de deveres de condémino, inclusive o dever de pagar a
taxa, ndo ha dbice a que a multa prevista no caput do artigo 1.337 seja aplicada aos casos de
inadimpléncia contumaz. Da mesma forma, a multa por comportamento antissocial de que trata o
paragrafo Unico do artigo 1.337 pode ser aplicada em casos de inadimpléncia contumaz e abusiva.

[1] IN Novo Cadigo Civil: Questdes controvertidas: Direito das Coisas. 1° ed. S0 Paulo: Método,
2008. v. 7, pp. 273-290.

[2] Criticado por alguns em razéo do esvaziamento atual das reunides de condominio, esse quorum
gualificado de 3/4 deve servir de estimul o para que os moradores passem a frequentar as assembleias,
participando mais efetivamente das deliberagdes do condominio.

[3] O Cadigo Civil ndo trouxe previsdo expressa sobre a interdicdo temporaria ou definitiva do
conddmino antissocial, aexemplo do Direito Civil espanhol (artigo 19 da Lei 49/1960), alemé&o
(parégrafos 31 a58 da Lel Federa de 15 de marco de 1951, que dispde sobre condominio em edificios),
suico (artigos 649-b e 649-c), dentre outros.

[4] Essafoi a conclusdo a que chegou a | Jornada de Direito Civil, promovida pelo Centro de Estudos
Judiciarios do Conselho da Justica Federal, no periodo de 11 a 13.09.2002: “ As sanc¢fes do artigo 1.337
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do NCC né&o podem ser aplicadas sem que se garanta direito de defesa ao condémino nocivo”
(Enunciado 92).
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