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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N°1.699.022 - SP (2017/0186823-3)

RELATOR
RECORRENTE

RECORRENTE
ADVOGADOS

RECORRIDO
ADVOGADO

: MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO

. ZILDA DA SOUZA E SILVA GIANNELLI - POR SI E
REPRESENTANDO

. CLAUDIO GIANNELLI - ESPOLIO

. GILBERTO HADDAD JABUR - SP129671
FABIANA CRISTINA TEIXEIRA BISCO - SP168910

: CONDOMINIO TORTUGA'S

. SERGIO LEOPOLDO MAYER FERREIRA E OUTRO(S) - SP218491

EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO. REGULAMENTO
INTERNO. PROIBICAO DE USO DE AREA COMUM, DESTINADA AO
LAZER, POR CONDOMINO INADIMPLENTE E SEUS FAMILIARES.
IMPOSSIBILIDADE. SANCOES PECUNIARIAS  TAXATIVAMENTE
PREVISTAS NO CODIGO CIVIL.

1. No condominio edilicio, o titular da unidade autdbnoma, cotitular das
partes comuns, exerce todos 0s poderes inerentes ao dominio, mas, em
contrapartida, sujeita-se a regulamentacéo do exercicio destes mesmos
direitos, em razdo das necessidades impostas pela convivéncia em
coletividade

2. O Codigo Civil, ao estabelecer um regramento minimo sobre o
condominio edilicio (arts. 1.332 e 1.334), determinou que a convencao
devera definir, entre outras clausulas, "as sancdes a que estéo sujeitos 0s
conddminos, ou possuidores” (art. 1.334, IV, do CC), tendo como
contraponto, para tal mister, os deveres destes.

3. Segundo a norma, é direito do condémino "usar das partes comuns,
conforme a sua destinacdo, e contanto que nao exclua a utilizacdo dos
demais compossuidores" (CC, art. 1.335, Il). Portanto, além do direito a
usufruir e gozar de sua unidade autdbnoma, tém os condéminos o direito
de usar e gozar das partes comuns, ja que a propriedade da unidade
imobiliaria abrange a correspondente fracdo ideal de todas as partes de
uso comum.

4. E ilicita a pratica de privar o condémino inadimplente do uso de areas
comuns do edificio, incorrendo em abuso de direito a disposicao
condominial que proibe a utilizacdo como medida coercitiva para obrigar o
adimplemento das taxas condominiais. Em verdade, o proprio Cédigo Civil
estabeleceu meios legais especificos e rigidos para se alcancar tal
desiderato, sem qualquer forma de constrangimento a dignidade do
condémino e dos demais moradores.

5. O legislador, quando quis restringir ou condicionar o direito do
conddmino, em raz&do da auséncia de pagamento, o fez expressamente
(CC, art. 1.335). Ademais, por questdo de hermenéutica juridica, as
normas que restringem direitos devem ser interpretadas restritivamente,
néo comportando exegese ampliativa.
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6. O Cddigo Civil estabeleceu meios legais especificos e rigidos para se
alcancar tal desiderato, sem qualquer forma de constrangimento a
dignidade do conddémino inadimplente: a) ficara automaticamente sujeito
aos juros moratérios convencionados ou, ndo sendo previstos, ao de um
por cento ao més e multa de até dois por cento sobre o débito (§ 1°, art.
1.336); b) o direito de participacdo e voto nas decisdes referentes aos
interesses condominiais podera ser restringido (art. 1.335, lll); c) é
possivel incidir a sangéo do art. 1.337, caput, do CC, sendo 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 reiteracao;
d) podera haver a perda do imovel, por ser excecao expressa a
impenhorabilidade do bem de familia (Lei n° 8.009/90, art. 3°, IV).

7. Recurso especial provido.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, 0os Ministros da Quarta Turma do
Superior Tribunal de Justica acordam, por unanimidade, dar provimento ao recurso especial,
nos termos do voto do Sr. Ministro Relator, com ressalvas de entendimento do Ministro
Antonio Carlos Ferreira, Ministra Maria Isabel Gallotti e Ministro Marco Buzzi. Os Srs. Ministros
Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira (Presidente) e Marco Buzzi votaram
com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia (DF), 28 de maio de 2019(Data do Julgamento)

MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO

Relator
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RELATOR : MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO

RECORRENTE : ZILDA DA SOUZA E SILVA GIANNELLI - POR SI E
REPRESENTANDO

RECORRENTE : CLAUDIO GIANNELLI - ESPOLIO

ADVOGADOS : GILBERTO HADDAD JABUR - SP129671
FABIANA CRISTINA TEIXEIRA BISCO - SP168910

RECORRIDO : CONDOMINIO TORTUGA'S

ADVOGADO . SERGIO LEOPOLDO MAYER FERREIRA E OUTRO(S) - SP218491

RELATORIO

O SENHOR MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO (Relator):

1. Zilda da Souza e Silva Giannelli e Espélio de Claudio Giannelli ajuizaram agéo
declaratéria em face do Condominio Tortuga's, situado na avenida Caminho das Tartarugas,
105, Guaruja-SP, aduzindo que se tornaram inadimplentes no montante de R$ 290 mil, por
motivo de forca maior, porquanto, apés o falecimento do seu marido, Claudio Giannelli,
passou a cuidar sozinha dos 5 filhos menores e a gerir 0os negdcios da familia, ja tendo sido
penhorados bens mais do que suficientes para o pagamento da divida.

No entanto, em razéo da inadimpléncia das cotas condominiais, 0 Condominio
réu proibiu que a autora e seus dependentes utilizassem a area de lazer denominada "Clube"
(piscina, "brinquedoteca”, saldo de jogos, entre outros itens), limitando o exercicio do seu
direito de propriedade.

Requereram, assim, a "suspensédo dos efeitos do paragrafo 6° do artigo 2° do

Regulamento Interno da area de lazer denominada 'Clube™.

O magistrado de piso deferiu a tutela antecipada (fls. 192), porém, no mérito,
julgou improcedente o pedido ao entendimento de que, por ndo se tratar de proibicdo de
servigos essenciais nem de restricdo ao direito de liberdade, € permitido a Assembleia, 6rgdo
soberano do condominio, vedar o uso da é&rea de lazer, voltada ao mero deleite dos
condbminos, sob pena de locupletamento ilicito, notadamente por estarem o0s autores
inadimplentes desde 1998 (fls. 381-387).

Interposta apelacéo, a 342 Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de
Sao Paulo negou provimento ao recurso, nos termos da seguinte ementa:

Condominio. Proibicdo de uso de area comum por condémino inadimplente.
Divida sub judice. Alteracdo do Regimento Interno realizada em assembleia
vélida. Possibilidade. Sentenca mantida. Recurso improvido.

Opostos aclaratérios, foram rejeitados (fls. 480-484).
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Irresignados, interpuseram recurso especial com fundamento na alinea a do
permissivo constitucional, por vulneracdo aos arts. 1.335, Il, e 1.336, I, do Codigo Civil.

Afirmam que "a lei restringe alguns direitos dos inadimplentes, dentre eles o de
votar em assembleia geral. Contudo, o uso de areas comuns ndo é objeto de restricdo legal
ao conddbmino que deve taxas condominiais. Pelo contrario € um direito que assiste a todos
0s condominos indistintamente, e a lei ndo faz ressalvas quando outorga ao compossuidor o
direito de usar e frequentar as areas comuns, como também n&o discrimina, dentre elas,
aquelas que seriam sujeitas a restricdo de uso", sendo certo que "se a lei ndo o faz,
convencéo, regulamento ou assembleia condominial ndo podem fazé-lo".

Destacam que "o débito condominial segue cobrado em execucdes judiciais ja
garantidas pela penhora ndo s6 do préprio apartamento dos recorrentes como, também, de
seu imovel residencial no ABC paulista, de maneira que o pagamento do débito € certo, mas
0 exercicio do direito de acesso a todas as areas do recorrido nao".

Sustentam que a proibicdo ao uso da area de lazer afeta o seu direito de
propriedade e viola a dignidade humana dos recorrentes, uma vez que "o condominio é objeto
de direito real pertencente simultaneamente a vérias pessoas. Como proprietarios das areas
comuns (CC, art. 1.331), os conddéminos tém o direito ao uso e gozo da coisa".

Salientam que "ao direito de uso e gozo das areas comuns ndo se contrapde o
dever de contribuir para as despesas do condominio”, além de que existem "mecanismos
diversos a disposicdo dos condominios para sanar a inadimpléncia, dentre os quais nao
consta a imposicao de restricbes de direito fundamental”.

Contrarrazoes as fls. 509-525.

O recurso recebeu crivo de admissibilidade negativo na origem (fls. 527-528),
ascendendo a esta Corte pelo provimento do agravo (fl. 570).

E o relatorio.
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estabeleceu meios legais especificos e rigidos para se alcancar tal
desiderato, sem qualquer forma de constrangimento a dignidade do
condémino e dos demais moradores.

5. O legislador, quando quis restringir ou condicionar o direito do
conddmino, em raz&do da auséncia de pagamento, o fez expressamente
(CC, art. 1.335). Ademais, por questdo de hermenéutica juridica, as
normas que restringem direitos devem ser interpretadas restritivamente,
nao comportando exegese ampliativa.



SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

6. O Cddigo Civil estabeleceu meios legais especificos e rigidos para se
alcancar tal desiderato, sem qualquer forma de constrangimento a
dignidade do conddémino inadimplente: a) ficara automaticamente sujeito
aos juros moratérios convencionados ou, ndo sendo previstos, ao de um
por cento ao més e multa de até dois por cento sobre o débito (§ 1°, art.
1.336); b) o direito de participacdo e voto nas decisdes referentes aos
interesses condominiais podera ser restringido (art. 1.335, lll); c) é
possivel incidir a sangéo do art. 1.337, caput, do CC, sendo 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 reiteracao;
d) podera haver a perda do imovel, por ser excecao expressa a
impenhorabilidade do bem de familia (Lei n° 8.009/90, art. 3°, IV).

7. Recurso especial provido.
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O SENHOR MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO (Relator):

2. A controvérsia dos autos esta em definir se € possivel o regulamento interno
do condominio - devidamente aprovado em Assembleia - proibir 0 uso das areas de lazer
("clube do condominio") aos condéminos inadimplentes.

O Tribunal de Justica, mantendo a sentenca de piso, entendeu pela
possibilidade de restricdo do uso de tal &rea comum:

Inicialmente, afasta-se a alegacdo de intempestividade do recurso de
apelacdo. Conforme o Provimento CSM N° 2.137/2013, que disp0s sobre a
suspensdo do expediente forense no exercicio de 2014, ndo houve
expediente no dia 20/6/2014, um dia ap8s o feriado de Corpus Christi, que
naquele ano foi celebrado em 19 de junho - quinta-feira. Assim, 0 recurso
foi protocolado tempestivamente em 23/6/14, apds sentenca publicada em
05/6/2014.

Quanto ao mérito, o impedimento de usar, gozar e usufruir da
infraestrutura da area de lazer (denominada Clube) esta prevista no
art. 2° 86° do Regulamento Interno (fls. 71), sendo tal alteracao
aprovada em assembleia ordinaria valida (fls. 81/82).

Dessa forma, as razdes da apelagdo né&o infirmam a r. sentenca, que bem
apreciou a lide e acha-se suficientemente fundamentada, como se Vé:
“Também ndo pode ser acolhida a alegacdo de que os débitos dos autores
estdo garantidos por penhora, a permitir a utilizacdo das areas de lazer. Nao
h& que se confundir a garantia do juizo com o direito a utilizacdo das areas
de lazer que compdem o condominio réu, na medida em que as penhoras
levadas a efeito nos autos de cobranca de condominios em atraso nao
resultaram em qualquer repasse de valores ao condominio. Sendo assim,
eventual utilizacdo dos servicos ndo essenciais oferecidos pelo
condominio, por parte dos autores, sem contraprestacao,
configuraria verdadeiro incentivo a inadimpléncia. Nao obstante a
auséncia de regra explicita a impedir a utilizacdo das areas de lazer
por parte de conddminos inadimplentes, tal omissdo n&o significa
gue a proibicdo ndo pode ser adotada. Bem postos os limites, pois é
certo que nao se pode nem mesmo cogitar de proibi¢cdo da utilizacao
dos servigcos essenciais, como vagas de garagem, elevadores,
acesso ao logradouro publico, entre outros, o Cédigo Civil em vigor
autoriza a imposicao de penalidades ao condémino que ndo cumpre
com os seus deveres perante o condominio, conforme os 88 1° e 2°,
do art. 1336, e o art. 1337, e seu paragrafo tGnico. Note-se que o § 4°,
do art. 1331, do Cdédigo Civil, determina que nenhuma unidade
imobilidria pode ser privada do acesso ao logradouro publico.
Respeitado o entendimento diverso, se o legislador disp0s
restritivamente acerca da garantia minima afeta a unidade autbnoma
imobiliaria, e nela ndo incluiu a utilizacdo de saldo de jogos,
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brinquedoteca, saldo de frestas, playgrounds, piscina, pista de
cooper, quadra poliesportiva, restaurante/lanchonete, academia, e
outras, é porque ndo pretendeu dar a estes equipamentos o carater
de imprescindibilidade que a inicial quer a eles emprestar”.

Quanto a alegacdo de pagamento sem contraprestacao, adota-se o
entendimento esposado na sentenca: “ndo hé& que se falar que a
cobranca dos valores em aberto, associada a proibicao de
frequéncia a é&rea de lazer, se afigura pagamento sem
contraprestagcdo. Prevalecendo o entendimento, o conddomino que
reside no primeiro andar do edificio, e que nédo faz uso do elevador,
poderia pleitear o abatimento das despesas relacionadas ao
consumo de energia do equipamento que nao lhe traz beneficio, o
que se afigurainaceitavel.” Os autores sao morosos desde 1998 (fls.
99/100), ndo tendo realizado sequer pagamentos parciais das
guantias consideradas incontroversas. Neste periodo os demais
conddminos suportaram os encargos dos custos de manutencao do
condominio e optaram, democraticamente, por proibir o acesso dos
inadimplentes as areas de lazer. Tal decisdo sera prestigiada, ndo se
verificando ofensa aos dispositivos legais e constitucionais invocados.
Mantém-se, pois, a r. sentencga, integralmente.

Isto posto, pelo meu voto, nego provimento ao recurso.

3. Com efeito, o Cddigo Civil de 2002, na linha das suas diretrizes de
"socialidade" - cunho de humanizacéo do direito e de vivéncia social -, de "eticidade" - na
busca de solugéo mais justa e equitativa -, e de "operabilidade", alcan¢cando o direito em sua
concretude, previu, no ambito da fungéo social da posse e da propriedade, no particular, a
protecéo da convivéncia coletiva na propriedade horizontal.

Nesse passo, em se tratando de condominio edilicio, o legislador, atento a
realidade das coisas e ciente de que a convivéncia nesse ambiente especial tem muitas
peculiaridades, promoveu regramento especifico, limitando o direito de propriedade, visto que
a harmonia exige espirito de cooperacéo, solidariedade, mutuo respeito e tolerancia, que deve
nortear o comportamento dos condéminos.

Assim, ao fixar residéncia em um condominio edilicio, € automatica e implicita a
adesdo as suas normas internas, a que se submetem todos para a manutencéo da higidez
das relacdes de vizinhanca:

O condbémino que for residir em prédio de apartamento ou for
utilizar-se de um conjunto de comercial sabe, perfeitamente, que
terd de obedecer a convencdo de condominio e ao regulamento
interno do edificio.

Esses dos instrumentos determinam todas as regras para o bom
funcionamento do prédio, contendo normas e proibigbes que possibilitem
uma convivéncia harménica entre os condéminos. E salutar que sejam
respeitados os artigos da convencdao, de forma preventiva, pois se,
cada vez que houver uma transgressdo aos preceitos ali
estabelecidos, o conddbmino tiver de recorrer ao Judiciario, o
convivio torna-se insuportavel. Existem situacdes tdo graves,
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principalmente no que tange as vagas de garagem, que os conddéminos
chegam as vias de fato, com agressofes fisicas. Morar em apartamento
requer uma grande tolerancia em relacdo aos vizinhos e importa
uma limitacdo ao direito de propriedade. (MALUF, Carlos Alberto
Dabus. Limitacdes ao Direito de Propriedade. 2 ed. Sao Paulo: Revista dos
Tribunais, 2005, p. 179 e 180)

O "microssistema condominial” - convencdo de condominio, regimento interno,
regulamentos, entre outras regras internas - tem como objetivo precipuo definir tanto as
normas de regéncia para a organizacdo e a administracdo do condominio como o norte a
guiar os conddéminos em seus direitos e deveres (arts. 1.335 e 1.336), sempre levando em
consideragcdo que, "por se tratar de ato de autonomia da vontade, a convengdo podera
abranger também outras estipulagfes, que servirdo para preencher as lacunas da lei e para
melhor adaptar as regras legais as necessidades peculiares do condominio em concreto"
(TEPEDINO, Gustavo. Cadigo Civil interpretado conforme a Constituicdo da Republica. Vol.
lll, Rio de Janeiro: Renovar, 2011, p. 687).

Dessarte, ao estabelecer um regramento minimo (arts. 1.332 e 1.334),
determinou o Cadigo Civil que a convencdo devera definir, entre outras clausulas, “"as
sancdes a que estdo sujeitos os conddminos, ou possuidores” (art. 1.334, IV, do CC),
tendo como contraponto, para tal mister, 0s seus:

Art. 1.336. Séo deveres do condémino:

| - Contribuir para as despesas do condominio, na proporcao de
suas fracdes ideais;

| - contribuir para as despesas do condominio na proporgcdo das suas
fracbes ideais, salvo disposicdo em contrario na convengao;
(Redacgéo dada pela Lei n°® 10.931, de 2004)

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

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

IV - dar as suas partes a mesma destinacao que tem a edificacdo, e nao as

utilizar de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos
possuidores, ou aos bons costumes.

No ponto, reside a principal controvérsia em exame: se, no ambito da
discricionariedade do condominio em impor sancdes, pode a convencéo prever a proibicdo
do uso de determinadas areas comuns — mais especificamente a vedacdo do acesso as
areas de lazer —, pelo condémino inadimplente.

A questdo é instigante, havendo posicdes respeitaveis na doutrina sobre as
duas correntes: a) a primeira, adotada pelo acérdao recorrido, reconhece a supremacia dos
interesses da maioria e os fins da propriedade horizontal. Jodo Nascimento Franco e Nisske
Gondo defendem que "a puni¢céo pelo atraso, com juros de mora, multa e correcdo monetéria
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do débito, nos termos do art. 12, § 3°, da Lei n° 4.591/64, ndo impede que aquela medida
mais drastica seja contemplada pela convencgéo, porque ao condominio ndo cabe custear
despesas para suprimento de agua, luz, elevadores etc. também aos condéminos faltosos.
Ultrapassado, pois, certo limite de tolerancia (um trimestre vencido, por exemplo), torna-se
injusto impor ao condominio a obrigacdo de financiar a quota do condémino relapso, num
estimulo para que ele continue a utilizar-se normalmente de todos o0s servicos e instalacoes,
para sO pagar ao fim de uma demorada e onerosa cobranca judicial® (Condominio em
edificios. S&o Paulo: RT, 1987); b) a segunda, majoritaria, entende ndo ser possivel afastar,
em razéao de divida condominial, o direito ao uso de area comum, ainda que se trate de area
voltada ao lazer. Fabio Ulhoa Coelho destaca que "a pena de suspensao do uso de areas de
lazer para o condémino inadimplente seria uma otima providéncia para ele se sentir menos
estimulado a inadimplir, todavia, pelo sistema legal, ndo cabe impor qualquer outra espécie de
sancdo ao condémino inadimplente além da pecuniaria, que € a prevista pela legislacao
patria“(Curso de Direito Civil, vol. 04, Sdo Paulo: Saraiva, 2006, p 151).

Na jurisprudéncia, a Terceira Turma desta Corte, em momentos distintos,
parece ter adotado posicionamentos diversos.

Num primeiro momento, por ocasido do julgamento do REsp n. 1.401.815/ES
— em gue analisou a possibilidade de se restringir a utilizacdo do elevador pelo condémino
devedor; area comum, portanto —, aquela Turma perfilhou o entendimento de nédo ser

possivel a suspenséo, por se tratar de uso de servico essencial.
O julgado recebeu a seguinte ementa:

CIVIL. RECURSO ESPECIAL. A(;AO DECLARATORIA CUMULADA COM
PEDIDO DE COMPENSACAO POR DANOS MORAIS. EMBARGOS DE
DECLARAGAO. OMISSAO, CONTRADICAO OU OBSCURIDADE. NAO
OCORRENCIA. INADIMPLEMENTO DE TAXAS CONDOMINIAIS.
DESPROGRAMACAO DOS ELEVADORES. SUSPENSAO DE SERVICOS
ESSENCIAIS. IMPOSSIBILIDADE. EXPOSIQAO INDEVIDA DA SITUACAO
DE INADIMPLENCIA. VIOLA(;AO DE DIREITOS DA PERSONALIDADE.
DANOS MORAIS.

CARACTERIZACAO.

1. Agéo declaratoria 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 omissao no
acordéo recorrido, a definir se é possivel impor restricio ao condémino
inadimplente quanto a utilizacdo dos elevadores e, caso verificada a
ilegalidade da medida, se a restricdo enseja compensacdo por danos
morais.

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

4. O inadimplemento de taxas condominiais ndo autoriza a
suspensédo, por determinacdo da assembleia geral de
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conddminos, quanto 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. Ndo sendo o elevador um mero conforto em se tratando de
edificio de diversos pavimentos, com apenas um apartamento por
andar, localizando-se o apartamento da recorrente no oitavo
pavimento, o equipamento passa a ter status de essencial a
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 situagdo concreta, em
gue 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

Ressalvou-se, no entanto, 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 violagdo dos

referidos preceitos fundamentais”.

Posteriormente, aquele colegiado voltou ao tema e, pelo que se pode observar,

julgou em sentido distinto:

RECURSO ESPECIAL. RESTRIQAO IMPOSTA NA CONVENQAO
CONDOMINIAL DE ACESSO A AREA COMUM DESTINADA AO LAZER DO
CONDOMINO EM MORA E DE SEUS FAMILIARES. ILICITUDE.
RECONHECIMENTO. 1. DIREITO DO CONDOMINO DE ACESSO A TODAS
AS PARTES COMUNS DO EDIFICIO, INDEPENDENTE DE SUA
DESTINAGAO. INERENCIA AO INSTITUTO DO CONDOMINIO. 2.
DESCUMPRIMENTO DO DEVER DE CONTRIBUI(;AO COM AS DESPESAS
CONDOMINIAIS. SANCOES PECUNIARIAS TAXATIVAMENTE PREVISTAS
NO CODIGO CIVIL. 3. IDONEOS E EFICAZES INSTRUMENTOS LEGAIS DE
COERCIBILIDADE, DE GARANTIA E DE COBRANCA POSTOS A
DISPOSICAO DO CONDOMINIO. OBSERVANCIA. NECESSIDADE. 4.
MEDIDA RESTRITIVA QUE TEM O UNICO E ESPURIO PROPOSITO DE
EXPOR OSTENSIVAMENTE A CONDIQAO DE INADIMPLENCIA DO
CONDOMINO E DE SEUS FAMILIARES PERANTE O MEIO SOCIAL EM QUE
RESIDEM. DESBORDAMENTO DOS DITAMES DO PRINCIPIO DA
DIGNIDADE HUMANA. VERIFICACAO. 5. RECURSO ESPECIAL IMPROVIDO.
1. O direito do condbémino ao uso das partes comuns, seja qual for a
destinacdo a elas atribuidas, nao decorre da situagdo (circunstancial) de
adimpléncia das despesas condominiais, mas sim do fato de que, por lei, a
unidade imobiliaria abrange, como parte inseparavel, ndo apenas uma
fracdo ideal no solo (representado pela prépria unidade), bem como nas
outras partes comuns que sera identificada em forma decimal ou ordinaria
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no instrumento de instituicdo do condominio (8§ 3° do art. 1.331 do Cddigo
Civil). Ou seja, a propriedade da unidade imobiliaria abrange a
correspondente fracdo ideal de todas as partes comuns. A sancdo que
obsta o condémino em mora de ter acesso a uma area comum (seja qual for
a sua destinacao), por si sO, desnatura o préprio instituto do condominio,
limitando, indevidamente, o correlato direito de propriedade.

2. Para a especifica hipotese de descumprimento do dever de contribuicdo
pelas despesas condominiais, o Codigo Civil impde ao conddébmino
inadimplente severas sancfes de ordem pecuniaria, na medida de sua
recalcitrancia.

2.1 Sem prejuizo da sancao prevista no art. 1.336, §1°, do Cédigo Civil, em
havendo a deliberada reiteragdo do comportamento faltoso (0 que néo se
confunde o simples inadimplemento involuntario de alguns débitos),
instaurando-se permanente situagdo de inadimpléncia, o Codigo Civil
estabelece a possibilidade de o condominio, mediante deliberagdo de %
(trés quartos) dos conddminos restantes, impor ao devedor contumaz outras
penalidades, também de carater pecuniario, segundo gradacédo
proporcional & gravidade e a repeticdo dessa conduta (art. 1.337, caput e
paragrafo Unico - multa pecuniaria correspondente até o quintuplo ou até o
décuplo do valor da respectiva cota condominial).

2.2 O art. 1.334, IV, do Cdadigo Civil apenas refere quais matérias devem ser
tratadas na convencdo condominial, entre as quais, as san¢des a serem
impostas aos condbminos faltosos. E nos artigos subsequentes,
estabeleceu-se, para a especifica hipétese de descumprimento do dever de
contribuicdo com as despesas condominiais, a imposicdo das sancdes
pecuniarias acima delineadas. Inexiste, assim, margem discriciondria para
outras sancdes, que nao as pecuniarias nos limites da lei.

3. Além das sanc¢des pecuniarias, 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 satisfagéo
de seu crédito, inclusive por meio de procedimento que privilegia a
celeridade.

3.1 A Lei n. 8.009/90 confere ao condominio uma importante garantia a
satisfacdo dos deébitos condominiais: a prépria unidade condominial pode
ser objeto de constricdo judicial, ndo sendo dado ao conddmino 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 acdo de
cobranca. Na sistematica do novo Cédigo de Processo Civil, alias, as cotas
condominiais passaram a ter natureza de titulo executivo extrajudicial (art.
784, VIII), a viabilizar, por conseguinte, o0 manejo de acdo executiva,
tornando a satisfacdo do débito, por meio da incursdo no patriménio do
devedor (possivelmente sobre a propria unidade imobilidria) ainda mais
célere. Portanto, diante de todos esses instrumentos (de coercibilidade, de
garantia e de cobranca) postos pelo ordenamento juridico, inexiste razéo
legitima para que o condominio dele se aparte.

4. Avedacgdo de acesso e de utilizagdo de qualquer area comum pelo
conddmino e de seus familiares, independentemente de sua
destinacdo (se de uso essencial, recreativo, social, lazer, etc), com o
Unico e ilegitimo propésito de expor ostensivamente a condi¢cdo de
inadimpléncia perante o meio social em que residem, desborda dos
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ditames do principio da dignidade humana.

5. Recurso especial improvido.

(REsp 1564030/MG, Rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA
TURMA, julgado em 09/08/2016, DJe 19/08/2016)

Em data mais recente, esta Quarta Turma analisou a matéria apenas em sede
de agravo interno, sem maiores debates, e utilizou a vedagédo da Sumula n° 07/STJ, tendo o
julgado recebido a seguinte ementa:

PROCESSO CIVIL. AGRAVO INTERNO. RAZOES QUE NAO ENFRENTAM O
FUNDAMENTO DA DECISAO AGRAVADA. DECISAO SINGULAR. SUMULA
N. 281/STF. REGULARIDADE DE REPRESENTAQAO. TESE DO RECURSO
ESPECIAL QUE DEMANDA REEXAME DE CONTEXTO FATICO E
PROBATORIO DOS AUTOS. SUMULA N° 7/STJ. CONDOMINO
INADIMPLENTE. VEDACAO DE ACESSO/USO DE AREAS COMUNS.
IMPOSSIBILIDADE. ABUSIVIDADE. EXISTENCIA DE OUTROS MEIOS
COERCITIVOS. PRECEDENTE.

1. As razbes do agravo interno ndo enfrentam adequadamente o
fundamento da decisédo agravada.

2. E incabivel o recurso especial quando a parte ndo houver interposto
todos os recursos cabiveis na instancia ordinaria, como ensina o enunciado
n. 281 da Sumula do Supremo Tribunal Federal.

3. Atese defendida no recurso demanda reexame do contexto fatico
e probatério dos autos, vedado pela Sumulan® 7/STJ.

4. "A vedacao de acesso e de utilizagcdo de qualquer area comum
pelo conddbmino e de seus familiares, independentemente de sua
destinacédo (se de uso essencial, recreativo, social, lazer, etc), com o
Unico e ilegitimo propdésito de expor ostensivamente a condi¢do de
inadimpléncia perante o meio social em que residem, desborda dos
ditames do principio da dignidade humana" (REsp 1564030/MG, Rel.
Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em
9/8/2016, DJe 19/8/2016).

5. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint nos EDcl no AREsp 1220353/SP, Rel. Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 05/02/2019, DJe 12/02/2019)

4. Portanto, a questao € relevante e merece ser solucionada por esta Corte
Superior, uniformizando a jurisprudéncia.

E bem de ver que, no condominio edilicio, o titular da unidade autdnoma,
cotitular das partes comuns, exerce todos 0s poderes inerentes ao dominio, mas, em
contrapartida, sujeita-se a regulamentacao do exercicio desses mesmos direitos, diante das
necessidades impostas pela convivéncia em coletividade.

De fato, conforme afirmei em voto proferido no REsp n. 1.247.020, em
julgamento realizado por esta egrégia Turma, tal posicionamento intensifica a prevaléncia da
"solidariedade condominial”, a fim de que seja permitida a continuidade e a manutencao do
proprio Condominio, impedindo a ruptura de sua estabilidade econémico-financeira, o que
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poderia provocar dano consideravel aos demais comunheiros (REsp 1.247.020/DF, Rel.
Ministro Luis Felipe Saloméo, Quarta Turma, DJe 11/11/2015).

Valoriza-se, desse modo, o principio da eticidade, segundo o qual, nas palavras
do Ministro José Delgado, invocado por Flavio Tartuce, "o tipo de Etica buscado pelo novo
Cadigo Civil € o defendido pela corrente kantiana: € o comportamento que confia no homem
Como um ser composto por valores que o elevam ao patamar de respeito pelo semelhante e
de reflexo de um estado de confianca nas relagbes desenvolvidas, quer negociais, quer nao
negociais. E, na expressdo kantiana, a certeza do dever cumprido, a tranquilidade da boa
consciéncia" (Direito civil. Lei de introducdo e parte geral. v. 1. Sdo Paulo: Método, 2015, p.
80).

Nesse rumo, € certo que, dentre todos os deveres dos condéminos, o que diz
respeito ao rateio das despesas condominiais €, sem duavida, o de maior relevo, por se
relacionar diretamente com a viabilidade da existéncia do proprio condominio.

Ocorre que, no regime condominial, conforme bem destacado pelo ilustre Min.
Ricardo Villas Boas Cueva, "ndo obstante a propriedade exclusiva sobre cada unidade, é
inerente & sua natureza a existéncia de um centro de interesses comuns, gerador de um fim
utilitario pertencente ao conjunto, distinto do individual e que a este se sobrepde" (REsp
1.185.061/SP, Terceira Turma, julgado em 16/09/2014, DJe 30/09/2014).

O caput e os incisos do art. 1.336 do CC/2002, em rol meramente
exemplificativo, explicitaram os deveres condominiais, podendo a convencao, o estatuto ou o
regimento interno respectivo prever outras condutas permitidas e proibidas, positivas e/ou
negativas, com o intuito de promover a boa convivéncia entre os moradores.

No entanto, apesar de haver autonomia privada na feitura da convencao, seus
dispositivos ndo podem afrontar "norma cogente nem 0s principios da fungcéo social do
contrato e da propriedade, o equilibrio contratual e a boa-fé objetiva" (LOUREIRO, Francisco
Eduardo. Cadigo Civil comentado: doutrina e jurisprudéncia. Coord. Cezar Peluso. Barueri,
SP: Manole, 2016, p. 1.268).

Realmente, a autonomia privada da assembléia geral, quando da tipificacdo de
san¢des condominiais, por se tratar de punicdo imputada por conduta contraria ao direito, na
esteira da viséo civil-constitucional do sistema, deve receber a incidéncia imediata dos
principios que protegem a pessoa humana nas relacdes entre particulares, a reconhecida
eficacia horizontal dos direitos fundamentais, que também deve refletir nas relacbes
condominiais para assegurar a moradia, a propriedade, a fungéo social, o lazer, o sossego, a
harmonia, entre outros direitos.

Por certo, buscando concretizar a dignidade da pessoa humana nas relacdes
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privadas, a Constituicdo Federal, como vértice axioldgico de todo o ordenamento, irradiou a
incidéncia dos direitos fundamentais também nas relacbes particulares, emprestando
maximo efeito aos valores constitucionais.

Ingo Wolfgang Sarlet pondera:

A doutrina tende a reconduzir o desenvolvimento da nocdo de uma
vinculagdo também dos particulares aos direitos fundamentais ao
reconhecimento da sua dimensao objetiva, deixando de considera-los meros
direitos subjetivos do individuo perante o Estado. Ha que acolher, portanto,
a licdo de Vieira de Andrade quando destaca os dois aspectos principais e
concorrentes da problematica, quais sejam: a constatagdo de que o0s
direitos fundamentais, na qualidade de principios constitucionais e por forca
do principio da unidade do ordenamento juridico, se aplicam relativamente a
toda ordem juridica, inclusive privada; bem como a necessidade de se
protegerem os particulares também contra atos atentatérios aos direitos
fundamentais provindos de outros individuos ou entidades particulares.

(A eficacia dos direitos fundamentais: uma teoria geral dos direitos
fundamentais na perspectiva constitucional. Porto Alegre: Livraria do
advogado, 2009, p. 378)

Nesse sentido, alias, ja decidiu o STJ:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO. AQAO DE
COBRANGA DE MULTA CONVENCIONAL. ATO ANTISSOCIAL (ART. 1.337,
PARAGRAFO UNICO, DO CODIGO CIVIL). FALTA DE PREVIA
COMUNICACAO AO CONDOMINO PUNIDO. DIREITO DE DEFESA.
NECESSIDADE. EFICACIA HORIZONTAL DOS DIREITOS FUNDAMENTAIS.
PENALIDADE ANULADA.

1. O art. 1.337 do Codigo Civil estabeleceu sancionamento para o
conddmino que reiteradamente venha a violar seus deveres para com o
condominio, além de instituir, em seu paragrafo Unico, puni¢cdo extrema
aquele que reitera comportamento antissocial, verbis: "O condémino ou
possuidor que, por seu reiterado comportamento anti-social, gerar
incompatibilidade de convivéncia com o0s demais conddminos ou
possuidores, podera ser constrangido a pagar multa correspondente ao
décuplo do valor atribuido a contribuicdo para as despesas condominiais,
até ulterior deliberac@o da assembléia”.

2. Por se tratar de punicdo imputada por conduta contraria ao direito, na
esteira da visdo civil-constitucional do sistema, deve-se reconhecer a
aplicacdo imediata dos principios que protegem a pessoa humana nas
relacbes entre particulares, a reconhecida eficacia horizontal dos direitos
fundamentais que, também, deve incidir nas relacdes condominiais, para
assegurar, na medida do possivel, a ampla defesa e o contraditério. Com
efeito, buscando concretizar a dignidade da pessoa humana nas relacdes
privadas, a Constituicdo Federal, como vértice axioldgico de todo o
ordenamento, irradiou a incidéncia dos direitos fundamentais também nas
relagbes particulares, emprestando maximo efeito aos valores
constitucionais.

Precedentes do STF.

3. Também foi a conclusdo tirada das Jornadas de Direito Civil do CJF: En.
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92: Art. 1.337: As sangfes do art. 1.337 do novo Cédigo Civil ndo podem
ser aplicadas sem que se garanta direito de defesa ao condémino nocivo.

4. Na hipotese, a assembleia extraordinaria, com quérum qualificado,
apenou o recorrido pelo seu comportamento nocivo, sem, no entanto,
notifica-lo para fins de apresentacao de defesa. Ocorre que a gravidade da
puni¢cdo do conddmino antissocial, sem nenhuma garantia de defesa, acaba
por onerar consideravelmente o suposto infrator, o qual fica impossibilitado
de demonstrar, por qualguer motivo, que seu comportamento ndo era
antijuridico nem afetou a harmonia, a qualidade de vida e o bem-estar geral,
sob pena de restringir o seu préprio direito de propriedade.

5. Recurso especial a que se nega provimento.

(REsp 1365279/SP, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA
TURMA, julgado em 25/08/2015, DJe 29/09/2015)

5. De outro vértice, percebe-se que a natureza juridica do condominio edilicio
tem como caracteristica a mescla da propriedade individual com a copropriedade sobre as
partes comuns, perfazendo uma unidade organica e indissoltvel.

Em consectario logico dessa assertiva € que o Cdédigo Civil verbalizou, de
forma cogente, que é direito do conddémino “"usar das partes comuns, conforme a sua
destinacdo, e contanto que ndo exclua a utilizacdo dos demais compossuidores” (inciso Il do
art. 1335).

Portanto, além do direito a usufruir e gozar de sua unidade autbnoma, tém os
condébminos o direito de usar e gozar das partes comuns, desde que ndo venham a
embaracar nem excluir a utilizacdo dos demais.

Incide aqui "a regra que visa a permitir a adequada utilizagcdo dos locais em que
o dominio incide em comunhdo, de um modo tal que ela seja possivel para todos os
conddéminos e possuidores. Ha igualdade qualitativa de direitos entre os conddéminos no que
concerne aos atributos dominiais sobre essas areas, assim como ocorre no condominio
voluntario" (FACHIN, Luiz Edson. Comentérios ao Codigo Civil: parte especial: do direito das
coisas. Vol. 15. Coord. Antonio Jungueira de Azevedo. Sdo Paulo: Saraiva, 2003, p. 248).

Nessa ordem de ideias, ndo ha duvida de que a inadimpléncia dos autores vem
gerando prejuizos ao Condominio recorrido, mais especificamente pela situacdo em questao
em que os recorrentes estdo inadimplentes desde 1998, além do fato de que "os autores
possuem bens suficientes, em valores que superam os R$ 2,5 milhdes" (fl. 386).

No entanto, penso ser ilicita a pratica de privar o condémino inadimplente do
uso de areas comuns do edificio, incorrendo em abuso de direito a disposicdo condominial
gue determina a proibicdo da utilizacdo como medida coercitiva para obrigar o adimplemento
das taxas condominiais.

Em verdade, o préprio Cbdigo Civil estabeleceu meios legais especificos e
rigidos para se alcancar tal desiderato, sem qualquer forma de constrangimento a dignidade
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do conddémino e demais dos moradores.

Deveras, a propriedade da unidade imobilidria abrange a correspondente fracao
ideal de todas as partes de uso comum. Conforme licdo do Ministro Edson Fachin, "os
direitos de cada condébmino referentes as areas comuns sdo inseparaveis da sua
propriedade exclusiva. Ou seja: o titular de unidades autbnomas sera, necessariamente,
titular de direitos sobre as areas comuns" (op. cit., p. 266).

Outrossim, o condémino inadimplente ficara automaticamente sujeito aos "juros
moratorios convencionados ou, ndo sendo previstos, 0s de um por cento ao més e multa de
até dois por cento sobre o débito" (§ 1°, art. 1.336).

Ademais, o direito de participacao e voto do devedor nas decisoes relativas aos
interesses do condominio podera ser restringido caso o condémino nao esteja em dia com
suas obrigagbes condominiais (art. 1335, Il).

Consequentemente, o legislador, dentro do mesmo dispositivo que previu 0
direito subjetivo de todo e qualquer condémino (art. 1335), quando quis restringir ou
condicionar algum dos direitos ali previstos, em razdo da auséncia de pagamento, ele o fez
expressamente, in verbis:

Art. 1.335. S&o direitos do condémino:

| - usar, fruir e livremente dispor das suas unidades;

Il - usar das partes comuns, conforme a sua destinacdo, e contanto que nao
exclua a utilizacdo dos demais compossuidores;

il - votar nas deliberacdes da assembléia e delas participar, estando quite.

E como é sabido, por uma questdo de hermenéutica juridica, as normas que
restringem direitos devem ser interpretadas restritivamente, ndo comportando exegese
ampliativa.

Confira-se:

ADMINISTRATIVO. DELEGADO DE POLICIA FEDERAL APOSENTADO.
INSCRICAO NA OAB. IMPEDIMENTO DO ART. 30, |, DA LEI 8.906/1994.
INAPLICABILIDADE.

1. Controverte-se a respeito da deciséo proferida pela OAB/Secao de Santa
Catarina, que deferiu, com a restricdo prevista no art. 30, |, da Lei
8.906/1994, o pedido de inscricdo em seus quadros, formulado por
Delegado de Policia Federal aposentado.

2. A limitagdo ao exercicio profissional possui o seguinte teor: "Art. 30. S&o
impedidos de exercer a advocacia: | - os servidores da administragéo direta,
indireta e fundacional, contra a Fazenda Publica que os remunere ou a qual
seja vinculada a entidade empregadora".

3. A recorrente defende a tese de que o legislador ndo delimitou o termo
"servidores" e que, ademais, a aposentadoria, por si sO, ndo retira "do
interessado sua condicdo de servidor publico" (fl. 238, e-STJ). Por essa
razdo, a norma deve ser interpretada no sentido de que inclui tanto os
ativos como os inativos.
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4. A interpretacdo conferida, data venia, é destituida de juridicidade e de
razoabilidade.

5. Em primeiro lugar, por questdo de hermenéutica: as normas que
restringem direitos devem ser interpretadas restritivamente, o que,
aplicado ao caso concreto, recomenda que o impedimento parcial do
exercicio da advocacia incida apenas em relagdo aos servidores
ativos.

6. Ademais, o dispositivo legal em analise visa a evitar conflito de ordem
moral e ética que haveria se o servidor pudesse se valer das informacdes a
gque tem acesso, pela sua condicao, e, simultaneamente, atuasse no sentido
de promover suas atividades profissionais como érgéo integrante do Poder
Publico e de, contraditoriamente, patrocinar causas contra o respectivo ente
federativo.1471391 7. A extingdo do vinculo estatutario, decorrente da
aposentadoria, faz cessar esse conflito. Nesse sentido, reporto-me ao
entendimento adotado a unanimidade pelo préprio Conselho Federal da
OAB: Recurso n° 0140/2003/PCA-SC, Relator Conselheira Ana Maria Morais
(GO), DJ 24.04.2003, p. 381, S1.

8. Recurso Especial ndo provido.

(REsp 1471391/SC, Rel. Ministro HERMAN BENJAMIN, SEGUNDA TURMA,
julgado em 18/11/2014, DJe 26/11/2014)

Ainda, conforme ja definido por esta Quarta Turma, também é possivel incidir,
em relagcdo ao condémino inadimplente, a san¢cédo do art. 1.337, caput, do CC, sendo-lhe
obrigado pagar multa de até o quintuplo do valor atribuido a contribuicdo para as despesas
condominiais, conforme a gravidade da falta e a sua reiteragdo, ndo bastando o simples
inadimplemento involuntério de alguns débitos.

O acérdao foi assim ementado:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CONDOMINIAL. DEVEDOR DE COTAS
CONDOMINIAIS ORDINARIAS E EXTRAORDINARIAS. CONDOMINO NOCIVO
OU ANTISSOCIAL. APLICACAO DAS SANQC)ES 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 Cdodigo Civil, o condémino que néo
pagar a sua contribuigcdo ficara 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 condbmino que deixar de adimplir reiteradamente a importancia
devida a titulo de cotas condominiais poderd, desde que aprovada a
sancdo em assembleia por deliberacdo de 3/4 (trés quartos) dos
condébminos, 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 reiteracao.

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



)
>

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

L

4. A multa prevista no § 1° do art. 1.336 do CC/2002 detém natureza juridica
moratoria, 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 apuracao das perdas e danos.

5. Recurso especial ndo provido.

(REsp 1247020/DF, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA
TURMA, julgado em 15/10/2015, DJe 11/11/2015)

Cumpre lembrar que a falta de pagamento das taxas condominiais vem sendo
igualmente desestimulada em razdo da possibilidade de perda do imével, por ser excecao
expressa a impenhorabilidade do bem de familia (Lei n° 8.009/90, art. 3°, IV).

A propésito:

AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. COBRANCA. TAXAS
CONDOMINIAIS. BENS MOVEIS GUARNECEDORES DA CASA.
JURISPRUDENCIA. PRECEDENTES. SUMULA N° 7/STJ.

1. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica firmou o
entendimento de que é possivel a penhora de bem de familia
quando a divida é oriunda de cobranca de taxas e despesas
condominiais.

2. Para prevalecer a pretensé@o em sentido contrario a concluséo do tribunal
de origem, que reconheceu a penhorabilidade do bem, mister se faz a
revisdo do conjunto fatico-probatério dos autos, o que, como ja decidido, é
inviabilizado, nesta instancia superior, pela Simula n° 7 desta Corte.

3. Agravo regimental ndo provido.

(AgRg no REsp 1.196.942/MG, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 12/11/2013, DJe de 21/11/2013)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL. MEDIDA CAUTELAR.
PRETENSAO DE ATRIBUICAO DE EFEITO SUSPENSIVO A RECURSO
ESPECIAL PENDENTE DE ADMISSIBILIDADE NA INSTANCIA ORDINARIA.
APLICACAO, POR ANALOGIA, DAS SUMULAS 634 E 635, AMBAS DO STF.
PENHORA SOBRE BEM DE FAMILIA. QUANTUM EXECUTADO ORIUNDO
DE DIVIDA DE CONDOMINIO. EXCECAO PREVISTA NO ART. 3°, IV, DA
LEI N° 8.009/90. AUSENCIA DE ILEGALIDADE. AGRAVO REGIMENTAL NAO
PROVIDO.

1. Conforme dispdem as Sumulas n° 634 e 635 do STF, aplicadas por
analogia, compete ao Presidente do Tribunal de origem a andlise e
julgamento de medida cautelar para concessdo de efeito suspensivo a
recurso especial pendente de admissibilidade na instancia ordinaria.
Excepcionalmente, o STJ afasta a incidéncia dessas Sumulas na hipétese
de manifesta ilegalidade do acérdao estadual, 0 que inexiste no caso em
lica.

2. Nao se infere manifesta ilegalidade em acordao estadual que, com
fundamento no art. 3°, IV, da Lei n® 8.009/90, confirma penhora sobre
bem de familia, uma vez que o quantum executado é oriundo de
divida de condominio.

3. Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg na MC 20.621/SP, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA,
julgado em 11/4/2013, DJe de 23/4/2013)
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6. Nessa linha de compreensdo, além do atual entendimento da Terceira
Turma, é amplo o escdlio da doutrina especializada:

As sanc¢fes ao condémino inadimplente a obrigacao de pagar a contribuicao
condominial sdo as previstas em lei, de natureza estritamente pecuniaria.
Fere os direitos fundamentais dos condéminos a aplicacdo de
sancbes diversas, ainda que previstas na convencéao,
especialmente aquelas que vedam a utilizacdo de areas e
equipamentos comuns, como elevadores, piscina e sauna.
(LOUREIRO, op.cit., p. 1276)

[...] os direitos de cada conddmino referentes as areas comuns sao
inseparaveis da sua propriedade exclusiva. Ou seja: o titular de unidades
autbnomas serd, necessariamente, titular de direitos sobre as areas
comuns. Adquirindo-se uma unidade autbnoma, adquire-se, sempre, a
fracdo ideal a ela correspondente e todos os direitos que dai decorrem.
N&o é possivel, portanto, que haja titula de unidade autébnoma que
nao tenha direito a utilizacdo de elevadores, hall de entrada, saldo
de festas etc. Tampouco se cogita de titular de unidade autébnoma
que nao participe da comunhao de dominio sobre as areas comuns,
pelo que as fragcfes ideiais s&8o insepardveis das unidades
autbnomas.

(FACHIN, Edson Luiz. op. cit. p. 266).

Em edicdo anterior, escrevemos sobre a puni¢cdo a condéminos impontuais.
O complexo condominial exige estrutura e organizacdo para perfeito
funcionamento do edificio e seus servigos. [...] Diante disso, surge a
necessidade de mecanismos adequados para evitar a mora dos
condéminos. A par da inquestionavel legalidade da imposicdo de
multas, discute-se sobre a possibilidade de restringir os direitos
dos condéminos, 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 é a lei civil ao dispor sobre o direito de o conddmino 'usar as
partes e coisas comuns'; e as puni¢c@es por infracdes a convencgao
estdo expressamente previstas no Codigo. De outro lado, o atraso
no pagamento da quota-parte é expressamente punido com multa,
na forma da lei vigente, ndo se admitindo interpretacdo 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
obrigacBes ndo pode privar o condébmino dos direitos consagrados ho
Cddigo, mas apenas sujeitad-los as sancfes dos arts. 1.336, 88 1° e 2° e
1.337 desse diploma

(Lopes, Joao Batista. Condominio. 102 Edi¢cdo. 2008.Editora Revista dos
Tribunais. p. 97-98) — sem grifo no original
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7. Ante 0 exposto, dou provimento ao recurso especial para julgar procedente o
pedido inicial e permitir a utilizacdo da area de lazer denominada "Clube" do Edificio Jamaica,
em relacdo aos autores e seus dependentes, com a liberacéo de cartdo de acesso. Inverto
os honorérios advocaticios arbitrados na sentenca — R$ 1.500,00 — nos termos do art. 20, §
4°, do CPC/73.

E o voto.
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RECURSO ESPECIAL N° 1.699.022 - SP (2017/0186823-3)

RELATOR : MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO

RECORRENTE . ZILDA DA SOUZA E SILVA GIANNELLI - POR SI E
REPRESENTANDO

RECORRENTE : CLAUDIO GIANNELLI - ESPOLIO

ADVOGADOS . GILBERTO HADDAD JABUR - SP129671
FABIANA CRISTINA TEIXEIRA BISCO - SP168910

RECORRIDO : CONDOMINIO TORTUGA'S

ADVOGADO . SERGIO LEOPOLDO MAYER FERREIRA E OUTRO(S) - SP218491

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO ANTONIO CARLOS FERREIRA: Adiro as
conclusdes do voto do em. Relator, Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, para dar provimento
ao recurso especial e julgar procedentes os pedidos iniciais.

Sem embargo, faco uma ressalva quanto a parte da fundamentacéo contida
no voto de Sua Exceléncia, pois entendo que a solu¢do da controvérsia prescinde da
aplicacdo da teoria da incidéncia imediata dos direitos fundamentais, sendo suficientes as

normas especificas do Direito Civil.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA

Numero Registro: 2017/0186823-3 PROCESSO ELETRONICO REsp 1.699.022/ SP

Numeros Origem: 00188162620128260223 188162620128260223 2230120120188167
PAUTA: 28/05/2019 JULGADO: 28/05/2019

Relator
Exmo. Sr. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. PAULO EDUARDO BUENO

Secretéria
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO

RECORRENTE . ZILDA DA SOUZA ESILVA GIANNELLI - POR S| EREPRESENTANDO
RECORRENTE : CLAUDIO GIANNELLI - ESPOLIO
ADVOGADOS . GILBERTOHADDAD JABUR - SP129671

FABIANA CRISTINA TEIXEIRA BISCO - SP168910
RECORRIDO : CONDOMINIO TORTUGA'S
ADVOGADO . SERGIO LEOPOLDO MAYER FERREIRA E OUTRO(S) - SP218491

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Propriedade - Condominio em Edificio
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar o processo em epigrafe na sessdo
redizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

A Quarta Turma, por unanimidade, deu provimento ao recurso especial, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator, com ressalvas de entendimento do Ministro Antonio Carlos Ferreira,
Ministra Maria | sabel Gallotti e Ministro Marco Buzzi.

Os Srs. Ministros Raul Araljo, Maria Isabel Galotti, Antonio Carlos Ferreira (Presidente)
e Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.



