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Esse artigo discute os abusos praticados pelos condominios na cobranga do condémino inadimplente,
abordando um precedente criado no ambito do STJ, e aprofunda o tema debatido no artigo “O abuso em
relagéo ao condémino inadimplente”, publicado nesse site.

Sumario: 1. Introdugéo. 2. A quota condominial — conceito. 3. Abuso do condémino inadimplente. 3.1. Juros moratérios e
multa por atraso no pagamento da quota condominial. 3.2. Perda do direito de votar e ser votado em Assembleia. 3.3. Multa pelo reiterado
descumprimento dos deveres perante o condominio. 3.4. Protesto de boletos vencidos. 3.5. Inscrigdo em 6rgao de protegao ao crédito. 3.6.
Honorarios do advogado e multas dos artigos 475-J e 740/CPC. 3.7. Penhora da unidade ou de bens do condémino. 3.7.1.
Adjudicacédo da unidade inadimplente pelo condominio. 4. As penalidades e o ordenamento juridico. 4.1. Deliberagdo assemblear, o
artigo 1.334, IV, do CC e os limites das punigdes. 5. Abusos na administragdo do condominio e a dignidade da pessoa humana. 5.1.
Da vedagdo ao acesso aos espagos de lazer do condominio. 5.2. Do corte no fornecimento de gas. 5.3. O desligamento dos
elevadores. 5.3.1. Estudo de caso. 5.4. Vedacéo do acesso a unidade inadimplente para habitacédo. 6. Dignidade da pessoa humana
e protecao de norma supralegal. 7. Conclusao.

1. Introdugao

Com a finalidade precipua de constranger o condémino inadimplente a pagar, € comum a assembleia condominial estipular
sangdes que ultrapassam a esfera patrimonial, como negar o acesso as areas recreativas do edificio, cortar o fornecimento de servigos
essenciais (agua e gas, p.ex.), desligar a senha para uso dos elevadores e impedir a entrada do proprietario ou de terceiro para habitar
unidade vazia que esteja em débito. Mas, tais deliberagdes, ilegais e arbitrarias, encontram ébice no ordenamento juridico, por causarem
constrangimentos, e, em ultimo caso, violarem direitos inerentes a dignidade da pessoa humana.

Esse artigo & o resultado de um estudo mais aprofundado do tema abordado no artigo “O abuso em relagdo ao condémino
inadimplente” [1], ja publicado em meio eletronico.

2. A quota condominial — conceito

Vistos os incisos | dos artigos 1.334 e 1.336/CC, pode-se dizer que é a quota-parte estabelecida obrigatoriamente aos condéminos,
salvo disposi¢cdo em contrario, que irdo contribuir proporcionalmente a sua fragao ideal [2] para cobrir gastos com despesas ordinarias e
extraordinarias do condominio e, havendo previsdo na convencéo, formar fundo de reserva a ser utilizado eventual e emergencialmente.

Por fim, € bom lembrar, o termo condémino abrange as figuras do proprietario, promitente-comprador, cessionario de direitos,
locatario e comodatario.

3. Abuso do conddémino inadimplente

O inadimplemento é um inconveniente para a administragdo do condominio porque, em razdo do rateio das despesas, um
percentual dos gastos fica a descoberto. Essa pratica odiosa, que torna instavel o convivio entre os vizinhos, merece reprimenda, dada a
imoralidade de o condémino adimplente ter que arcar com custos de manutengéo de areas comuns enquanto o vizinho inadimplente usufrui
da estrutura.

Por esse motivo, alguns dispositivos legais buscam desencorajar o inadimplemento das quotas condominiais, estabelecendo,
segundo indica BASTOS [3]: (i) juros moratérios, que podem ser superiores a um por cento ao més, e multa de até dois por cento ao més
pelo atraso; (ii) a perda do direito de votar e ser votado em Assembleia; (iii) multa de cinco até dez vezes a quota condominial; (iv) a
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possibilidade de protesto de boletos vencidos; (v) inscricdo em érgéo de protegdo ao crédito; (vi) multa de dez por cento sobre o valor da
execugao, nos termos do art. 475-J/CPC; e (vii) a possibilidade de penhora da unidade ou de bens do condémino.

3.1. Juros moratdrios e multa por atraso no pagamento da quota condominial

O artigo 1.336, §1°, do CC admite a fixagdo de juros moratdrios superiores a um por cento ao més sobre o valor da quota-parte,
mas desde que estejam estabelecidos na Convengdo Condominial.

Art. 1.336. (...)

§ 10 O conddmino que ndo pagar a sua contribuicdo ficara sujeito aos juros moratérios convencionados ou, nio sendo
previstos, os de um por cento ao més e multa de até dois por cento sobre o débito. (grifei)

Ademais, o dispositivo, além de admitir a convengéo dos juros moratérios, estabelece, na parte final, como teto para cobranga de
multa pelo inadimplemento, o valor maximo de dois por cento ao més: “... e multa de até dois por cento sobre o débito”. (grifei)

Como se vé, as formas de punigédo estabelecidas em seu texto sdo de cunho eminentemente pecuniario.
3.2. Perda do direito de votar e ser votado em Assembleia

Pelo artigo 1.335, inciso lll, do CC, quem estda em dia com o pagamento da quota condominial pode votar e participar das
deliberagdes da assembleia. Decorréncia logica desse dispositivo € que o inadimplemento retira esse direito do condémino:

Art. 1.335. Sé&o direitos do condémino: (...)

Il - votar nas deliberagées da assembleia e delas participar, estando quite.

Seguindo esse raciocinio, é forgoso admitir que, se para votar o condémino deve estar quite, com muito mais razdo o devera estar

para ser votado.
3.3. Multa pelo reiterado descumprimento dos deveres perante o condominio

O artigo 1.337/CC estabelece que o condémino que reiteradamente descumpre os deveres perante o condominio podera, por
aprovagao de quérum qualificado de % (trés quartos) dos condéminos remanescentes (excetuados os devedores), ser apenado com o
pagamento de multa de até cinco vezes o valor da quota condominial:

Art. 1.337. O conddémino, ou possuidor, que ndo cumpre reiteradamente com os seus deveres perante o condominio podera, por
deliberagcao de trés quartos dos condéminos 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 reiteragdo, independentemente das perdas e danos que
se apurem.

Paragrafo Unico. O condémino ou possuidor que, por seu reiterado comportamento antissocial, 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 deliberagdo da assembleia.

O paragrafo unico estabelece, ainda, a possibilidade de constranger o condémino que reiteradamente se comporte de forma
antissocial a pagar valor referente a dez vezes a quota condominial. Ao tratar do dispositivo, TARTUCE [4], com base em julgado do TJDFT
(Recurso 2007.01.1.114280-3), destacou que:

As duas penalidades sdo aplicadas ao chamado condémino antissocial, aquele que ndo se configura com a realidade social e
coletiva do condominio. Tal caracterizagdo depende de andlise caso a caso. De imediato, entende-se que as penalidades ndo s6
podem como devem ser aplicadas ao condomino que ndo cumpre reiteradamente com as obrigagdes pecuniarias
condominiais. (grifei)

Ora, é facil imaginar que num condominio composto de pessoas com parcos recursos, o constante inadimplemento do condémino
prejudica a coletividade. Se em decorréncia disso, p.ex., ha o corte do fornecimento de agua e luz pela concessionaria, atingindo todo o
condominio, e a demonstracdo de que ele leva uma vida de ostentacéo, € possivel imaginar a aplicagcdo do dispositivo a espécie.
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Logicamente, é infima a possibilidade de enquadrar o condémino inadimplente em comportamento antissocial, e tal atitude sé deve
ser tomada em situagdes extremas, “cum grano salis”. Contudo, mesmo assim, as sang¢des s6 serdo aplicadas depois de concedida a
palavra ao devedor para exercer seu direito de defesa, como destaca o Enunciado n® 92/CJF [5], cujo objetivo é prestigiar o contraditério e
a ampla defesa.

3.4. Protesto de boletos vencidos

Segundo o artigo 1° da Lei n® 9.492/1997: “Protesto é o ato formal e solene pelo qual se prova a inadimpléncia e o descumprimento
de obrigagéo originada em titulos e outros documentos de divida’. (grifei)

Em recente julgado da 22 Turma do STJ, que alterou sua orientagdo para reconhecer a possibilidade de protestar a CDA com base
nesse dispositivo legal, o relator, atentando para o contexto da dindmica moderna nas relagcées sociais e o Pacto Republicano de Estado,
esse voltado para um sistema de justica mais agil e efetivo, assim consignou no voto condutor, que foi acompanhado a unanimidade [6]:

A utilizagdo dos termos “titulos” e “outros documentos de divida” possui atualmente concepgao muito mais ampla que
a relacionada apenas aos de natureza cambiaria (...) hoje em dia até atos judiciais (sentengas transitadas em julgado em Acdes de
Alimentos ou em processos que tramitaram na Justica do Trabalho) podem ser levados a protesto, embora evidentemente nada tenham de
cambial (...)

... a entrada em vigor da Lei 9.492/1997 constituiu a reinsergao da disciplina juridica do protesto ao novo contexto das
relagdes sociais, mediante ampliagdo de sua area de abrangéncia para qualquer tipo de titulo ou documento de divida.
(grifei)

A lei, que define normas gerais para regular os servigos relativos ao protesto, prevé na parte final do dispositivo que outros
documentos de divida, aqui incluidos os boletos vencidos, podem ser protestados se inadimplida a obrigagdo que lhes da origem, o que
torna prescindivel a edicdo de leis estaduais com a referida disposicdo expressa, como o fizeram os Estados do Rio de Janeiro e Sao
Paulo.

3.5. Inscrigdo em 6rgao de protegao ao crédito

E possivel inscrever o nome do condémino inadimplente em cadastro nacional de maus pagadores quando ha previsdo em ata de
assembleia geral, embora necessario realizar o protesto prévio. Alids, para registrar o nome do devedor da quota condominial ja existe até
um servigo especializado, o SPC Condominios [7].

Os tribunais patrios admitem a inscricdo do nome do condémino inadimplente em cadastro de maus pagadores, e que isso nao
gera dever de reparar dano moral [8]:

CONDOMINIO. INDENIZAGAO POR DANO MORAL. ALEGADA INCLUSAO INDEVIDA DO NOME DA AUTORA JUNTO
AO CADASTRO DE INADIMPLENTES, TENDO EM VISTA QUE A DIVIDA CONDOMINIAL ESTA GARANTIDA POR PENHORA. AGAO
JULGADA IMPROCEDENTE. AUSENTE CONDUTA CULPOSA DOS CORREUS, POSTO QUE O INADIMPLEMENTO DA AUTORA E
INCONTROVERSO. O FATO DE ESTAR SEGURO O JUiZO NAO RETIRA DA AUTORA A CONDIGAO DE DEVEDORA E EXECUTADA.

Conduta do condominio aprovada em Assembléia Condominial na qual ficou decidido que, apés o inadimplemento da
terceira cota condominial e desde que notificado o devedor, o débito ndo seja quitado, o nome do devedor sera
encaminhado ao cadastro de inadimplentes. Dano moral ndo configurado. Sentenga mantida. Recurso improvido. (grifei)

No mesmo sentido [9]:
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APELAGCAO CIVEL. RESPONSABILIDADE CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGAO DE INDENIZAGAO. DANOS MORAIS. TAXA
CONDOMINIAL. NEGATIVACAO CONSIDERADA INDEVIDA. RECONVENGAO. COBRANGA. Improcedéncia da primeira e procedéncia
da segunda na origem.

()

(2) despesa extraordinaria. Definigdo em reunido emergencial. Convocagéo simplificada conforme prévio acertamento. Presenga da
autora. Boleto impago juntado pela prdpria postulante. Conhecimento da despesa. Restrigdo regular.

Comprovada a presenga da autora em assembleia que discutiu a providéncia a ser tomada para o pagamento de despesas
extraordinarias, inclusive o0 modo de convocagéo (mais simplificado) para tratar do assunto em momento futuro, e respeitadas as decisdes
tomadas, ndo ha se falar em desconhecimento das despesas, mormente porque a propria autora acostou o boleto de pagamento da divida
originaria da inscricdo. Enquanto perdurar o inadimplemento, pois, é licita a sua inscricdo nos 6rgaos de protegado ao crédito,
observadas as formalidades legais.

(3) negativagéo. Inscrigdo Unica. Soma de duas parcelas. Observagédo do vencimento da ultima. Confusdo da autora. Irrelevancia.
Apontamento regular.

Certo o recebimento dos boletos de pagamento das despesas extraordindrias, pela autora, e estando a inscrigdo vinculada ao
vencimento da Ultima parcela da divida, ndo se \islumbra prejuizo decorrente de inser¢do Unica, considerado o somatoério das duas
parcelas impagas.

(4) notificagéo prévia. Responsabilidade do 6rgdo cadastral.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica é sodlida no sentido de que "cabe ao 6rgdo mantenedor do cadastro de protegcéo ao
crédito a notificagéo do devedor antes de proceder a inscrigéo. " (en. 359 da sua Sumula). (grifei)

3.6. Honorarios do advogado e multas dos artigos 475-J e 740/CPC

Se o condominio vence agdo de cobranca proposta nos termos do inciso I, alinea “b”, do artigo 275/CPC [10], o devedor sera

onerado com o pagamento de honorarios advocaticios, a serem fixados entre dez e vinte por cento do valor da condenagéo.

Ademais, com a execugdo nos proprios autos, caso o débito ndo seja pago em até quinze dias da intimag&o para cumprimento da
sentenga, incidira multa de dez por cento sobre esse valor, conforme o artigo 475-J/CPC [11].

Finalmente, se o devedor opuser embargos com intuito meramente protelatdrio, serd punido com multa de até vinte por cento do

valor da execugdo, nos termos do artigo 740, paragrafo Unico [12], o que é possivel por forga do artigo 475-R/CPC (“aplicam-se

subsidiariamente ao cumprimento da sentenga, no que couber, as normas que regem o processo de execugao de titulo extrajudicial”).

3.7. Penhora da unidade ou de bens do condémino

Para o STJ, o imovel pode ser penhorado por dividas oriundas de obrigagdes de natureza “propter rem”’, como o é a quota

condominial. E, pelo artigo 3°, inciso IV, da Lei n°® 8.009/1990, nem mesmo o bem de familia € poupado nessas circunstancias:

Art. 3°. A impenhorabilidade é oponivel em qualquer processo de execugao civl, fiscal, previdenciaria, trabalhista ou de
outra natureza, salvo se movido:

()

IV — para cobranga de impostos, predial ou territorial, taxas e contribui¢goes devidas em fungao do imoével familiar; (grifei)

E nesse sentido, inclusive, o entendimento do STJ [13]:
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PROCESSUAL CIVIL. EXECUGAO FISCAL. BEM DE FAMILIA. IMPENHORABILIDADE. EXCECAO. DEBITO PROVENIENTE DO
PROPRIO IMOVEL. IPTU. INTELIGENCIA DO INCISO IV DO ART. 3° DA LEI 8.009/90.

2. A penhorabilidade por despesas provenientes de imposto, predial ou territorial, taxas e contribuicdes devidas em fungdo do
imovel familiar tem assento exatamente no referido dispositivo, como se colhe nos seguintes precedentes: no STF, RE 439.003/SP, Rel.
Min. EROS GRAU, 06.02.2007; no STJ e REsp. 160.928/SP, Rel. Min. ARI PARGENDLER, DJU 25.06.01.

3. O raciocinio analdgico que se impde é o assentado pela Quarta Turma que alterou o seu posicionamento anterior para passar a
admitir a penhora de imoével residencial na execugao promovida pelo condominio para a cobranca de quotas condominiais
sobre ele incidentes, inserindo a hipétese nas excegdes contempladas pelo inciso IV do art. 3°, da Lei 8.009/90. Precedentes.
(REsp. 203.629/SP, Rel. Min. CESAR ROCHA, DJU 21.06.1999.)

4. Recurso especial a que se nega provimento. (grifei)

Porém, ndo se trata de regra definitiva, a ser diretamente levada a efeito, pois, em respeito ao principio da menor onerosidade
para o executado, deve o condominio buscar outras formas de satisfagdo do crédito antes de tomar essa medida extrema.

Por outro lado, é possivel penhorar bens, como automével de luxo quitado ou vaga da garagem, se parte acessoéria da unidade em
inadimplemento, conforme sedimentou a Sumula n°® 449/STJ: “A vaga de garagem que possui matricula prépria no registro de imoveis nao

constitui bem de familia para efeito de penhora”.

Tais medidas, eficientes e justas, com respaldo na lei e na jurisprudéncia, sdo aplicaveis quando ha desequilibrio na relagéo

“condominio x condéminos”.

3.7.1. Adjudicacao da unidade inadimplente pelo condominio

FARIAS e ROSENVALD [14], pautados na licgdo de MEMOLI, firmam que o condominio ndo pode adquirir bens iméveis em seu

nome por ser um ente despersonalizado:

Karina Camargo Yamamoto Memoli acrescenta ainda que “outro grande problema enfrentado pelos condéminos, oriundo da falta de
personalidade juridica para a aquisicdo de bens imoweis, é a negativa encontrada em juizo ao pedido de arrematacao ou adjudicagéo do
bem sobre o qual recaem os débitos condominiais, bem como a recusa imposta pelos Cartérios de Registro de Iméweis para proceder ao
registro da carta de arrematagao ou adjudicagdo, nos casos em que o condominio consegue a autorizagdo judicial para tal procedimento”.
Ou seja, mesmo apoés ter suportado por varios anos os débitos do condéomino inadimplente, o condominio nao podera
incorporar a unidade condominial ao seu patriménio, o que impede a eficacia do resultado do processo. (grifei)

Ocorre, porém, que o CJF, suprimindo a parte final do Enunciado n° 90/CJF, referente ao artigo 1.331/CC, estabeleceu no
Enunciado n°® 246/CJF que: “Deve ser reconhecida personalidade juridica ao condominio edilicio”.

Seguindo esse raciocinio, o condominio pode adquirir bens imdveis, como, inclusive, decidiu o Tribunal de Justica de Sdo Paulo,
segundo apontou LOUREIRO [15]:

O Conselho Superior da Magistratura de S&do Paulo, em recente mudanga de posi¢do, passou a admitir que o condominio
adjudique para si a unidade auténoma de condominio inadimplente, seguindo o que ja fora decidido em relagdo ao espdlio.
Apenas ressalva o julgado que tanto a adjudicagdo como a posterior alienacdo da unidade autdnoma a terceiros devem ser previamente
aprovadas por assembleia geral, por unanimidade de wotos, excluindo-se apenas o do condémino inadimplente (Ap. Civel n. 273-6/7, rel.
Des. José Cardinale). Aplicou-se, por analogia, o disposto no art. 63, §3° da Lei n. 4.591/64, em plena vigéncia, que admite
expressamente a aquisicdo da unidade autdbnoma de condémino inadimplente, em construgcéo a preco de custo, por parte do condominio
de construgdo do edificio. (grifei)

E é nesse mesmo sentido, a licho de TARTUCE [16]:

... ha forte entendimento entre os doutrinadores contemporaneos e os da nova geragdo no sentido de considerar o condominio
edilicio como pessoa juridica (...) basta concluir que o rol das pessoas juridicas de Direito Privado, constante do art. 44 do CC, é
exemplificativo (numerus apertus). Relembre-se que nesse sentido € o Enunciado 144 do CJF/STJ.
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Para fins de esclarecimentos, prevé o Enunciado n® 144/CJF: “A relagao das pessoas juridicas de Direito Privado, constante do art.
44, incs. l a V, do Cdédigo Civil, ndo é exaustiva”. Destarte, havendo imével em suas dependéncias com débito de quotas condominiais, o
condominio possui capacidade juridica para a sua adjudicagéo.

4. As penalidades e o ordenamento juridico
Em caso de ndo pagamento da quota condominial, as medidas previstas na lei civil, e as ndo previstas, mas aceitaveis, se

aprovadas em convengao ou assembleia, ndo autorizam a aplicagdo de penas vexatdrias; que segregam e atingem fisica ou
psicologicamente o devedor; ou limitem ou atrapalhem o acesso e o uso da propriedade.

O artigo 1.335/CC confere direitos de natureza de ordem publica ao condémino. O inciso | trata do direito de usar, fruir e dispor
livremente da unidade condominial, enquanto o inciso Il garante o direito de usar as partes comuns segundo sua finalidade:

Art. 1.335. S&o direitos do condémino:
| - usar, fruir e livemente dispor das suas unidades;
Il - usar das partes comuns, conforme a sua destinagdo, e contanto que n&o exclua a utilizagdo dos demais compossuidores;

Il - votar nas deliberagcbes da assembleia e delas participar, estando quite.

Ao comentar o artigo 1.335, inciso I, do CC, LOUREIRO assim destacou [17]:

Direito de usar as partes comuns: O inciso Il garante ao condébmino usar das partes comuns, desde que de acordo com sua
finalidade e de modo a permitir igual direito aos demais condéminos. A primeira limitagéo diz repeito a finalidade (...). A segunda limitagcdo
se refere a preservagdo da mesma prerrogativa aos outros condéminos, permitindo a todos a utilizagéo da area comum.

O dispositivo traz em seu bojo também as limitagdes ao direito de utilizacdo dessas areas pelo condémino: desvio de finalidade e
exclusdo de iguais direitos aos demais condéminos, independentemente de inadimplentes ou n&o. Logo, garante ao condémino, como
exercicio de seus direitos, o acesso a unidade.

Ja o artigo 1.336/CC trata dos deveres dos condéminos e disciplina as san¢des aplicaveis em caso de inadimplemento. Seu §1°
apresenta as sang¢des de natureza pecuniaria que sao aplicaveis e, segundo LOUREIRO [18], prevé a incidéncia de juros e multas sobre o
valor devido a titulo de quota condominial:

0 §1° do art. 1.336 disciplina as sangdes aplicaveis ao condémino inadimplente no pagamento das despesas condominiais. E um
dos preceitos mais polémicos do Cédigo Civil, introduzindo profundas alteracées em relagdo ao que determinava o art. 12, §3°, da Lei n°
4.591/64. Traga as regras sobre a cobranga dos juros moratérios e da multa moratéria. As sangdes ao condémino inadimplente a
obrigacdo de pagar a contribuicdo condominial sdo as previstas em lei, de natureza estritamente pecunidria. Fere os direitos
fundamentais dos condéominos a aplicagao de sangoes diversas, ainda que previstas na convengao, especialmente aquelas
que vedam a utilizagao de areas e equipamentos comuns, como elevadores, piscina e sauna. (grifei)

Verifica-se que a aplicagdo de sangao que nao possui natureza pecuniaria viola direitos fundamentais do individuo. Alias, o artigo
1.337, estudado anteriormente, ratifica essa nogdo quanto a natureza da punigéo.

Ademais, pelo ordenamento juridico, excetuadas circunstancias excepcionais expressas em lei, a responsabilidade e a execugéo
nao recaem sobre a pessoa do devedor, mas sobre seu patriménio. Os artigos 391/CC e 591/CPC, em sintese, destacam que o devedor
inadimplente responde com todos os seus bens [19-20].

Com efeito, pelo principio da execucéo real, previsto no artigo 591/CPC, apenas o patrimbnio do devedor ou do terceiro
responsavel sofre atividade jurisdicional executiva. E o que afirmam MARINONI e MITIDIERO [21] ao analisarem o dispositivo: “O executado
responde apenas com o seu patrimonio, presente e futuro, pelo cumprimento de suas obrigagées (arts. 591, CPC, e 391, CC),
ressalvadas as restricdes estabelecidas em lei”. (grifei)

Assim, cabe ao titular do direito violado, utilizar os meios processuais adequados na cobranga, e reaver seu crédito respeitando a
proporcionalidade, como ja decidiu o STF em acérdéo perfeitamente aplicavel ao objeto desse estudo [22]:
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A prisao civil do devedor-fiduciante no ambito do contrato de alienagéo fiduciaria em garantia viola o principio da proporcionalidade,
visto que: a) o ordenamento juridico prevé outros meios processuais-executorios postos a disposi¢cao do credor-fiduciario para a
garantia do crédito... (grifei)

Vale lembrar a licio de NERY JUNIOR e NERY [23] sobre a proporcionalidade e o dever de o credor optar pelo meio menos ofensivo
ao credor, para evitar o excesso:

8. Principio da proibigdo de excesso. Existem principios que ndo se encontram positivados no texto constitucional mas sdo
insitos ao sistema e ao espirito da Constituicdo. O principio da proibicdo de excesso também ¢é identificado como principio da
proporcionalidade em sentido lato. Sua existéncia é insita ao Estado Constitucional e é fundamental para o controle da atuagdo dos
poderes publicos no Verfassungsstaat, assumindo, notadamente no que se refere aos direitos fundamentais, o papel de principal
instrumento de controle da atuagdo restritiva da liberdade individual. Para a doutrina, esse principio comporta subdivisdo em trés
elementos ou subprincipios: a) idoneidade (ou adequagéo), b) necessidade e c) proporcionalidade em sentido estrito. Na sua atribuigdo
mais comum, o subprincipio da idoneidade consiste em que as medidas restritivas em causa sejam aptas a realizar o fim visado
com a restrigdo ou contribuam para o alcangar. O subprincipio da necessidade preconiza que, entre todos os meios idéneos
disponiveis e igualmente aptos a perseguir o fim visado com a restrigio, deve-se escolher o que produza efeitos menos
restritivos. Por sua vez, o principio da proporcionalidade diz respeito a justa medida ou a relagdo de adequagio entre os bens e
interesses em colisdo, ou, mais especificamente, entre o sacrificio imposto pela restricio e o beneficio por ela almejado. A
proibigdo de excesso é garantia fundamental. (grifei)

Por fim, na licigo de BARROSO [24]: “E razoavel [proporcional] o que seja conforme a razio, supondo equilibrio, moderacgdo e
harmonia; o que nao seja arbitrario ou caprichoso; o que corresponda ao senso comum, aos valores vigentes em dado momento ou lugar”.

De outro lado, destaca-se que em agéo de cobranga de quota condominial a unidade devedora se constitui na propria garantia de
satisfacdo do débito, pois a obrigacao é de natureza “propter rem”, ndo estando a salvo de constricdo sequer o imovel bem de familia ou
suas vagas de garagem, como consignado no subtépico 3.7.

Destarte, a imposi¢éo de punicéo fisica, do corte de servigcos essenciais ou de medidas restritivas de direitos sobre o uso e gozo do
imovel pelo devedor, por total distanciamento da natureza pecuniaria, configura abuso de direito e exercicio da autotutela, cujas situagdes
especialissimas devem estar previstas expressamente na lei.

Deliberagdo nesse sentido promove ato vexatorio, segregador, constrangedor, que atenta contra direitos fundamentais do
conddmino; e tal medida deve ser rechacada de pronto pelo Judiciario, pois em flagrante afronta ao ordenamento juridico, que disponibiliza
meios proprios (legais) de cobranga da quota condominial.

4.1. Deliberagao assemblear, o artigo 1.334, IV, do CC e os limites das punigées

Pela cumulagao dos artigos 1.335 a 1.337, o Cdédigo Civil deixa claro que as penas devem ter natureza pecuniaria, sendo o artigo
1.334, inciso IV, a seguir colacionado, insuficiente para autorizar a fixacdo de sancdo que estabeleca punigao fisica ou de qualquer
natureza, que atente contra o principio da dignidade da pessoa humana e seus consectarios, ou impega o0 acesso ao bem e a servigos
essenciais:

Art. 1.334. Além das clausulas referidas no art. 1.332 e das que os interessados houverem por bem estipular, a convengao
determinara:

| — a quota proporcional e o modo de pagamento das contribuicbes dos conddminos para atender as despesas ordinarias e
extraordinarias do condominio;

Il — sua forma de administragéao;

Il — a competéncia das assembleias, forma de sua convocagdo e quorum exigido para as deliberagdes;
IV — as sangbes a que estédo sujeitos os condéminos, ou possuidores;

V — o regimento interno.

§1°. A convengéo podera ser feita por escritura publica ou por instrumento particular.

§2°. Sdo equiparados aos proprietarios, para os fins deste artigo, salvo disposigdo em contrario, os promitentes compradores e os
cessionarios de direitos relativos as unidades auténomas.
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A autonomia da vontade prevista no dispositivo encontra limites noutros principios e em questdes de ordem publica, o que suscita
uma interpretacéo sistematica que considere todo o contexto normativo e a natureza das sangdes aplicaveis, com analise dos dispositivos a
luz da CF/1988, para evitar excessos.

Com isso, a decisdo assemblear ndo pode deliberar extrapolando seu poder normativo para autorizar a cobranga “manu militari” de
quota condominial, com fundamento na regra do artigo 1.334, inciso IV, que embora admita excegbes as sang¢des estabelecidas, como
tratar de prazos e quéruns, p.ex., ndo é apto a autorizar a desobediéncia do contexto normativo, como destacou LOUREIRO [25]:

Dispde o inciso IV que a convencao dispora sobre as sangdes a que estédo sujeitos os condéminos, ou possuidores, matéria mais
bem analisada nos comentarios aos arts. 1.336 e 1.337. Basta lembrar que a convengao nao pode ultrapassar os limites maximos
cogentes das multas dos artigos mencionados, podendo, porém, estabelecer limites menores e a forma de sua imposi¢do, como
prazo de defesa do conddmino ou necessidade de aprovag@o em assembleia. (grifei)

Entédo, independentemente da aprovacao pelo quérum do artigo 1.337, de trés quartos dos condéminos remanescentes, para
estabelecer as penas em assembleia, € invalida deliberagdo que admita cobranga vexatéria e discriminatéria do condémino inadimplente,
através de sancgao fisica, atentatéria a dignidade da pessoa humana.

Ou seja, como as regras de cunho estatutario nao podem nem mesmo ultrapassar o teto de percentuais medidos em pecunia, que
a lei estabeleceu para apenar o devedor, com menor razdo poderiam atentar contra o uso ou gozo do bem, ou desprezar a dignidade da
pessoa humana.

Do até aqui exposto, conclui-se que é inadmissivel a interpretacédo do dispositivo legal que prestigie a autonomia da vontade de tal
forma a validar deliberagao afrontosa as normas de hierarquia ordinaria, supralegal e constitucional.

5. Abusos na administragciao do condominio e a dignidade da pessoa humana

Apesar de dispor de varias ferramentas processuais-executorias para satisfazer débito de quota condominial ndo paga, o
condominio comete abusos e desobedece a normas que vedam a invasao abusiva da esfera juridica alheia, com o alibi da aprovagéo das
convengdes/assembleias. Dai o porqué de TARTUCE [26] afirmar: “... a grande dificuldade estd em saber os limites de licitude das
estipulagdes da convengédo condominial”.

Para FARIAS e ROSENVALD, trata-se de abuso de direito, passivel de reparagdo do dano causado [27]:

.. considera-se constrangimento ilegal por abuso do direito o cerceamento ao exercicio de faculdades do dominio ao condémino
em decorréncia do inadimplemento das taxas. Pode-se cogitar ainda do dano moral causado ao conddémino, em \irtude do alarde na
diwlgacao de sua condi¢cdo de inadimplente (v. g., aviso ostensivo no hall social), com nitido &nimo de constranger, lesando a dignidade e
os direitos de personalidade do individuo.

Inicialmente, cabe firmar que, além do que dispde o artigo 1.335, inciso |, do CC, o artigo 1.228, caput, 12 parte, traz expresso que:
“O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa...”. O dispositivo regula garantias fundamentais insculpidas no artigo 5°,
incisos XXII-XXIll, da CF/1988:

Art. 5° (...)

XXl — é garantido o direito de propriedade;

XXl — a propriedade atendera a sua fungéo social.

Segundo FARIAS e ROSENVALD, malgrado se tenha como verdade que as deliberacdes da assembleia sdo soberanas, essa
condicdo estd adstrita aos limites de sua competéncia, sob pena de pratica de abusos por uma maioria revoltada. Afirmam os
doutrinadores que “para as mudangas na convengao que impliquem limitagdes ao direito de propriedade, ha necessidade de unanimidade
nas decisbes” [28].

Porém, aléem do qudérum, outras circunstancias serdo consideradas, pois a deliberacdo assemblear, de carater estatutario, ndo
pode afrontar o ordenamento juridico e atrapalhar ou impor limitagdes as faculdades do condémino de usar e gozar do bem, nem atentar
contra a dignidade da pessoa humana ou os principios dela emanados.
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Nado se desprezam os inconvenientes causados pelo devedor, por incapacidade ou falta de vontade de participar no rateio das
despesas. Na realidade, ao utilizar os servigos postos a disposicdo daquela coletividade, ele enriquece indevidamente, e é por isso que,
armados desses argumentos, os demais condéminos se convencem de que o “castigo” patrimonial, em regra, ndo produz resultados, e
decidem colocar em pauta e votar medidas que promovem a exclusdo social do devedor, como: (i) negar o acesso as areas de recreagéao
(playground, saldo de festas, academia, cozinha gourmet, piscina e outros tantos espacos disponibilizados nos condominios mais
modernos); (ii) interromper a entrega de correspondéncia; (iii) divulgar o nome do inadimplente; (iv) desligar o elevador; (v) cortar o
fornecimento de agua e de gas (se o medidor ¢ individual); e (vi) negar a ocupagéo da unidade vazia pelo futuro condémino.

SO que, embora seja legitimo cobrar a divida vencida, o credor ndo pode langar mdo de procedimentos que constrangem,
humilham, prejudicam — nao se justifica o uso de ameaga, de coagéo fisica ou moral, que afronte a dignidade da pessoa humana.

Cabe ao credor agir com diligéncia e moderacao, evitando extrapolar os limites previstos na lei, até porque a punigdo ndo pode ser
considerada abstratamente se a relagdo “condémino-inadimplemento-condominio” envolve varias situagdes distintas. Como exemplo, se
nao for entregue ao devedor um pacote deixado na portaria, que contenha remédios vitais para a sua saude?

Ensina SARMENTO [2%] que “o principio da dignidade da pessoa humana nutre e perpassa todos os direitos fundamentais que, em
maior ou menor medida, podem ser considerados como concretizagdes ou exteriorizagdes suas”, pois “representa o epicentro axiolégico da
ordem constitucional, irradiando efeitos sobre todo o ordenamento juridico e balizando ndo apenas os atos estatais, mas também toda a
miriade de relagbes privadas que se desenvolvem no seio da sociedade e no mercado”. Repita-se: as relagdes privadas também sao
regidas sob a égide da dignidade da pessoa humana.

Com efeito, esse principio informador, de aplicagdo imediata, pois prescinde da edigéo de leis infraconstitucionais para ter eficacia,
no lugar de ceder diante da regra infraconstitucional (interpretagéo ultrapassada), serve de critério interpretativo a todo o ordenamento
juridico, consoante destacou Piovesan [30]:

... o valor da dignidade da pessoa humana impde-se como nucleo basico e informador de todo ordenamento juridico,
como critério e parametro de valoragao a orientar a interpretagdo e compreensado do sistema constitucional.

Considerando que toda Constituigdo ha de ser compreendida como uma unidade e como um sistema que privilegia determinados
valores sociais, pode-se afirmar que a Carta de 1988 elege o valor da dignidade humana como um valor essencial que lhe doa
unidade de sentido. Isto é, o valor da dignidade humana informa a ordem constitucional de 1988, imprimindo-lhe uma feigao particular

().

Impde-se a escolha da interpretacdo mais adequada a teleologia, a racionalidade, a principiologia e a légica constitucional. Como
leciona o professor Fabio Konder Comparato, se os principios gerais do Direito, de acordo com a Lei de Introdugdo ao Cddigo Civil,
constituiram uma fonte secundaria, subsidiaria, do Direito, aplicavel apenas na omissao da lei, hoje os principios fundamentais da
Constituicdo Federal constituem a fonte primaria por exceléncia para a tarefa interpretativa.

A luz desta concepgéo, infere-se que o valor da cidadania e dignidade da pessoa humana bem como o valor dos
direitos e garantias fundamentais vém a constituir os principios constitucionais que incorporam as exigéncias de justica e dos
valores éticos, conferindo suporte axiolégico a todo o sistema juridico brasileiro. A partir dessa nova racionalidade, passou-se a
tomar o direito constitucional ndo sé como o tradicional ramo politico do sistema juridico de cada Nagdo, mas sim, notadamente como
seu principal referencial de justica. (grifei)

SARLET [31] reforca essa ideia, asseverando que os direitos fundamentais estdo voltados a sublimagédo da dignidade da pessoa
humana, fundamento da Republica expresso no artigo 1°, inciso lll, da CF/1988, e principio referencial a conduzr e sistematizar toda a
analise interpretativa no ambito de nosso ordenamento juridico, servindo de parametro absoluto na aplicacdo e interpretagdo do
macrossistema juridico.

SARMENTO [32], lembrando Maria Celina Bodin de Moraes, aprofundou ainda mais:

Maria Celina Bodin de Moraes, num notavel esforgo de sintese, desdobrou juridicamente o principio da dignidade da pessoa
humana em quatro postulados essenciais: direito a igualdade, tutela da integridade psicofisica, direito a liberdade e principio da
solidariedade social.

Ha violagdo da igualdade quando a puni¢cdo, sem medir as diferengas, desprezando o dever de dar tratamento desigual aos
desiguais, atinge de forma distinta aqueles a quem foi dirigida. Ja a integridade psicofisica fica abalada se imposta punigédo fisica ao
devedor para for¢a-lo a pagar o débito, e ao mesmo tempo é humilhado diante de todos a sua volta ao tomarem ciéncia do “castigo”
aplicado, donde surge o sofrimento psicolégico por questdes subjetivas e objetivas.

Com relagdo a medidas que atentam contra a liberdade ao acesso a propriedade e a solidariedade, lembra SARMENTO [33]:
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... parece-nos equivocada a afirmativa corrente na doutrina, de que as limitagdes a autonomia privada derivam do reconhecimento
da primazia dos interesses coletivos sobre os individuais. Na nossa opinido, esta tese ndo se compatibiliza com uma ordem
constitucional centrada na pessoa humana, em que o Homem, e ndo a sociedade ou o Estado, continua sendo “a medida de
todas as coisas”. (grifei)

E é isso mesmo. A Constituicdo Federal ndo admite que o bem-estar coletivo seja galgado a custa do sofrimento alheio ou através
da exposicao de outrem a situagdo vexatdria ou degradante. Que sociedade seria essa que para fazer valer seus interesses nega a
dignidade ao seu semelhante?

O néao reconhecimento dos direitos fundamentais inerentes a pessoa humana implica, ainda, violagdo do artigo 5° § 1°, da
CF/1988, segundo o qual “as normas definidoras dos direitos e garantias fundamentais tém aplicagdo imediata”.

5.1. Da vedagdo ao acesso aos espacgos de lazer do condominio

Alguns condominios suspendem o acesso dos conddéminos inadimplentes as areas de lazer e de relaxamento do prédio por
entendé-las como ndo essenciais e porque sua manutengdo gera aumento significativo da quota condominial. Entdo, como nao se trata de
espaco essencial, o devedor deve ser barrado para, ao se sentir pressionado, acertar sua situagéo financeira com o condominio.

Essa medida é aprovada por VENOSA [34]: “Nado se duvida de que o condémino, ou qualquer ocupante, pode ser punido com a
suspensao temporaria de frequentar a piscina ou saldo de festas do edificio, em razdo de comportamento inconveniente, por exemplo”.

Mas, o entendimento é controvertido, especialmente porque os empreendimentos se tornam mais atrativos por proporcionarem
locais e servigos de lazer e relaxamento, considerados vitais para a manutengcdo de uma vida saudavel, amenizando o stress da vida
moderna — a disponibilizagdo desses espagos € essencial, e hoje se transformou num tema recorrente da propaganda de venda de
unidades imobiliarias.

Com isso, é interessante colacionar a licido de TARTUCE [35], que:

.. ndo se filia a tese de impedir a entrada de supostas pessoas indesejadas no condominio (expulsdo antecipada), muito menos
de limitagdo do uso das areas comuns para os condéminos antissociais, caso do estacionamento, do elevador, da piscina, do saldo de
festas, da area de lazer e da churrasqueira. Nas duas hipéteses, fica notdria a violagédo a dignidade da pessoa humana, conforme se tem
julgado inclusive com a condenagao do condominio por danos morais diante de conduta vexatéria. (grifos no original)

De outro lado, quem n&o reune condigoes de se manter em condominio acima dos padrdes financeiros deve buscar outro espaco,
como avisa VENOSA [36]:

Quem opta por residir ou trabalhar em um condominio de edificios ou comunhdo condominial assemelhada deve amoldar-se e estar
apto para a \ida coletiva. Do contrario, deve estabelecer-se ou residir em local apropriado conforme sua condi¢édo, estado e personalidade.

A questdo ligada ao fato de se “tentar colocar a mao onde essa néo alcanga” € um problema moderno a ser enfrentado pelo
Judiciario, pois envolve a multidisciplinaridade, transcendendo o objeto desse estudo.

Dessa forma, para livrar o condominio de surpresas e inconvenientes, aconselha-se buscar o crédito sem causar
constrangimentos, e na forma mais efetiva possivel: rapidez nas decisdes de efetuar a cobrancga, notificacdo do devedor e ajuizamento da
demanda, sempre com respeito aos estritos limites do ordenamento juridico.

5.2. Do corte no fornecimento de gas e de agua

O corte no fornecimento de gas da unidade inadimplente ndo é medida aceita indiscriminadamente pelos operadores do Direito,
como se vé no julgado a seguir [37]:

AGAO DECLARATORIA DE NULIDADE C.C. INDENIZAGAO POR DANOS MORAIS. CONDOMINIO. ASSEMBLEIA QUE
DETERMINOU O CORTE DO FORNECIMENTO DE GAS DE UNIDADE INADIMPLENTE. EXERCICIO ARBITRARIO DAS PROPRIAS
RAZOES. NULIDADE MANIFESTA. DANOS MORAIS NAO CONFIGURADOS ANTE O CURTO PERIODO DE PRIVAGAO DO BEM, A
QUAL, ADEMAIS, PODE SER REPARADA PELO USO DE ENERGIA ELETRICA. PEDIDO INDENIZATORIO IMPROCEDENTE.
SENTENGA REFORMADA APENAS PARA RECONHECER A NULIDADE DA DECISAO DA ASSEMBLEIA. APELAGAO
PARCIALMENTE PROVIDA. SUCUMBENCIA RECIPROCA. (grifei)
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Entretanto, ha julgados que admitem o corte quando o condominio arca com o gasto perante a empresa fornecedora, por néo se
tratar de servico essencial [38]:

PROCESSUAL CIVIL - AGRAVO DE INSTRUMENTO - INADIMPLEMENTO - TAXAS CONDOMINIAIS - RESTRIGAO DE
DIREITOS DO CONDOMINO - CONVENGAO DE CONDOMINIO - INTERRUPGAO DO FORNECIMENTO DE GAS - LEGALIDADE -
PROIBIGAO A UTILIZAGAO DOS ELEVADORES - IMPOSSIBILIDADE - DIGNIDADE DA PESSOA HUMANA.

N&o ha vedacéo legal a previsdo de penalidades na convengédo do condominio - além de multas ja expressamente previstas no
Cadigo Civil - passiveis de aplicagdo ao condémino inadimplente.

Tratando-se dos gastos com gas e despesas ordinarias do condominio, é licita a penalidade prevista na convengao que
determina a interrupgao do fornecimento ao condéomino inadimplente.

A restricdo ao uso dos elevadores, ainda que prevista no paragrafo em convencdo do condominio, sem duvida, langa sobre o
condémino devedor punigdo que, além de vexatéria, € também iniqua, haja vista impor ao agravado a penalidade, configurada pela
utilizacdo das escadarias do edificio como Unico acesso a unidade condominial de sua propriedade, ferindo, portanto, um dos
fundamentos do Estado Democratico de Direito, qual seja, a dignidade da pessoa humana (art. 1°, lll, CR/88).

V.v.: O fato de o condémino ser inadimplente ndo gera direito ao agravante de adotar medidas restritivas do direito daquele de usar
e fruir das partes comuns, inalienaweis e indivisiveis do condominio.

O recorrente goza de agao propria para compelir o agravado a realizar o pagamento das taxas condominiais. (grifei)

O tema comporta discussdes, cabendo ao julgador, ao analisar o caso concreto e o material probatério, declarar se a punigédo é
cabivel ou arbitraria, e até se ha forma menos agressiva de se saldar o débito.

Mais grave, porém, é o corte no fornecimento de agua, elemento de vital importancia para a sobrevivéncia do ser humano. E, como
nao poderia deixar de ser, a jurisprudéncia desabona essa pratica [39]:

APELAGAO CIVEL - AGAO DE RETOMADA DE AREA COMUM E SUSPENSAO DE FORNECIMENTO DE AGUA, LUZ
ELEVADOR E MANUTENGAO - PRELIMINARES DE ILEGITIMIDADE ATIVA, INEPCIA DA PETICAO INICIAL E CARENCIA DE AGAO
POR IMPOSSIBILIDADE JURIDICA DO PEDIDO AFASTADAS - MERITO - CONDOMINIO - ASSEMBLEIA AUTORIZANDO O CORTE NO
FORNECIMENTO DE SERVIGOS E RETOMADA DA AREA COMUM - CONDOMINO INADIMPLENTE - EXERCICIO ARBITRARIO DAS
PROPRIAS RAZOES - COAGAO CONFIGURADA - NECESSIDADES ESSENCIAIS A DIGNIDADE DA PESSOA HUMANA - MEIOS
VEXATORIOS E INAPROPRIADOS - PRINCIPIO DA PROPORCIONALIDADE - APLICABILIDADE - MEIO IMPROPRIO - AGAO DE
COBRANGA JA AJUIZADA - HONORARIOS ADVOCATICIOS CORRETAMENTE FIXADOS - LITIGANCIA DE MA-FE - INOCORRENCIA -
AUSENCIA DE MA-FE DO CONDOMINIO - NAO APLICAGAO DA MULTA DO ART. 18 DO CPC - MANUTENGAO DA SENTENCA -
RECURSOS DESPROVIDOS. (grifei)

VENOSA [40] ndo é de todo contrario a punir o devedor com o corte de servigos essenciais, mas deixa a ressalva de sua aplicacédo
em casos extremos, e ainda lembra a alternativa da multa pecuniaria:

Torna-se discutivel, porém, na falta de lei expressa, se o condominio pode impor a supressdo de senigos essenciais, como agua,
telefonia e energia elétrica, em razdo da falta de pagamento. Entretanto, se as préprias concessionarias de servigo publico tém essa
faculdade, o regulamento e a convengdao também podem fazé-lo. Ndo obstante, a questdo é por demais controversa e pode gerar
abusos. Ha necessidade de meditagdo, e uma imposi¢do desse nivel deve ser medida extrema. O now Cddigo, ciente dessa
problematica, ao contrario da lei anterior, introduz expressamente no ordenamento a possibilidade da imposigdo de multas. (grifei)

Todavia, ndo é possivel comparar o condominio as concessionarias/permissionarias publicas, que ndo cometem irregularidade ao
cortarem o servigo. Segundo o STJ [41], embora as empresas mantenham com o consumidor um contrato de prestagédo de servigcos regido
pelo direito privado, a questdo do corte de fornecimento de energia ou agua é regida por normas de direito publico, por envolver a
prestacédo de servigo publico essencial, agindo as terceirizadas como representantes do Estado.

O ressarcimento das terceirizadas permite a prestagdo de servico adequado com regularidade, continuidade, eficiéncia e
seguranga, e isso requer investimentos. Cortar o servigo pelo ndo pagamento de conta atual evita colocar em risco a ordem e a economia
publicas, pois a mora pode comprometer a coletividade, ja que sem receber a contraprestagdo pecuniaria, a terceirizada seria
desestimulada ou teria dificuldades de fazer novos investimentos, e acabaria prestando servigo na ma qualidade.
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Feitas essas consideragdes, o corte do fornecimento de gas pago pelo condominio comporta discussédo, j& que o condémino
inadimplente poderia se alimentar de outra forma, mas o corte de fornecimento de agua nao se admite, pois envolve questdo humanitaria,
devendo ser utilizados outros meios de satisfagao do crédito.

5.3. O desligamento dos elevadores

Alguns condominios desativam a senha de acesso aos elevadores dos condéminos devedores, ao argumento de que ha previsdo
em norma condominial. O caso, porém, requer uma analise mais apurada, pois se é até discutivel a vedagao do acesso ao saldo de festas
e a piscina, p.ex., 0 mesmo nao ocorre no que tange a utilizacdo do elevador, servico essencial, imprescindivel para acesso de certas
unidades.

Varios fatores devem ser considerados na tentativa de se dar tons de legalidade a medida que obriga o devedor a utilizar apenas a
escada para chegar a sua unidade. Em certos casos, a punicéo é fisica. Ora, considerando os andares mais baixos e os mais altos, o que
para um é exercicio, para o outro &€ martirio.

A deliberagdo de assembleia condominial que impde pena fisica, discriminatéria e vexatéria ao condémino inadimplente, para
coagi-lo a pagar sua quota, viola direitos e garantias fundamentais, como o direito a propriedade, a liberdade, a isonomia, a
proporcionalidade e ao devido processo legal, além da dignidade da pessoa humana, fundamento da Republica que norteia todos esses
principios.

Embora em analise perfunctéria seja possivel concluir que todos os conddominos que se encontrem na situagao de inadimplentes
estdo, de forma equéanime, adstritos as restrigbes do uso dos elevadores, ndo ha punigdo em abstrato que confira tratamento isonémico
sob a otica dos moradores dos andares superiores, criangas, idosos, operados, convalescentes e doentes (com problemas cardiacos ou
de coluna, articulagdes etc.), o que torna a medida desigual em sua esséncia. A punicdo os atinge diferentemente, ferindo a isonomia
quando comparadas as nuangas envolvidas.

Também deve ser considerada a possibilidade de alguém precisar ser socorrido ou levado as pressas a um hospital , bem como as
ocasides em que se carregam volume, como compras do més, o que sugere a pratica de maior esforgo.

A imposicao de barreiras de acesso ao imoével viola a liberdade e o direito de propriedade. E, mais, a medida é desproporcional ao
fim que se deseja, e a inobservancia dos meios legais de cobrancga afronta o devido processo legal.

Ademais, resta violada a dignidade da pessoa humana, como destacam os julgados citados no tépico 5.2, porque a medida é
vexatoria, abusiva e ilegal; e expde o devedor a condi¢bes indignas, de humilhagéo diante dos vizinhos e funcionarios do condominio, que
observardo que a todo o momento os moradores da unidade utilizam as escadas. Ha exercicio arbitrario das proprias razbes, crime
capitulado no artigo 345/CP (imputavel a quem ordena o cumprimento da medida) [42], ou, na melhor das hipoteses, o abuso de direito do
artigo 187/CC [43].

E instigante o voto condutor do agravo instrumental n® 8152638-94.2005.8.13.0024 do TJMG (nota n® 38), do qual se destaca o
seguinte excerto:

A restricdo ao uso dos elevadores prevista no paragrafo Unico, do artigo 28, da norma estatutaria em questdo, sem duvida,
langa sobre o condémino devedor punicdo que, além de vexatdria, € também iniqua, haja vista impor ao agravado a penalidade fisica
decorrente do inadimplemento, configurada pela utilizagdo das escadarias do edificio como Unico acesso a unidade condominial de
sua propriedade, ferindo, portanto, um dos fundamentos do Estado Democratico de Direito, qual seja, a dignidade da pessoa
humana (art. 1°, lll, CR/88). (grifei)

A orientacdo nao € isolada, pois esposada por outras Cortes patrias. Vejamos [44-45]:
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Dano moral caracterizado pelas medidas vexatérias de cobranca praticadas pelo condominio em relagao aos condéminos
inadimplentes, em especial o desligamento do elevador social no andar da unidade devedora. Arbitramento no valor equivalente
a uma mensalidade condominial que se mostra em consonancia com os parametros da jurisprudéncia, Recurso do réu provido em parte e

improvido o adesivo do autor. (grifei)

APELAGCAO CIVEL. ACAO DE INDENIZACAO. CONDOMINIO. COBRANGA VEXATORIA. DESLIGAMENTO DO ELEVADOR
SOCIAL COM INTENCAO DE CONSTRANGER OS INADIMPLENTES. DANO MORAL. OFENSA AOS DIREITOS FUNDAMENTAIS.
RESPONSABILIDADE SOLIDARIA DA SINDICA.

1. Em que pese inadimplentes os condéminos autores, mostra-se abusivo e ilicito o desligamento dos dois elevadores sociais que
atendiam seu andar, comprovado que tal desligamento ocorreu em represalia a inadimpléncia. Assim, caracteriza-se inequivocamente o
dano moral, até mesmo por ser o vardo pessoa idosa, além de consistir em violagdo aos direitos fundamentais (restricdo indevida a
liberdade e a propriedade privada).

2. A sindica responde subsidiariamente com o condominio, pois o ato foi praticado no interesse deste.

()

Deram provimento. Unanime. (grifei)

Ora, puni¢des que buscam estancar o inadimplemento extravasando o campo pecuniario ndo configuram medidas salutares, mas

arbitrarias, e devem ser coibidas.

5.3.1. Estudo de caso

Em agdo movida por vitima de medida desse jaez, o Tribunal de Justica do Espirito Santo, diferentemente dos demais tribunais,

chancelou o abuso cometido pelo condominio. Do voto acolhido a unanimidade, traz-se o seguinte excerto [46]:
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Apos detido exame dos autos, entendo ndo assistir razdo a Apelante em sua irresignagao. Adianto, pois, meu entendimento, no
sentido de que inexiste ilegalidade de deliberagio em assembleia condominial que restringe o uso de bens comuns do
condominio pelo condémino inadimplente.

(...) ndo se afigura plausivel o entendimento de que o Cédigo Civil, refugio dos principios da autonomia da vontade e da isonomia,
prestigie a inadimpléncia do devedor com relagéo as suas obrigacdes condominiais, restringindo as consequéncias do inadimplemento
exclusivamente aquelas nele (Codigo Civil) expressamente aludidas.

Pensar dessa forma, ao meu sentir, seria concluir que a legislagdo civil preocupa-se mais com os interesses do condémino
inadimplente do que com os dos demais condéminos sobrecarregados com o pagamento, ndo s6 de suas despesas condominiais, como
também daquelas devidas pelo inadimplente.

Consoante assente, ndo se admite a interpretagéo de dispositivos legais fora de seu contexto, alheios as demais normas previstas
em lei. Impende, pois, interpretar sistematicamente as disposigées do Codigo Civil.

Nesta senda, devem os artigos 1.336, §1° e 1.337, caput, ambos do Cdédigo Civil, serem [sic] interpretados em
consonancia com o disposto no artigo 1.334, inciso IV, do mesmo diploma legal, que expressamente confere poderes aos
conddminos para que estabelegam “as sangdes a que estdo sujeitos os condominos, ou possuidores”.

(...) ndo se quer dizer que tenha o condominio, através de sua convengao condominial e de seu regimento interno, total liberdade
para dispor a respeito das sangbes possiweis de serem aplicadas ao conddémino inadimplente. Como ndo poderia ser diferente, a
interpretacdao constitucional do codigo civil exige que suas disposigbes normativas sejam compreendidas e aplicadas a luz
das normas e principios constitucionais.

Nesse prisma, inegavel a necessidade de observancia, pelo condominio, dos postulados da proporcionalidade e razoabilidade,
mormente quando se delibera sobre sangdes oponiveis aos seus préprios membros.

(...) a Assembleia Geral do condominio do edificio (...) deliberou, com apoio de 2/3 dos proprietarios, pela desprogramagéo dos
elevadores das unidades inadimplentes com suas “cotas condominiais” a mais de 30 (trinta) dias.

Penso que a medida se adéqua a todos os subprincipios mencionados, vejamos.

(...) Embora sejam inegaveis os prejuizos suportados pela Apelante, decorrentes da imposi¢cdo da medida, penso que
as vantagens dela provenientes justifiquem sua aplicagao.

Com efeito, ndo me parece razoavel permitir que o condémino inadimplente com as despesas condominiais usufrua de bens e
senicos arcados pelos demais condéminos.

O uso dos bens comuns dos conddéminos gera despesas que devem ser divididas por todos, na forma da convengcéo condominial.
Assim, a partir do momento que um conddémino deixa de pagar as taxas de condominio, onera os demais co-proprietarios que deverdo
suportar financeiramente a falta de pagamento do inadimplente.

(...) ndo se pode afastar de plano a possibilidade de aplicagdo de sangbes deste jaez. Basta imaginar, por exemplo, a situagdo do
conddémino inadimplente que utiliza a sauna do condominio, que enwolve consideraveis gastos. Ndo admitir, na hipétese, a vedagao do uso
de tal espago pelo condémino inadimplente representaria nitida subversdo da ordem juridica e moral.

(...) o direito a propriedade, inclusive dos bens comuns, ndo é absoluto, tendo a propria Constituigdo Federal condicionado sua
garantia a realizagdo da fungéo social que Ihe ¢ insita.

Portanto, no presente caso, inexiste eventual ofensa a tal principio constitucional, mormente quando a propriedade particular da
Apelante continua acessivel pelas escadas do edificio, ainda que ndo com o conforto obtido através do elevador, que, todavia, gera gastos
ao condominio, seja com energia elétrica ou com sua manutengéo.

Descabe, ainda, a alegagdo de ofensa ao principio da isonomia, haja vista que, nos termos em que formulada, a sang&o deliberada
em assembléia geral tem aplicagdo em face de todo e qualquer condémino inadimplente. (grifei)

A deciséo, que analisou caso recente, tem por base julgados exarados a luzdo CC/1916, de cunho patrimonialista, numa época em

que as leis ainda ndo eram interpretadas a luz da CF/1988: (i) Ap. Civel 2.0000.00.368928-9/000, que autorizou a restricdo do uso do
elevador e o corte de gas e de energia elétrica da area de acesso a unidade inadimplente (TUMG, Rel. Des. Guilherme Luciano Baeta
Nunes, publ. em 20/11/2002); (ii) Ap. Civel 2002.001.15628 (0001198-31.2000.8.19.0208), que entendeu que nao viola a lei a norma
condominial que restringe o acesso do conddmino inadimplente a piscina e a area de lazer (TJRJ, Rel. Des. RUYZ ALCANTARA, 92 Cam.
Civel, Julg. em 19/11/2002); (iii) Ap. Civel 70003043965, que entendeu cabivel a previsdo regulamentar que proibe o uso do saldo de
festas pelo condémino inadimplente (TJRS, Rel. Des. Carlos Rafael dos Santos Junior, 192 Cam. Civel, Julg. em 02/04/2002).
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E na decisdo restou assentado que: (i) é legal a deliberagdo condominial que restringe o uso de bens comuns do condominio pelo
condémino devedor; (ii) o CC, refugio dos principios da autonomia da vontade e da isonomia, ndo pode restringir as sangdes aplicaveis e
favorecer o devedor em detrimento dos condéminos adimplentes; (iii) os artigos 1.336, §1°, e 1.337, devem ser interpretados
sistematicamente com o artigo 1.334, inciso IV, que autoriza a convengao/assembleia, embora sem total liberdade, estabelecer normas e
sangbes complementares, para garantir o convivio harménico de seus integrantes; (iv) a deliberagédo pela desprogramacgéo dos elevadores
das unidades em inadimplemento observa os trés subprincipios da proporcionalidade: adequacao, necessidade e proporcionalidade em
sentido estrito; (v) o direito a propriedade ndo é absoluto, e o desligamento do elevador ndo o afronta porque a propriedade continua
acessivel pelas escadas; e (vi) ndo ha ofensa a isonomia, ja que a deliberacdo assemblear é aplicavel a todo e qualquer condémino
inadimplente.

O julgado nado encontra amparo na atual jurisprudéncia, por privilegiar o patriménio em detrimento da dignidade da pessoa
humana, n&o obstante o ordenamento juridico se oponha a essa orientagéo e, para tanto, estabeleca meios executérios mais adequados
para recuperagao do crédito.

Ademais, reprovam-se as alegagdes de que o elevador da conforto ao usuario independentemente do andar em que mora; e que
seu desligamento encontra amparo legal por ser regra aplicavel indiscriminadamente a todo e qualquer condémino inadimplente. Ha clara
afronta a isonomia, pois desprezadas as circunstancias peculiares em que se encontram os devedores. Logo, essa tese também nao se
sustenta.

Contra a decisdo, o autor desse artigo interpds o recurso especial 1.401.815/ES, e o STJ, pela relatoria da Ministra NANCY
ANDRIGHI, deu-lhe provimento, inaugurando precedente de que a utilizagdo de elevador em edificio com varios pavimentos é essencial
para o exercicio do direito de propriedade. Veja-se a ementa [47]:

CIVIL. RECURSO ESPECIAL. AGAO DECLARATORIA CUMULADA COM PEDIDO DE COMPENSAGAO POR DANOS MORAIS.
EMBARGOS DE DECLARAGAO. OMISSAO, CONTRADIGAO OU OBSCURIDADE. NAO OCORRENCIA. INADIMPLEMENTO DE TAXAS
CONDOMINIAIS. DESPROGRAMACAO DOS ELEVADORES. SUSPENSAO DE SERVICOS ESSENCIAIS. IMPOSSIBILIDADE.
EXPOSICAO INDEVIDA DA SITUAGAO DE INADIMPLENCIA. VIOLAGAO DE DIREITO S DA PERSONALIDADE. DANOS MORAIS.
CARACTERIZAGAO.

()

2. Cinge-se a controvérsia, além de apreciar a existéncia de omissdo no acérdao recorrido, a definir se é possivel impor restricao
ao conddmino inadimplente quanto a utilizagdo dos elevadores e, caso ‘erificada a ilegalidade da medida, se a restrigdo enseja
compensagao por danos morais.

3. Ausentes os vicios do art. 535 do CPC, rejeitam-se os embargos de declaragé&o.

4. O inadimplemento de taxas condominiais ndo autoriza a suspensao, por determinagdo da assembleia geral de conddéminos,
quanto ao uso de seni¢os essenciais, em clara afronta ao direito de propriedade e sua fungéo social e a dignidade da pessoa humana, em
detrimento da utilizagdo de meios expressamente previstos em lei para a cobranga da divida condominial.

5. Nao 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 utilizagdo
da propriedade exclusiva.

6. O corte do senico dos elevadores gerou dano moral, tanto do ponto de vista subjetivo, analisando as peculiaridades da situagdo
concreta, em que a condicdo de inadimplente restou ostensivamente exposta, como haveria, também, tal dano in re ipsa, pela mera
violag&@o de um direito de personalidade.

7. Recurso especial provido.

Com efeito, segundo o acérdao, a utilizagdo de elevador em edificios de varios andares ndo constitui mero conforto. No voto
condutor ainda restou consignado que o exercicio da autonomia privada se curva diante da dignidade da pessoa humana — com
observancia dos direitos e garantias fundamentais dela decorrentes —, e que, exposta a situagao de inadimplemento, surge o dever de
reparar o dano moral:
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13. Desse modo, a autonomia privada no estabelecimento das sangdes impostas pela assembleia geral deve ser exercida nos
limites do direito fundamental a moradia, do direito de propriedade e sua fungéo social e outros, todos enfeixados no principio-mor da
dignidade da pessoa humana.

37. De outra banda, a medida imposta pela assembleia geral ndo apenas evidenciou o inadimplemento da recorrente perante os
moradores e empregados do condominio, como também perante seus familiares e amigos, que, ao se dirigirem a sua residéncia,
perceberam a situagdo de dewvedora da recorrente ao ndo poderem se utilizar do elevador, em pleno funcionamento para os demais
apartamentos.

42. Dessarte, ha dano moral, tanto do ponto de vista subjetivo, analisando as peculiaridades da situagdo concreta, como haveria,
também, tal dano in re ipsa, pela mera violagado de um direito da personalidade.

Como se vé, a dignidade da pessoa humana, principio informador, de observancia geral, representa o pardmetro absoluto da
ordem constitucional na aplicagéo e interpretacdo do macrossistema juridico, e ndo se submete a regra infraconstitucional ou condominial,
por se tratar de principio com independéncia para, de “per si”, servir de critério interpretativo a todo o ordenamento juridico.

5.4. Vedagao do acesso a unidade inadimplente para habitagao

Da mesma forma que o corte dos elevadores, a vedagédo do acesso a unidade inadimplente para sua ocupacédo pelo condémino
(proprietario ou nao) encerra uma ilegalidade, sendo nesse sentido a orientagdo do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, em acérdéo de cujo
voto condutor se extrai o seguinte excerto [48]:

1. O recurso comporta parcial provimento.

(...) Trocando em miudos, o condémino inadimplente ndo obtinha autorizagdo para ocupar a unidade residencial se nao
estivesse em dia com as despesas de condominio. Em 05 de janeiro de 2000, a autora, que deixou de pagar as despesas de
condominio referentes aos meses de maio de 1999 a janeiro de 2000, ndo obteve autorizagao de mudanga para seu apartamento.
Tal situacao persistiu, até que a autora finalmente conseguiu ocupar definitivamente o imoével.

2. O artigo 1.335 do novo Cdédigo Civil disciplina em seus trés incisos os direitos fundamentais dos condéminos. O preceito ndo
esgota os direitos dos condéminos, constituindo um rol ndo exaustivo, mas de prerrogativas que nao podem ser suprimidas
ou comprimidas - salvo situagoes especiais - pela conven¢ao ou regimento interno.

Note-se que embora a lei use o termo condémino, os direitos de usar e fruir a unidade auténoma e as partes comuns do edificio se
estendem aos demais ocupantes, como o usufrutuario, o locatario e o comodatario.

Um dos direitos basicos dos condéminos (inciso Il) € o de "usar das partes comuns, conforme a sua destinagdo, e contanto que
nao exclua a utilizagéo dos demais compossuidores".

Disso decorre que as limitagdes ao exercicio do direito estdo contidas no préprio preceito: o desvio de finalidade e a exclusédo de
iguais direitos dos demais condéminos.

Nao ha previséo legal e nem se admite como sangao lateral ao inadimplemento das despesas condominiais a vedagao ou restrigdo
ao uso do imével ou das partes comuns da edificagao.

(...) As sangdes ao conddmino inadimplente no pagamento da contribuicdo condominial sdo as previstas em lei, de natureza
estritamente pecunidria. Fere os direitos fundamentais dos condéminos a aplicagdo de san¢des diversas, ainda que previstas na
convencao, especialmente aquelas que vedam a utilizagdo do imoével e de areas e equipamentos comuns.

(...) Evidente, assim, que a proibicao para que a autora, condémina inadimplente, tivesse acesso ao seu apartamento, se
reveste de patente ilegalidade. (grifei)

N&o obstante, adotando posigao de extrema rigidez, VENOSA [49] admite que, em “casos extremos”, € possivel impedir o acesso
do condémino a sua unidade:

Como se percebe, o legislador chegou muito préximo, mas ndo ousou admitir expressamente a possibilidade de impedir que o
conddmino ou assemelhado seja impedido de utilizar a unidade. Nao temos duvida, porém, tendo em vista o sentido social do direito de
propriedade que ora se decante, que essa solugdo pode e deve ser tomada em casos extremos. E de se perguntar se deve o
condominio suportar a presenca de um baderneiro ou de um traficante de drogas. (grifei)
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Como o doutrinador se refere a um conhecido dos administradores e demais condéminos (“baderneiro” ou *“traficante”),
subentende-se que o desconhecido ou quem nao tenha tais “qualidades” podera habitar o imovel vazio em inadimplemento.

A punicdo ndo se mostra inteligente, na medida em que o dinheiro poupado pelo proprietario (do aluguel de outro imével), ou
angariado mediante o inquilino, possivelmente o ajudaria a acertar as quotas condominiais em atraso.

Enfim, por tudo o que foi visto, é forgoso concluir que a pena aplicavel deve ser de estrita natureza pecuniaria, sem a imposigao de
medidas discriminatérias, castigos fisicos ou psicolégicos, sob pena de afronta ao ordenamento juridico.

6. Dignidade da pessoa humana e protegdo de norma supralegal

Por fim, e ndo menos importante, segundo o Pacto de San Jose da Costa Rica, a pessoa ndo serd objeto de ingeréncias
arbitrarias/abusivas em seu domicilio; tera sua dignidade reconhecida; ndo sofrera ofensas a honra; e sera protegida contra atos que
violem tais direitos, conforme a dicgéo do artigo 11:

ARTIGO 11:
Protecéo da Honra e da Dignidade
1. Toda pessoa tem direito ao respeito de sua honra e ao reconhecimento de sua dignidade.

2. Ninguém pode ser objeto de ingeréncias arbitrarias ou abusivas em sua \ida privada, na de sua familia, em seu domicilio ou em
sua correspondéncia, nem de ofensas ilegais a sua honra ou reputagéo.

3. Toda pessoa tem direito a protecdo da lei contra tais ingeréncias ou tais ofensas.

Tratado internacional que versa sobre direitos humanos, embora ratificado pelo Decreto n° 678/1992, nao foi submetido ao rito das
emendas constitucionais, sendo, entdo, norma supralegal, de hierarquia superior a lei civil, conforme interpretagdo do artigo 5°, §2° da
CF/1988 emprestada pelo STF no acérdao citado na nota n°® 22:

(...) POSICAO HIERARQUICO-NORMATIVA DOS TRATADOS INTERNACIONAIS DE DIREITOS HUMANOS NO ORDENAMENTO
JURIDICO BRASILEIRO. Desde a ades&o do Brasil, sem qualquer resena, ao Pacto Internacional dos Direitos Civis e Politicos (art. 11) e
a Convengao Americana sobre Direitos Humanos — Pacto de San José da Costa Rica (art. 7°, 7), ambos no ano de 1992, ndo ha
mais base legal para prisdo civil do depositario infiel, pois o carater especial desses diplomas internacionais sobre direitos
humanos lhes reserva lugar especifico no ordenamento juridico, estando abaixo da Constituicdo, porém acima da legislagao
interna. O status normativo supralegal dos tratados internacionais de direitos humanos subscritos pelo Brasil torna inaplicavel
a legislacao infraconstitucional com ele conflitante, seja ela anterior ou posterior ao ato de adesado. Assim ocorreu com o art.
1.287 do Cédigo Civil de 1916 e com o Decreto-Lei n°® 911/69, assim como em relagdo ao art. 652 do Nowo Cddigo Civil (Lei n°
10.406/2002). (grifei)

Algumas das medidas usualmente tomadas pelos condominios constituem nitida ingeréncia arbitraria no acesso ao imovel, e
flagrante desrespeito a dignidade do devedor, pelo uso de meio vexatorio na cobranga das quotas atrasadas, e por isso deve ser utilizada
a protecao conferida pelo ordenamento juridico.

7. Conclusao

Apesar de compreensivel, a preocupagcao demasiada em privilegiar os condéminos adimplentes ndo autoriza que deliberagéo
assemblear autorize o cometimento de excessos. Através do contraponto do respeito aos direitos fundamentais do devedor, o direito dos
condéminos adimplentes, de ndo arcarem com as quotas de terceiros, deve ser observado “cum grano salis”.

Interpretacéo sistematica que considere todo o arcabougo normativo ird forgosamente concluir que os direitos fundamentais,
conferidos por normas das mais variadas matizes, ndo podem ser sacrificados em prol da satisfagdo pecuniaria de outrem, cabendo ao
julgador render maiores reflexdes ao avaliar essas questdes, mais especificamente para evitar o rebaixamento da pessoa em sua condicédo
de ser humano, preservando sua dignidade e de seus familiares, e evitando que sejam humilhados. Nao é razoavel nem legitimo limitar o
direito individual se o ordenamento juridico estabelece a aplicagcdo de sangéo de natureza pecuniaria, e, mais ainda, os meios processuais-
executdrios adequados para a busca da satisfagdo do crédito.

O ordenamento juridico ndo admite — nem poderia admitir — a fixagdo de sanc¢des que, de forma abusiva e constrangedora, vedem,
restrinjam ou embaracem o uso do imovel, ainda que constantes da convencgéo, do regimento interno, ou se aprovadas em assembleia —
insiram-se nesse mesmo contexto o corte de servigos essenciais e a pena fisica.
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Enfim, estando em jogo a liberdade, a isonomia, o direito de propriedade, a proporcionalidade (na fixagdo de punigbes) e o devido
processo legal, além da dignidade da pessoa humana, esteio de todos esses principios, € necessario considerar o arcabougo normativo
para que, eliminados os excessos, sejam utilizados todos os meios de cobranca e executérios apropriados, e, assim, evitar que os humores
sirvam de base para o aviltamento dos direitos de outrem.
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