RECURSO ESPECIAL N° 1.564.030 - MG (2015/0270309-0)
RELATORIO

O SENHOR MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE:

Condominio do Conjunto Residencial Maria Stella interpde o presente
recurso especial fundado na alinea a do permissivo constitucional em contrariedade ao
aresto proferido, a unanimidade de votos, pelo Tribunal de Justica do Estado de Minas

Gerais, assim ementado:

APELACAO CIVEL. ACAO DECLARATORIA C/C INDENIZATORIA.
CONDOMINO INADIMPLENTE. SANCOES PECUNIARIAS
PREVISTAS EM LEl. RESTRICOES A UTILIZACAO DE AREA
COMUM. IMPOSSIBILIDADE.  MAJORACAO DE HONORARIOS
ADVOCATICIOS.

- E ilicita a pratica de privar o condémino inadimplemente do uso de
areas comuns do edificio destinadas ao lazer, eis que os meios de
coergdo ao cumprimento da obrigacdo de adimplir a taxa condominial
sdo estritamente aqueles pecuniérios previstos em lei.

- Em ac¢bes de cunho condenatdrio, os honorarios advocaticios devem
ser arbitrados no patamar de 10 e 20% sobre o valor da condenagéo,
mediante apreciacdo equitativa do juiz, observados o grau de zelo do
profissional, o lugar da prestacéo do servi¢o, a natureza e a importancia
da causa, o trabalho realizado pelo advogado, bem como o tempo
exigido para o seu servico, na forma do art. 20, § 3°, do Cdédigo de
Processo Civil.

Subjaz ao presente recurso especial acao declaratéria com pedido
indenizatério promovida, em 20/11/2011, por Rosénia Donisete de Souza contra
Condominio do Conjunto Residencial Maria Stella, tendo por proposito seja "o
condominio demandado compelido a cessar com os procedimentos humilhantes e
degradantes impostos por ele na cobranca das taxas condominiais de 2008 e 2009,
pois, como ja dito, ele tem as vias judiciais para cobra-las, requerendo ainda, seja
declarado o direito da autora (e de seus familiares) de usar o clube do condominio,
especialmente porque ela esta em dia, reitere-se, com as taxas vincendas e que tal
proibicdo ndo tem amparo legal, requerendo finalmente seja o condominio condenado
em indeniza-la em R$ 100.000,00 a titulo de danos morais, dada a gravidade dos
fatos, com juros e correcao monetéaria" (e-STJ, fls. 1-4).

Citado, o condominio infirmou in totum a pretensdo posta na inicial.

Aduziu que o periodo de inadimpléncia é maior do que reconhecido pela demandante
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(2006/2008). Argumentou, outrossim, a licitude da proibicdo prevista no regimento
interno, assim como no regimento do clube, de o conddmino inadimplente e seus
dependentes frequentarem a sede social e suas dependéncias, bem como de
participar das reunides sociais, esportivas e demais promoc¢des. Argumentou, no
ponto, que, "além de possuir carater punitivo, a imposi¢cdo de restricdo a condémino
inadimplente visa a compelir que 0 mesmo efetue todos os pagamentos devidos, de
forma a saldar todos os débitos em aberto e ficar em dia com as suas obrigacées
condominiais”. Insurgiu-se contra o pedido de indenizacdo por danos morais, pois "em
nenhum momento a cobranga das taxas condominiais foi vexatoria ou discriminatoria,
tendo o condominio réu observado atentamente a lei e ainda o disposto em seu
Regimento Interno, conforme comprova, -inclusive, a Notificacdo Extrajudicial
Conciliatoria juntada pela mesma a fl. 6". Por fim, subsidiariamente, caso se reconheca
o direito a reparacdo, que esta se dé de modo razoavel e proporcional (e-STJ, fls.
46-51).

Ainda no prazo de defesa, Condominio do Conjunto Residencial Maria
Stella apresentou pedido reconvencional consistente no pagamento da importancia de
R$ 7.274,07 (sete mil duzentos e setenta e quatro reais e sete centavos — valor
atualizado na data do pleito), referente as despesas condominiais compreendidas no
periodo de abril de 2006 até maio de 2008 (e-STJ, fls. 95-100).

Em primeira instancia, o Magistrado de piso julgou parcialmente
procedente o pedido efetuado na agao principal, para "determinar o cessamento de
qualquer limitacdo ou impedimento imposta pelo réu a autora para usufruir da area
comum do condominio”; e julgou procedente o pedido reconvencional efetuado pelo
condominio, para "condenar a reconvinda ao pagamento das parcelas condominiais
vencidas, conforme fl. 115, no importe de R$ 7.274,00 (sete mil duzentos e setenta e
quatro reais), bem como as vencidas no decorrer do processo, nos termos do art. 290
do CPC, corrigido monetariamente pela tabela da CJ/MG, incidindo juros de 1% ao

més e multa de 2% sobre o débito, a partir do vencimento” (e-STJ, fls. 197-201).

Em contrariedade a sentenca, (apenas) o Condominio do Conjunto
Residencial Maria Stella interpds recurso de apelacdo, ao qual o Tribunal de origem
conferiu parcial provimento "tdo somente para majorar o valor da verba honoraria para

o percentual de 20% (vinte por cento) do valor da condenacao, nos termos do art. 20, 8§
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3°, do Cddigo de Processo Civil", nos termos da ementa inicialmente reproduzida
(e-STJ, fls. 230-236).

Nas razbes do presente recurso especial, Condominio do Conjunto
Residencial Maria Stella aponta violagdo do art. 1.334, IV, do Cddigo Civil. Sustenta,
em suma, que, "apesar de serem previstas as penalidades pecuniarias no art. 1.336, 8§
1°, CC as quais o acérddo mencionou, o legislador previu, ainda, soberania a
Convencdo de Condominio no que concerne a determinar sancbes a que 0S
condébminos ou possuidores estdo sujeitos, visando possibilitar o convivio social e

patrimonial harmonico”.
Ressalta que:

"na lide em comento, a limitacdo sofrida pela Recorrida se d4 somente
na impossibilidade de utilizacdo do Centro Esportivo do Condominio.
Nao houve, pois, limitacdo para com a Recorrida de acesso a sua
unidade, as escadarias, as vias de acesso para a sua unidade, vaga de
garagem, interfone, agua, gas, portaria, nem seu direito constitucional
de ir e vir, isto €, ndo houve restrigdo aos elementos essenciais para
que o condominio tenha sua funcdo social cumprida nos escopos do
direito & moradia e da propriedade"

Por fim, anota que "se a Convengédo de Condominio ndo apresenta vicios
nem nulidades, gozando da autonomia dada pelo Codigo Civil para estipular
penalidades, ndo infringe a Carta Magna, nem a legislacao infraconstitucional (nem
mesmo o proprio Codigo Civil, ndo h& fundamento juridico algum que possa
desnaturalizar sua for¢a vinculante perante o condémino, no caso a recorrida" (e-STJ,
fls. 241-249).

A parte adversa ndo apresentou contrarrazoes (e-STJ, fl. 256).

Em juizo de prelibacdo, o Tribunal de origem conferiu seguimento a
insurgéncia, razdo pela qual o recurso especial ascendeu a esta Corte de Justica
(e-STJ, fls. 257-258).

E o relatorio.
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o7
RECURSO ESPECIAL N° 1.564.030 - MG (2015/0270309-0)

VOTO

O SENHOR MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE(RELATOR):

A controvérsia instaurada no presente recurso especial centra-se em
saber se o condominio pode, com lastro em regimento interno, impor ao condémino
inadimplente e, por consequéncia, aos seus familiares, sanc¢des, ndo apenas de
natureza pecuniéria, previstas na lei substantiva civil, mas também outras, como no
caso, consistente em impedi-los de ter acesso as areas comuns do edificio destinadas

ao lazer (sede social e suas dependéncias - enfim, 0 "clube do condominio").

Nos termos relatados, o condominio insurgente defende a licitude, bem
como a idoneidade da sangao que impede o condémino inadimplente de ter acesso as
areas comuns destinadas ao lazer, basicamente, sob trés argumentos: i) o art. 1.334,
IV, do Cadigo Civil, confere a convencao condominial absoluta discricionariedade — e
mesmo, em seus dizeres, soberania — para impor sancdes aos conddéminos ou
possuidores faltosos; ii) as penalidades previstas nos arts. 1.336 e 1.337 do Cédigo
Civil ndo sao taxativas; e iii) a sangéo tal como imposta nao restringe o acesso do
conddmino inadimplente a sua unidade, a vaga de garagem, ao interfone, a agua, ao
gas, ou a qualquer outro elemento essencial a preservacdo de seu direito a
propriedade e a moradia, ndo havendo se falar, a seu juizo, em limitacao constitucional

ao seu direito de ir e vir.

Permissa venia, tem-se que a argumentacdo expendida no recurso
especial afigura-se absolutamente insubsistente e, mesmo, sem respaldo na lei de

regéncia.

De inicio, releva deixar assente que a efetiva observancia do dever legal
imposto a todos os conddéminos de contribuir com as despesas condominiais na
propor¢cao das suas fracdes ideais (salvo disposicado diversa na convencéao) afigura-se
essencial a conservacdo e a manutencado do edificio e, como tal, consubstancia
primordial interesse  da  coletividade representada pelo  condominio,

inquestionavelmente.
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Em razdo, justamente, da relevancia e essencialidade do dever de
contribuicdo das despesas condominiais, 0 ordenamento juridico pde a disposicédo do
condominio instrumentos — idéneos e eficazes — de coercibilidade, de garantia e de
cobranca, a fim de promover seu integral cumprimento, como visto, de interesse de

todos os conddéminos.

Entretanto, ndo é permitido ao condominio, a pretexto de obter a
satisfacdo dessa obrigagdo, impor san¢des diversas daquelas previstas no Codigo Civil
para esta especifica hipétese (penalidades pecuniarias) que venham a impedir 0 uso

de partes comuns, seja qual for a sua destinacao.

Conforme se demonstrara pontualmente, a adogdo de tal medida, a um
s6 tempo, desnatura o instituto do condominio, a comprometer o direito de propriedade
afeto a propria unidade imobiliaria, refoge das consequéncias legais especificamente
previstas para a hipotese de inadimplemento das despesas condominiais e, em ultima
andlise, imp@e ilegitimo constrangimento ao condémino (em mora) e aos seus
familiares, em manifesto descompasso com o principio da dignidade da pessoa

humana.
Pois bem.

O direito do condémino ao uso das partes comuns, seja qual for a
destinacédo a elas atribuidas, ndo decorre da situacao (circunstancial) de adimpléncia
das despesas condominiais, mas sim do fato de que, por lei, a unidade imobiliaria
abrange, como parte inseparavel, ndo apenas uma fracéo ideal no solo (representado
pela propria unidade), bem como nas outras partes comuns que sera identificada em
forma decimal ou ordinéria no instrumento de instituicdo do condominio (8 3° do art.
1.331 do Cédigo Civil). Ou seja, a propriedade da unidade imobiliaria abrange a

correspondente fracéo ideal de todas as partes comuns.

Por conseguinte, aquele que se investe na condigdo de condémino deve
ter assegurado a plenitude do uso das &reas comuns, naturalmente conforme a sua
destinacdo e contanto que nédo exclua a utilizacdo dos demais copossuidores; afinal,
trata-se de parte inseparavel (em sua correspondente fracao ideal) da prépria unidade
imobiliaria.

A partir de tais consideracdes, respaldadas no Codigo Civil, ja se pode
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antever que a sancao que obsta o condémino de ter acesso a uma area comum (seja
qual for a sua destinagcdo), por si s6, desnatura o proprio instituto do condominio,
limitando, indevidamente, o correlato direito de propriedade.

A propdsito, cita-se a licdo de Caio Méario:

[...] Cada proprietario de apartamento sO esta obrigado, em
principio, a concorrer, na proporgao de sua parte, nas despesas do
edificio que estejam discriminadamente aprovadas em assembleia
geral. [...] E ndo hé& solidariedade entre os conddminos. Dai o0s
fornecimentos feitos ao edificio sé poderem ser cobrados a sua
administracdo, respondendo cada condémino pela quota-parte que lhe
tocar na composicdo da despesa comum. [..] A diversidade de
sancdo € manifesta, atendendo a que o condominio sobre as
partes comuns € indivisivel e insuscetivel de extin¢cdo, enquanto
vigorar o sistema que mantém o edificio como todo orgéanico.
Conseguintemente, ndo sera licito punir o recalcitrante com a
divisdo da coisa, pois ndo comporta o edificio nenhuma adio
commmuni dividundo . Responderd, entdo o condominio relapso
pela obrigacdo, como devedor de guantia certa, e, como tal, pode
ser acionado para o pagamento do débito [...] (Pereira, Caio Mério
da Silva. Condominio e Incorporagfes. 122 Edigdo. Editora Forense.
2015. p. 111) — sem grifo no original.

Assim, sem descurar da relevancia do dever de contribuicdo das
despesas condominiais, as consequéncias pelo seu descumprimento devem ser
razoaveis e proporcionais, preservando-se, na medida do possivel, o direito das partes
envolvidas. Ha que se perseguir o equilibrio, providéncia, € certo, facilitada pela propria

lei que expressamente regulou a questao, inexistindo, pois, razdo para dela se apartar.

Efetivamente, para a especifica hipétese de descumprimento do dever de
contribuicdo pelas despesas condominiais, o Cddigo Civil impde ao conddmino

inadimplente severas sancdes de ordem pecuniaria, na medida de sua recalcitrancia.

E o que, claramente, se constata de seus dispositivos legais, a seguir

transcritos (sem grifo no original):

Art. 1.336. S&o deveres do conddémino:

| - contribuir para as despesas do condominio na proporcao das
suas fracbes ideais, salvo disposi¢cdo em contrario na convencao;
(Redacdo dada pela Lei n. 10.931, de 2004)

Il - ndo realizar obras que comprometam a seguranca da edificacéo;

Il - ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias
externas;

IV - dar as suas partes a mesma destinacdo que tem a edificacéo, e
nao as utilizar de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e
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seguranca dos possuidores, ou aos bons costumes.

§ 1o O condébmino que néo pagar a sua contribuicao ficara sujeito
aos juros moratérios convencionados ou, ndo sendo previstos, 0s
de um por cento ao més e multa de até dois por cento sobre o
débito.

§ 2° O conddmino, que ndo cumprir qualquer dos deveres estabelecidos
nos incisos Il a IV, pagara a multa prevista no ato constitutivo ou na
convencao, ndo podendo ela ser superior a cinco vezes o valor de suas
contribuicbes mensais, independentemente das perdas e danos que se
apurarem; ndo havendo disposicdo expressa, cabera a assembléia
geral, por dois tercos no minimo dos condéminos restantes, deliberar
sobre a cobranca da multa.

Art. 1337. O condbmino, ou possuidor, que n&o cumpre
reiteradamente com o0s seus deveres perante o condominio
podera, por deliberagdo de trés quartos dos condbminos
restantes, ser constrangido a pagar multa correspondente até ao
quintuplo do valor atribuido a contribuicdo para as despesas
condominiais, conforme a gravidade das faltas e a reiteragéo,
independentemente das perdas e danos que se apurem.

Paragrafo Unico. O condémino ou possuidor que, por seu reiterado
comportamento anti-social, gerar incompatibilidade  de
convivéncia com os demais condéminos ou possuidores, podera
ser constrangido a pagar multa correspondente ao décuplo do
valor atribuido a contribuicdo para as despesas condominiais, até
ulterior deliberagcdo da assembleia.

A partir do detalhamento das aludidas penalidades, verifica-se que a
inadimpléncia das despesas condominiais enseja, nhum primeiro momento, O
pagamento de juros moratérios de 1% ao més, caso ndo convencionado outro
percentual, e multa de até 2% (dois por cento) sobre o débito (art. 1.336, § 1°, do

Cadigo Civil).

Sem prejuizo desta sancdo, em havendo a deliberada reiteracdo do

comportamento faltoso (o que ndo se confunde o simples inadimplemento involuntario
de alguns débitos), instaurando-se permanente situacdo de inadimpléncia, o Codigo
Civil estabelece a possibilidade de o condominio, mediante deliberacdo de % (trés
guartos) dos condéminos restantes, impor ao devedor contumaz outras penalidades,

também de carater pecuniario, segundo gradacdo proporcional a gravidade e a
repeticdo dessa conduta.

Assim, segundo dispde o art. 1.337, caput, e seu paragrafo tnico, do CC,
a descrita reiteracdo do descumprimento do dever de contribuicdo das despesas
condominiais, podera ensejar, primeiro, uma imposicdo de multa pecuniaria
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correspondente ao quintuplo do valor da respectiva cota condominial (500%) e, caso, 0
comportamento do devedor contumaz evidencie, de fato, uma postura transgressora
das regras impostas aquela coletividade (condémino antissocial), podendo, inclusive,
comprometer a propria solvéncia financeira do condominio, sera possivel impor-lhe,
segundo o mencionado quérum, a multa pecunidria correspondente de até o décuplo

do valor da correlata cota condominial (1.000%).

Afigura-se, portanto, inquestionavel que a lei confere meios coercitivos,
legitimos e id6neos, a satisfacdo do crédito, descabendo ao condominio valer-se de
sancdes outras que ndo as pecuniarias expressas e taxativamente previstas no Codigo

Civil para o especifico caso de inadimplemento das despesas condominiais.

Por oportuno, destaca-se precedente da Quarta Turma do Superior
Tribunal de Justica que bem reconheceu a possibilidade de imposicdao das

mencionadas san¢des pecuniarias, cada qual com um fato gerador préprio, segundo a

gradacéo legal de reiteracao do comportamento faltoso, o que, portanto, afasta a tese

de apenamento bis in idem.

O julgado recebeu a seguinte ementa:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CONDOMINIAL. DEVEDOR DE
COTAS CONDOMINIAIS ORDINARIAS E- EXTRAORDINARIAS.
CONDOMINO NOCIVO ~OU ANTISSOCIAL. APLICACAO DAS
SANGOES PREVISTAS NOS ARTS. 1336, § 1°, E 1.337, CAPUT, DO
CODIGO CIVIL. POSSIBILIDADE. NECESSIDADE DE CONDUTA
REITERADA E CONTUMAZ QUANTO AO INADIMPLEMENTO DOS
DEBITOS CONDOMINIAIS. INEXISTENCIA DE BIS IN IDEM.
RECURSO NAO PROVIDO.

1. De acordo com o art. 1.336, § 1°, do Codigo Civil, o condémino que
nao pagar a sua contribuicdo ficard sujeito aos juros moratérios
convencionados ou, ndo sendo previstos, os de 1% (um por cento) ao
més e multa de até 2% (dois por cento) sobre o débito.

2. O conddmino que deixar de adimplir reiteradamente a importancia
devida a titulo de cotas condominiais podera, desde que aprovada a
sancdo em assembleia por deliberagdo de 3/4 (trés quartos) dos
condéminos, ser obrigado a pagar multa em até o quintuplo do valor
atribuido a contribuicdo para as despesas condominiais, conforme a
gravidade da falta e a sua reiteracgao.

3. A aplicacdo da sancao com base no art. 1.337, caput, do Cédigo Civil
exige que o conddmino seja devedor reiterado e contumaz em relacao
ao pagamento dos débitos condominiais, ndo bastando o simples
inadimplemento involuntéario de alguns débitos.

4. A multa prevista no 8§ 1° do art. 1.336 do CC/2002 detém natureza
juridica moratéria, enquanto a penalidade pecuniaria regulada pelo art.
1.337 tem carater sancionatério, uma vez que, se for o caso, o
condominio pode exigir inclusive a apuragéo das perdas e danos.
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5. Recurso especial ndo provido. 5
(REsp 1247020/DF, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA
TURMA, julgado em 15/10/2015, DJe 11/11/2015)

Diversamente do que pretende fazer crer o condominio, ora insurgente, 0
art. 1.334, IV, do Cddigo Civii ndo confere a convencdo condominial a
discricionariedade ou, em seus dizeres, a soberania para impor, ao seu talante, as
sancbes aos conddéminos faltosos. O dispositivo legal sob comento apenas refere
quais matérias devem ser tratadas na convencdo condominial, entre as quais, as
sancbes a serem impostas aos condoéminos faltosos. E nos artigos subsequentes,
estabeleceu-se, para a especifica hipotese de descumprimento do dever de
contribuicdo com as despesas condominiais, a imposicdo das san¢cfes pecuniarias
acima delineadas. Inexiste, assim, margem discricionaria para outras sancdes, que
nado as pecuniarias nos limites da lei, para o caso de inadimpléncia das cotas

condominiais.

Em sendo este o (severo) tratamento legal ofertado pela lei de regéncia,
para a especifica hipétese de descumprimento do dever de contribuicdo com as
despesas condominiais, a imposi¢ao de restricdo de acesso e de uso das areas
comuns ao condomino em mora e de seus familiares evidencia a exclusiva e espuria

finalidade de exp6-los a desnecessarios constrangimentos.

Nessa linha de compreensdo, destacam-se o0s escolios, a seguir
transcritos, de autorizada doutrina:

[...] Do mesmo modo néo se filia a tese de impedir a entrada de
supostas pessoas indesejadas no condominio (expulsao
antecipada), muito menos de limitacdo do uso das areas comuns
para os condominios antissociais, caso do estacionamento, do
elevador, da piscina, do saldao de festas, da area de lazer, da
churrasqueira. Nas duas hipéteses, fica notéria a violacdo a
dignidade da pessoa humana, conforme se tem julgado, inclusive
com a condenagdo do condominio por danos morais, diante da
conduta vexatoria. [..] Nas interpretacbes aqui expostas,
analisa-se o Direito Civil a partir da Constituicdo Federal de 1988 e
dos principios constitucionais, na esteira da visdo
civil-constitucional do sistema (Direito Civil Constitucional). Para
tanto, € preciso reconhecer que 0s principios constitucionais que
protegem a pessoa humana tém aplicacdo imediata nas relagcdes
entre particulares (eficicia horizontal ), inclusive nas rela¢cfes entre
condéminos e condominio. N&o se olvide que essa incidéncia esta
amparada no art. 5°, § 1°, da CF/88, segundo o qual as normas que
definem direitos fundamentais tém aplicacdo imediata. (Tartuce,
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Flavio. Manual de Direito Civil. Volume Unico. 52 Edi¢&o. 2015. Editora
Método. p. 1.013-1.014) — sem grifo no original

[...] Em edicdo anterior, escrevemos sobre a punigdo a conddminos
impontuais. O complexo condominial exige estrutura e organizacao
para perfeito funcionamento do edificio e seus servicos. [...] Diante
disso, surge a necessidade de mecanismos adequados para evitar
a mora dos conddminos. A par da inquestionavel legalidade da
imposicado de multas, discute-se sobre a possibilidade de restringir
os direitos dos conddminos, citando-se, como exemplos, a
privacdo do uso das coisas comuns, o corte da agua e luz, etc. [...]
Temos para nés, porém, que tais restricbes entram em conflito
aberto com o sistema legal e, por isso, ndo podem ser admitidas,
de lege lata. Com efeito, clara € a lei civil ao dispor sobre o direito
de o condémino 'usar as partes e coisas comuns'; e as punicdes
por infragdes a convengao estdo expressamente previstas no
Cddigo. De outro lado, o atraso no pagamento da quota-parte é
expressamente punido com multa, na forma da lei vigente, ndo se
admitindo interpretagdo extensiva, por se tratar de norma restritiva
de direitos (exceptiones sunt strictissimae interpretationis ). [...] No
mais, porém, mantemos opinido anteriormente manifestada: a
impontualidade no cumprimento das obrigacdes ndo pode privar o
condémino dos direitos consagrados no Cédigo, mas apenas sujeita-los
as sancoOes dos arts. 1.336, 88 1° e 2° e 1.337 desse diploma (Lopes,
Jodo Batista. Condominio. 10* Edicdo. 2008.Editora Revista dos
Tribunais. p. 97-98) — sem grifo no original

Alias, é de se indagar qual seria o efeito pratico da medida imposta
(restricdo de acesso as areas comuns), sendo o de expor 0o conddémino inadimplente e
seus familiares a uma situacdo vexatdria perante o meio social em que residem. A
medida restritiva adotada, além de ineficaz para a resolucdo do problema posto, pode
se revelar demasiadamente onerosa para o préprio condominio, a quem cabera arcar
com a devida reparacao pelos danos morais suportados pelo condémino e sua familia,
consectario que ora se deixa de reconhecer exclusivamente em razdo da inexisténcia

de insurgéncia, ja na origem, pela recorrida.

Além das penalidades pecuniarias, é de se destacar, também, que a lei
adjetiva civil, atenta a essencialidade do cumprimento do dever de contribuir com as
despesas condominiais, estabelece a favor do condominio efetivas condi¢cdes de obter
a satisfacdo de seu crédito, inclusive por meio de procedimento que privilegia a

celeridade.

Efetivamente, a Lei n. 8.009/90 confere ao condominio uma importante

garantia a satisfacdo dos débitos condominiais: a prépria unidade condominial pode
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ser objeto de constri¢do judicial, ndo sendo dado ao condémino devedor deduzir, como
matéria de defesa, a impenhorabilidade do bem como sendo de familia. E, em
reconhecimento a preméncia da satisfacdo do crédito relativo as despesas
condominiais, o Codigo de Processo Civil de 1973, estabelecia o rito mais célere, o
sumario, para a respectiva agcdo de cobranca. Na sistematica do novo Cdédigo de
Processo Civil, alids, as cotas condominiais passaram a ter natureza de titulo
executivo extrajudicial (art. 784, VIII), a viabilizar, por conseguinte, 0 manejo de agao
executiva, tornando a satisfacdo do deébito, por meio da incursdo no patriménio do

devedor (possivelmente sobre a propria unidade imobiliaria) ainda mais célere.

Portanto, diante de todos esses instrumentos (de coercibilidade, de
garantia e de cobranca) postos pelo ordenamento juridico, inexiste raz&o legitima para
que o condominio dele se aparte. Cabe ao condominio, a considerar 0s superiores
interesses da coletividade que representa, valer-se de tais mecanismos com a maior

brevidade possivel.
N&ao é, todavia, 0 que se deu na presente hipétese dos autos.

Em adoc&o a uma postura absolutamente complacente com a situagao
de inadimpléncia alegadamente reiterada, o condominio, in casu, somente procedeu a
cobranca dos débitos condominiais referentes a abril de 2006 a maio de 2008, via
pedido reconvencional, em outubro de 2011. E, ao invés de impor, por meio de sua
convencao, sancfes de carater pecuniario, entendeu por bem limitar o acesso do
conddémino inadimplente e de seus familiares as areas comuns de lazer, em manifesto

descompasso com o sistema legal posto.

Como se constata, o condominio relegou a persecucao do crédito (com
todos os recursos legais postos a consecucdo desse fim) a um segundo plano,
concentrando, basicamente, todos o0s seus esforcos na exposicdo ostensiva da
condicao de inadimpléncia do condémino recorrido, a partir da restricdo de seu acesso

e de seus familiares as partes comuns do edificio.

Ressalta-se, pois, que o0 presente entendimento nao privilegia o
condémino inadimplente em detrimento dos interesses maiores da coletividade
condominial. Ao contrario. O posicionamento que ora se propugna tem por propésito
justamente incitar a entidade condominial a valer-se dos instrumentos idGneos e

eficazes postos a sua disposicdo, a fim de evitar que a gravosa situacdo de
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inadimpléncia comprometa a manutencdo do edificio, a boa convivéncia entre os
conddéminos e, principalmente, a solvéncia financeira do condominio. Para tanto, é

imprescindivel a detida observancia dos ditames legais.

Ressalta-se, por fim, que a compreensdo que ora se adota, como ja se
destacou no inicio do voto, ndo distingue a destinacdo da area comum (se de uso
essencial, recreativo, social, lazer, etc), objeto de restricdo indevidamente

imposta pelo condominio.

O registro afigura-se importante, pois esta Terceira Turma, por ocasido
do julgamento do REsp n. 1.401.815/ES, ao analisar a restricdo imposta pelo
condominio ao condémino inadimplente de utilizar o elevador, esposou o
entendimento.de que o inadimplemento de taxas condominiais ndo autoriza a
suspensao, por determinacdo da assembleia geral de condéminos, quanto ao uso de

servigcos essenciais.
O julgado recebeu a seguinte ementa:

CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DECLARATORIA CUMULADA
COM PEDIDO DE COMPENSACAO POR DANOS MORAIS.
EMBARGOS DE DECLARACAO. OMISSAO, CONTRADICAO OU
OBSCURIDADE. NAO OCORRENCIA. INADIMPLEMENTO DE TAXAS
CONDOMINIAIS. DESPROGRAMACAO DOS ELEVADORES.
SUSPENSAO DE SERVICOS ESSENCIAIS. IMPOSSIBILIDADE.
EXPOSICAO INDEVIDA DA SITUACAO DE INADIMPLENCIA.
VIOLACAO DE DIREITOS DA PERSONALIDADE. DANOS MORAIS.
CARACTERIZACAOQ.

1. Acéo declaratéria distribuida em 22.03.2011, da qual foi extraido o
presente recurso especial, concluso ao Gabinete em 26.09.2013.

2. Cinge-se a controvérsia, além de apreciar a existéncia de omissdo no
acordao recorrido, a definir se é possivel impor restricdo ao condémino
inadimplente quanto a utilizacdo dos elevadores e, caso verificada a
ilegalidade da medida, se a restricdo enseja compensacao por danos
morais.

3. Ausentes os vicios do art. 535 do CPC, rejeitam-se os embargos de
declaracao.

4. O inadimplemento de taxas condominiais ndo autoriza a
suspensdo, por determinacdo da assembleia geral de condéminos,
guanto ao uso de servicos essenciais, em clara afronta ao direito
de propriedade e sua funcdo social e a dignidade da pessoa
humana, em detrimento da utilizacdo de meios expressamente
previstos em lei para a cobranca da divida condominial.

5. N&do 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 a ter status de essencial a
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prépria utilizacdo da propriedade exclusiva.

6. O corte do servico dos elevadores gerou dano moral, tanto do ponto

de vista subjetivo, analisando as peculiaridades da situacdo concreta,

em que a condicdo de inadimplente restou ostensivamente exposta,

como haveria, também, tal dano in re ipsa, pela mera violagdo de um

direito da personalidade.

7. Recurso especial provido.

(REsp 1401815/ES, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA

TURMA, julgado em 03/12/2013, DJe 13/12/2013) — sem grifo no

original

Por lealdade ao colegiado, deve-se destacar que o referido julgado,

embora tratasse de restricdo a um servico essencial (0 uso de elevador), in obter
dictum, teceu a assertiva de que “a priori, ndo haveria ilicitude na restricdo a utilizacdo
de bens e servicos de carater supérfluo, tais como piscina, sauna, saldo de festas,
porquanto a falta de qualidade essencial descaracterizaria a violacdo dos referidos

preceitos fundamentais”.

Permissa venia, como ja assinalado, o direito do condémino ao uso das
partes comuns, independentemente de sua finalidade, ndo decorre da situacéo
(circunstancial) de adimpléncia das despesas condominiais, mas sim do fato de que,
por lei, a propriedade da unidade imabiliaria abrange, como parte dela inseparavel, ndo
apenas a fracéo ideal no solo (representado pela prépria unidade), como em todas as
partes comuns. Assim, qualquer restricdo a esse direito desnatura o proprio instituto do

condominio.

Ademais, além de refugir dos gravosos instrumentos postos a disposi¢cao
do condominio para a especifica hipétese de inadimplemento das despesas
condominais, a vedacdo de acesso e de utilizacdo de qualquer area comum pelo
conddmino e de seus familiares, com o Unico e ilegitimo propdésito de expor
ostensivamente a condi¢cdo de inadimpléncia perante o meio social em que

residem, desborda dos ditames do principio da dignidade humana.

Note-se que a indevida exposi¢cdo da condicdo de inadimpléncia da-se
pela restricdo, em si, do acesso de um condémino ou de seu familiar, a uma area
comum do edificio, independentemente de ela ser de uso essencial, recreativo, social,

lazer, etc. Para tal propdsito, a destinacdo da area € irrelevante.
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Em arremate, na esteira dos fundamentos acima delineados, NEGO

PROVIMENTO ao presente recurso especial.

E o voto.
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