Nei magedound unknown CONSULTOR JURIDICO
WwWw.conjur.com.br

Condominio so pode usar meios financeir os para cobrar devedor

Condominio ndo pode ignorar os meios expressamente previstos em lei para cobranca de divida
condominial. O Superior Tribunal de Justica considera que o Cadigo Civil € taxativo quando estabelece
sancdes pecunidrias para o caso de inadimplemento de despesas condominiais. Dessaforma, néo se pode
proibir o devedor de usar areas comuns ou servicos do edificio paraforca-lo a quitar seus débitos.

Esses entendimentos do STJ sobre condominios estdo reunidos na nova edic¢éo do Jurisprudéncia em
Teses. De acordo com o ministro Marco Aurélio Bellizze, o Codigo de Processo Civil de 1973 ja
estabelecia o rito 0 sumario para a respectiva agdo de cobranga, justamente levando em consideracdo a
necessidade de urgéncia para satisfacéo do crédito relativo as despesas condominiais.

Na sistematica do novo cédigo, explicou 0 ministro, as cotas condominiais passaram ater natureza de
titulo extrajudicial (artigo 784, inciso VI1I), de formaaviabilizar o manejo de a¢&o executiva, tornando a
satisfacdo do débito ainda mais rapida.

E uma das garantias para a satisfacéo do débito € a constri¢do judicial da propria unidade condominial,
“n&o sendo dado ao conddmino devedor deduzir, como matéria de defesa, aimpenhorabilidade do bem
como sendo de familia’, observou Bellizze. 1sso é previsto na Lei 8.009/90 e pacificado no ambito do
STJ.

I nstrumentos de cobranca

Outra hipotese previstano Codigo Civil é apossibilidade de o condominio, por meio da aprovacéo de
3/4 dos moradores, impor outras penalidades pecuniérias, como multas, de forma proporcional a
gravidade e arepeticéo da conduta.

Para Bellizze, “ diante de todos esses instrumentos (de coercibilidade, de garantia e de cobranga) postos
pelo ordenamento juridico, inexiste razdo legitima para que o condominio dele se aparte”.

Mesmo assim, ndo € incomum chegarem ao Poder Judiciario, e especificamente ao STJ, queixas de
conddminos que foram penalizados com sang¢des que constrangem e atingem sua honra.

Area comum

A proibicdo de acesso e de utilizacgo de qualquer area comum pelo conddmino e seus familiares — sgja
de uso essencial, social ou de lazer, com o Unico eilegitimo propdsito de expor ostensivamente a
condicéo de devedores perante 0 meio social em gque residem — viola a dignidade humana.

Esse posicionamento foi adotado pela 32 Turma, em agosto de 2016, ao julgar Recurso Especial de
condominio residencial gque teriaimpedido moradora e familiares de frequentar o clube do edificio, com
base em previsdo regimental (REsp 1.564.030).
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Para os ministros, o direito do conddmino ao uso das partes comuns ndo decorre da situacéo de
adimpléncia das cotas condominiais, mas, sim, do fato de que, por lei, a unidade imobiliaria abrange a
correspondente fragdo ideal de todas as partes comuns.

“A sangéo que obsta o conddmino em mora de ter acesso a uma area comum (sgjaqual for asua
destinacdo), por si so, desnatura o proprio instituto do condominio, limitando, indevidamente, o correlato
direito de propriedade”, defendeu o relator, ministro Marco Aurélio Bellizze. A turma, em decisdo
unanime, negou provimento ao recurso do condominio, em conformidade com as instancias ordinarias.

Servicos essenciais

A falta de pagamento de taxas condominiais também ndo autoriza a suspensdo, por determinacédo da
assembleia geral de conddéminos, do uso de servicos essenciais. Paraa 32 Turma, a substituicdo de meios
expressamente previstos em lei pelarestricdo ao condémino inadimplente quanto a utilizacéo dos
elevadores afronta o direito de propriedade e sua funcéo social, além da dignidade da pessoa humana
(REsp 1.401.815).

No REsp julgado pela turma, a proprietaria de um apartamento em Vitoriafoi surpreendida com a
desprogramacéo dos elevadores que davam acesso ao andar de sua residéncia apos deixar de pagar duas
taxas condominiais, que a época do ajuizamento da acéo custavam quase R$ 3 mil.

Na ac&o de indenizagdo por danos morais, ela afirmou que, ao passar por dificuldades financeiras, foi
submetida a situacéo vexatoria, que |he causou abalos morais. O juizo de primeiro grau considerou que a
medida ndo foi ilicita, j& que aprovada em assembleia, com expressa concordancia da autora. A sentenca
foi mantida pelo Tribunal de Justica do Espirito Santo.

No STJ, aproprietaria sustentou que o sistema legal prevé sancdes especificas para 0 inadimplemento
das cotas condominiais, quais sgjam, juros e multa.

“N&o sendo o elevador um mero conforto, em se tratando de edificio de diversos pavimentos, com
apenas um apartamento por andar, localizando-se o0 apartamento da recorrente no oitavo pavimento, o
equipamento passa ater status de essencial a propria utilizagdo da propriedade exclusiva’, esclareceu a
ministra Nancy Andrighi, relatora.

Segundo €ela, embora a convencéo de condominio, o regimento interno e as demais normas instituidas
pela assembleia geral sejam manifestacdo da autonomia da vontade e tenham forca de lei nas
dependéncias do condominio, assim como nas demais relagdes juridicas de direito civil, essa autonomia
privada ndo € irrestrita, “sendo limitada por outras normas publicas cogentes’, defendeu.

Dessa forma, disse Andrighi, a autonomia privada no estabel ecimento das sancdes deve ser exercida
“nos limites do direito fundamental a moradia, do direito de propriedade e suafuncéo social e outros,
todos enfeixados no principio-mor da dignidade da pessoa humana’. Para solucéo do inadimplemento, a
ministra considerou a execucgdo forgada, sendo facultado ao credor ingressar na esfera patrimonial do
devedor para obter a quantia em atraso e as penalidades previstas em lei.
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Andrighi mencionou ainda a possibilidade de a execucdo da divida recair sobre a unidade condominial

que gerou a obrigacdo: “E firme o entendimento do STJ no sentido de que o imével, conquanto se trate
de bem de familia, sujeita-se a penhora em execucdo de divida decorrente do inadimplemento de cotas
condominiais.”

Multasejuros

O artigo 1.336, paréagrafo 1°, do Codigo Civil prevé que o condémino em divida com despesas
condominiais fica sujeito aos juros moratérios convencionados ou, caso ndo previstos, aos de 1% ao més
e multa de até 2% sobre o débito.

Ja o condémino que deixa de pagar reiteradamente o valor correspondente & manutencéo do condominio
— considerado conddmino nocivo ou conddmino antissocial — podera ser obrigado a pagar multa de até
10 vezes p valor da contribuicdo mensal para as despesas condominiais, conforme agravidade e a
reiteracdo, desde que haja aprovacdo de 3/4 dos condominos em assembleia

Contudo, a aplicacdo da sancdo prevista no artigo 1.337, caput e paragrafo unico, do Codigo Civil,
conforme ressalta 0 ministro Luis Felipe Saloméao, exige que o conddmino “seja devedor reiterado e
contumaz, ndo bastando o simples inadimplemento involuntario de alguns débitos”.

“A intencéo legidlativafoi a de coibir eventuals abusos e excessos eventual mente praticados por alguns
condominios, cujo permissivo legal somente devera ser utilizado quando a conduta do comunheiro
revelar efetiva gravidade”, explica Salomé&o.

Devedor contumaz

Em outubro de 2015, a 42 Turma debateu a possibilidade da aplicacéo de multa acima do patamar de 2%
para 0 devedor contumaz de despesas condominiais, tendo por fundamento aregrainserida no artigo
1.337 do Cadigo Civil.

Um condominio em Brasilia gjuizou agdo contra um conddmino objetivando a cobranca de taxas
ordinarias e extraordinarias (REsp 1.247.020). O juizo de primeiro grau condenou o devedor ao
pagamento das despesas ndo pagas, com acréscimo de juros de mora, correcdo monetaria e multa
moratoria de 2%. Mas af astou a aplicacdo da multa de 10% fixada em assembleia geral. Em grau de
apelacdo, a sentencafoi reformada para possibilitar a cobranca da multa.

“A utilizacdo do termo ‘reiteradamente’ pelo caput do artigo 1.337 exprime conduta repetida, renovada e
repisada pelo condémino”, observou o relator, ministro Saloméo. Além disso, em seu entendimento, “o
estatuto civil exige um agravamento da conduta capaz de colocar em risco a convivéncia com os demais
conddminos, colocando em perigo, inclusive, a sua propria solvéncia financeira” .

Quanto ao caso especifico, ele observou no acérddo do tribunal de origem que, desde 2002, todos 0s
pagamentos efetuados pelo conddmino foram feitos por viajudicial, com atrasos que chegavam amais
de dois anos.

Para ele, os deveres da boa-fé objetiva foram violados, “ principalmente na vertente da cooperacéo e
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lealdade, devendo o julgador rechagar veementemente atitudes graves que colocam em risco a
continuidade da propriedade condominial”.

Diante das constatagtes, Salom&o concluiu que a conduta do devedor se amoldava ao preceito legal do
caput do artigo 1.337 do CC, “pois se trata de evidente devedor contumaz de débitos condominiais, apto
aensgar aaplicacéo da penalidade pecuniériaali prevista’. A 42 Turma, por maioria de votos, negou
provimento ao REsp do devedor. Com informagdes da Assessoria de Imprensa do STJ.

REsp 1.564.030, 1.401.815 e 1.247.020
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