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Decisbes do STJ mostram o que pode hasregras de condominios

O Cadigo Civil de 2002 prevé, no ambito da fungdo social da posse e da propriedade, a protecdo da
convivéncia coletiva. No entanto, arelagéo entre o direito de propriedade e as regras de convivéncia nos
condominios residenciais nem sempre é tranquila.

123RF

No momento em que se fixa residéncia em um prédio, € automatica e implicita a adeséo as
suas normas internas, 123RF

O cdbdigo estabelece um rol exemplificativo do que pode ser estipulado por convengéo condominial, a
gual pode regular as relagbes entre os condoéminos, a forma de administracéo e a competéncia das
assembleias, entre outros aspectos.

De acordo com o ministro Luis Felipe Saloméo, do Superior Tribunal de Justica, no momento em que se
fixa residéncia no condominio de um prédio, € automética e implicita a adesdo as suas hormas internas,
as quais se submetem todos, para a manutencdo da higidez das relacdes de vizinhanca.

Nesse confronto de direitos, sdo diversos os casos que demandam aintervencéo do Judiciério, tendo a
jurisprudéncia do STJ se firmado no sentido de que a andlise de norma condominial restritiva passa
pel os critérios de razoabilidade e |egitimidade da medida em face do direito de propriedade.

Esse foi 0 entendimento adotado pelo ministro Salomé&o na 42 Turma, ao apresentar seu voto no REsp
1.819.075, cujo julgamento foi iniciado no ultimo dia 10 e vai definir se um condominio residencial
pode proibir a oferta de iméveis para aluguel por meio de plataformas digitais, como o Airbnb.

O relator entendeu que ndo € possivel alimitacdo das atividades locaticias pelo condominio residencial,
porque as locactes via Airbnb e plataformas similares ndo estariam inseridas no conceito de
hospedagem, mas, sim, de locagdo residencial por curtatemporada. Além disso, ndo poderiam ser
enquadradas como atividade comercial passivel de proibicéo pelo condominio.

O ministro considerou que haveria violagéo ao direito de propriedade caso fosse permitido que 0s
condominios proibissem alocacéo temporaria. Segundo ele, 0 condominio pode adotar medidas
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adequadas para manter regularmente o0 seu funcionamento — como o cadastramento de pessoas na
portaria—, mas ndo pode impedir a atividade de |ocacéo pel os proprietarios.

Na sequéncia, o julgamento foi suspenso por um pedido de vista do ministro Raul Araljo.

Animal em casa

Em maio de 2019, a 32 Turma decidiu que a convencao de condominio residencial n&o pode proibir de
forma genéricaa criacio e a guarda de animais de qualquer espécie nas unidades autbnomas quando o
animal ndo apresentar risco a seguranca, a higiene, a salide e ao sossego dos demais moradores e dos
frequentadores ocasionais do local.

O REsp 1.783.076 teve origem em ac&o gjuizada por uma moradora de condominio do Distrito Federal
parater o direito de criar sua gata de estimagdo no apartamento. Ela alegou que o animal, considerado
um membro dafamilia, ndo causava transtorno nas dependéncias do edificio.

Em seu voto, o relator, ministro Villas Bdas Cueva, apontou a previsao do artigo 19 daLe 4.591/1964
— de que o conddémino tem o direito de "usar e fruir, com exclusividade, de sua unidade autdbnoma,
segundo suas conveniéncias e interesses, condicionados as normas de boa vizinhanca, e poderd usar as
partes e coisas comuns de maneira a ndo causar dano ou incomodo aos demais moradores, nem
obstaculo ou embarago ao bom uso das mesmas partes por todos".

Segundo o ministro, podem surgir trés situagdes relacionadas a presenca de animais em condominios. A
primeira € quando a convencdo néo regula o tema, e nesse caso 0 conddmino pode criar animais em sua
unidade autbnoma, desde que ndo viole os deveres previstos nos artigos 1.336, 1V, do Cadigo Civil e 19
daLei 4.591/1964.

A segunda hipotese é a da convencéo que proibe a permanéncia de animais causadores de incomodo aos
moradores, a qual ndo apresenta nenhuma ilegalidade. Por Ultimo, ha a situacéo da convencéo que veda a
permanéncia de animais de qual quer especie — 0 que, para o ministro, € desarrazoado, umavez que
"determinados animais ndo apresentam risco a incolumidade e a tranquilidade dos demais moradores e
dos frequentadores ocasionais do condominio".

"O impedimento de criar animais em partes exclusivas se justifica na preservagéo da seguranca, da
higiene, da salide e do sossego. Por isso, arestricdo genérica contida em convencdo condominial, sem
fundamento legitimo, deve ser afastada para assegurar o direito do condémino, desde que sgjam
protegidos os interesses anteriormente explicitados’, concluiul.

Condbémino inadimplente

Recentemente, a 42 Turma também se posicionou no sentido de que as regras condominiais ndo podem
ultrapassar os limites dalei. No julgamento do REsp 1.699.022, o colegiado definiu que o condominio
n&o pode impor sangdes que ndo estejam previstas em lel — como a proibicdo de usar piscinas e outras
areas comuns — paraforcar o pagamento da divida de morador que esteja com as mensalidades em
atraso.

Por unanimidade, os ministros consideraram invalida a regra do regulamento interno de um condominio
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gue impedia o uso das &reas comuns por uma moradora em razao do ndo pagamento das taxas
condominiais. A divida acumulada erade R$ 290 mil em 2012, quando a conddémina ajuizou agao para
poder utilizar as éreas comuns.

O relator do recurso, ministro Luis Felipe Saloméo, explicou que o caput e osincisos do artigo 1.336 do
Cadigo Civil, em rol meramente exemplificativo, explicitaram os deveres condominiais, podendo a
convengao, 0 estatuto ou 0 regimento interno respectivo prever outras condutas permitidas e proibidas,
positivas ou negativas, com o intuito de promover a boa convivéncia entre os moradores.

"Percebe-se gue a natureza juridica do condominio edilicio tem como caracteristicaa mesclada
propriedade individual com a copropriedade sobre as partes comuns, perfazendo uma unidade organica e
indissoluvel", ressaltou. O relator destacou que o Cédigo Civil afirmou, de forma expressa, que é direito
do conddémino "usar das partes comuns, conforme a sua destinacdo, e contanto que ndo excluaa
utilizagdo dos demais compossuidores' (inciso |1 do artigo 1.335).

Segundo o ministro, o condominio ndo pode impor sancdes que Ndo estejam previstas em lei para
constranger o devedor ao pagamento do débito. Para Saloméo, ndo ha duvida de que ainadimpléncia
gera prejuizos ao condominio, mas o proprio Cédigo Civil estabeleceu meios legais " especificos e
rigidos’ para a cobranca de dividas, "sem qualquer forma de constrangimento a dignidade do condémino
e demais moradores’.

Mudanca na fachada

Contudo, o condominio pode estabel ecer regras para possibilitar ou ndo mudangas nafachada e em areas
comuns do edificio. Com esse entendimento, a 32 Turma deu provimento ao REsp 1.483.733, interposto
por um condominio, para determinar que um dos conddminos restaurasse as esquadrias da fachada do
seu apartamento conforme o padréo original do prédio.

O recurso teve origem em uma agao de desfazimento de ateracdo nafachada de um apartamento,
ajuizada pelo condominio ap6s 0 morador mudar a cor das esquadrias externas, de preto para branco.

O Tribunal de Justicado Rio de Janeiro negou o pedido, entendendo que a modificagdo n&o infringiu os
preceitos legais, umavez que seria pouco Visivel apartir darua, além de ndo ter acarretado prejuizo
direto no valor dos demaisimoveis do prédio.

O ministro relator do recurso no STJ, Villas Boas Cueva, explicou que o legislador trouxe critérios
objetivos bastante claros a respeito de alteracdes na fachada de condominios edilicios, os quais devem
ser observados por todos os conddminos indistintamente, ressalvando a possibilidade de sua
modificacdo, desde que autorizada pela unanimidade dos condéminos (artigo 10, paragrafo 2°, daLei
4.591/1964).

Para o relator, a solucdo do TJ-RJfere aliteralidade da norma, pois tanto no Cédigo Civil quanto na Lei
4591/1964 hareferéncia expressa a proibicéo de se alterar a cor das esquadrias externas.

Em seu voto, o relator ressaltou que admitir que apenas as modificacfes visivels do térreo possam
caracterizar alteracéo da fachada, passivel de desfazimento, poderialevar ao entendimento de que, em
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arranha-céus, os moradores dos andares superiores, quase invisiveis darua, ndo estariam sujeitos ao
regramento em analise.

"Assim, isoladamente, a alteracdo em tela pode ndo ter afetado diretamente o prego dos demaisimoveis
do edificio, mas deve-se ponderar que, se cada proprietério de unidade superior promovesse sua
personalizacdo, empregando cores de esquadrias que entendesse mai s adequadas a0 seu gosto pessoal, a
quebra da unidade arquitetonica seria dréstica, com ainevitavel desvalorizagdo do condominio”, disse.

Taxas de manutencéo

O STJtambém ja se pronunciou sobre as obrigacdes criadas por associacdo de moradores. No
julgamento de dois recursos especiais sob o rito dos repetitivos (Tema 882), a 22 Se¢do fixou atese de
gue "as taxas de manutencéo criadas por associagdes de moradores ndo obrigam os ndo associados ou 0s
gue aelas ndo anuiram".

Os recursos representativos da controvérsia foram interpostos por proprietérios que, embora ndo
integrassem as associagdes de moradores, sofreram cobrancga das taxas de manutencéo relativas as suas
unidades e aos servigos postos a disposicéo de todos. Eles foram condenados em primeirainstancia a
pagar as quantias reclamadas pel as respectivas associagoes.

O Tribunal de Justica de Sdo Paulo, em ambos os casos, afirmou que a contribuicdo mensal era
obrigatdria, independentemente de inscri¢do prévia do morador na associacdo, pois esta presta servicos
comuns gue beneficiam todos. A falta de pagamento, segundo o TJSP, configuraria enriguecimento
ilicito do proprietario.

O autor do voto vencedor no STJ, ministro Marco Buzzi, lembrou que, no julgamento do EREsp
444,931, em 2006, a 22 Secdo ja havia confrontado duas teses relacionadas ao tema: de um lado, a
liberdade associativa, que impede a cobranca de contribui¢do de ndo associado; e, de outro, o
enriquecimento sem causa, que torna legitima a cobranca pelos servigos usufruidos ou postos a
disposicdo do dono do imovel, independentemente de ser ou ndo associ ado.

O ministro ressaltou que a deciséo do TJSP considerou irrelevante a questéo atrelada ao direito
associativo. No entanto, lembrou que, diversamente, julgados do STJ reconhecem aimportancia da
anuéncia ou da adesdo do proprietario aos termos constitutivos da associacdo de moradores para efeito
de tais cobrangas, preponderando, inclusive, aliberdade associativa sobre o enriquecimento sem causa.

Liberdade de associacdo

Nesse sentido, Buzzi lembrou que o Supremo Tribunal Federal, no julgamento do RE 432.106, afirmou
gue "as obrigacdes decorrentes da associagcdo, ou da ndo associagdo, sdo direitos constitucionais' e, em
relacdo a cobranca de taxas condominiais por condominio de fato, o STF consignou que tal obrigag&o ou
se submete a manifestacdo de vontade ou a previsdo em lei, sob pena de se esvaziar a disposi¢ao
normativa e principiol 6gica contida no artigo 5°, XX, da Constituicdo Federal.

Segundo o ministro, as obrigacdes de ordem civil, de naturezareal ou contratual, pressupdem a
existénciade umale que as exija ou de um acordo firmado com a manifestacéo expressa de vontade das
partes pactuantes. No ordenamento juridico brasileiro, explicou, hd somente duas fontes de obrigacdes: a
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lei ou o contrato — as quais ndo existiam nos casos em andlise.

"Na auséncia de uma legislacéo que regule especificamente a presente matéria, prepondera, na hipotese,
0 exercicio da autonomia da vontade a ser manifestado pelo proprietario ou, inclusive, pelo comprador
de boa-fé, emanada da propria garantia constitucional daliberdade de associacdo e da legalidade, uma
vez que ninguém pode ser compelido afazer algo sendo em virtude de lei”, disse.

O ministro destacou que a associacdo de moradores € "mera associagao civil e, consequentemente, deve
respeitar os direitos e garantias individuais, aplicando-se, na espécie, ateoria da eficacia horizontal dos
direitos fundamentais'. Assim, ressaltou que as taxas de manutencao criadas por associagao de
moradores ndo podem ser impostas a proprietario de imovel que ndo € associado, nem aderiu ao ato que
instituiu o0 encargo, em observancia ao principio da liberdade de associac&o. Com informacdes da
assessoria de imprensa do STJ.
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