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Sera abordado neste curso:

* Conflitos, infracdes e as razoes das penalidades
* Penalidades
* Natureza dos diferentes tipos de penalidades

* Possibilidade de aplicacao
* Necessidade de deliberacao em assembleias
e Quoruns para deliberacao

* Reiterado descumprimento das obrigacoes
condominiais

e Reiterado comportamento antissocial
* Cobranca das penalidades pecuniarias:

* Cobranca extrajudicial
e Cobranca judicial
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onflitos, infracoes e as razoes das penalidades




Conflitos, infracoes e as razoes das penalidades

3 -Porvezese _
necessaria a aplicagao
das penalidades
previstas nas regras do
condominio para
evitar novas
ocorréncias e para
servir como inibidor de
atitudes que violem as
regras do condominio.

1-Avidaem 2 - Parte dessas
condominio esta ocorréncias se da pela

sujeita aos conflitos inobservancia e
que sdo inerentes ao descumprimento nas
convivio social. regras condominiais.

A preferéncia, sempre, é pelo dialogo e
IMPORTANTE esclarecimento, sendo a aplicacao de
penalidades a saida quando esses nao
tiverem éxito.




Conflitos, infracoes e as razoes das penalidades

Atuacao preventiva antes de aplicar as penalidades

1 - Postura profissional e qualificada do sindico ou administrador.

2 - Comunicacao clara e objetiva das regras.

3 - Todos os moradores e proprietarios devem ter copia atualizada da Convencao e do
Regimento Interno (RI). Isto evita infracdes por desconhecimento.

4 - E possivel elaborar um resumo com os principais pontos de conflito tratados no RI (ex:
normas sobre animais, barulho, uso da garagem e partes comuns, lixo, etc.).

5 - Entregar as regras do condominio aos novos moradores, de forma cordial, (kit de boas
vindas?).




Infracdes usuais em condominios edilicios

Qualquer ,, _
auena mfragao Diferentes
e representar ocorréncias
o inicio de merecem
transgressoes respostas
mais graves em adequadas.

um condominio.




Conflitos, infracoes e as razoes das penalidades

Infragoes usuais em condominios edilicios

Estacionar na vaga de
outro condémino ou Prejudicar uso de Alterar partes
fora dos limites de coisas comuns; externas;
sua vaga;

Barulho excessivo;

Danos em
coisas comuns
(elevadores,
saldo de festas, etc.);

Deixar de pagar as
contribuicoes
condominiais;

Realizar obras em
areas comuns.




- s ~ o~ . COMUNICACAO
Conflitos, infragoes e as razoes das penalidades NAO-VIOLENTA

e
Cautelas na aplicacao de penalidades:

Marshall B. Rosenberg
|

2 - Buscar

conversa
1 - Agir com amigavel,
razoabilidade e sempre

3 - Verificar
procedimentos
previstos na
Convencao do
condominio para
a aplicacao das
penalidades.

4 - Evitar
envolvimento
pessoal no
processo de
imposicao de
penalidade.

no momento que possivel,

certo. antes de
advertir ou
multar.



Conflitos, infracoes e as razoes das penalidades

Antes de aplicar qualquer penalidade, o sindico deve se precaver tomando as seguintes
medidas, também no intuito de evitar envolvimento pessoal:

Comprovar a
ocorréncia
(preferencialmente de
forma documentada -
livro de ocorréncias,
gravacoes, fotos,
abaixo-assinados,
comunicagoes de
outros condominos,
boletins de ocorréncia,
etc.).

Utilizar os
instrumentos na

forma prevista
em conveng¢ao
e/ou regimento
interno.

Documentar
corretamente as
UELIGER
adotadas.
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Natureza dos diferentes tipos de penalidades
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Normalmente sao estabelecidas na conven¢ao ou regimento interno e visam
disciplinar o convivio entre os moradores.

_‘_/L.*—

s

=
N
N
%



Previsao das penalidades

CONVENCAO DE CONDOMINIO

A Convencao de condominio devera conter:

Art. 1.334. Além das clausulas referidas no art. 1.332 e das que os interessados

houverem por bem estipular, a convencao determinara:

IV - as sang¢oes a que estao sujeitos os condominos,

ou possuidores;

V - o regimento interno.




Natureza das penalidades
TIPOS DE PENALIDADES

Adverténcia (carater de censura, repreensao);

Restricao de direitos no condominio;

Pecuniarias (multas), com natureza moratdria (atraso,
inadimpléncia);

Pecuniarias (multas), com natureza sancionatdria (pena);

Outras restricoes (decorrentes da situagcao do condomino).




Possibilidade de aplicacao de penalidades




Aplicacao de penalidades

v’ Tem carater de censura,
repreensao.

v'"Quando a ocorréncia nao
justificar apenacao mais severa.

v'Em casos de primeira /\
ocorréncia, em infracoes leves. .,

v'N3o é toc@,jnfragéo que = Advertenca
possibilita tal medida (ex: dan
generalizados no saldao de fest?‘
atraso no pagamento).

-

‘



Aplicacao de penalidades

v'Dependendo da previsdo em
Convencao, a adverténcia pode dar /
ensejo a defesa do condomino.

v'Ha casos que, ap0Os apresentacdo de
defesa, a previsao é de deliberacao
pela Assembleia Condominial. T

v'Verificar a forma prevista para Advertencia

comunicar (escrito, verbal, etc.).
v'Cuidado com a publicidade.




Aplicacao de penalidades

T LA
R T VALY Al
!

Restricao de
direitos

1. E possivel restringir direitos do condémino faltoso?

2. Sao legais as medidas de corte de agua, energia
elétrica, gas, uso dos elevadores, uso do salao de
festas, uso de partes comuns?

3. E possivel restringir a participacdo e voto do
inadimplente nas assembleias?



Aplicacao de penalidades

1.

Nos limites da previsao em Conveng¢ao ou
Regimento.

Desde que a medida nao restrinja servicos
essenciais e/ou nao viole a dignidade da

pessoa.
Casos bastante restritos (ex: voto).
Atentar para mudangas na jurisprudeéncia.



Aplicacao de penalidades

Jurispru CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DECLARATORIA CUMULADA COM
PEDIDO DE COMPENSACAO POR DANOS MORAIS. ...

N
déncia INADIMPLEMENTO DE TAXAS CONDOMINIAIS. DESPROGRAMACAO
DOS ELEVADORES. SUSPENSAO DE SERVICOS ESSENCIAIS.
IMPOSSIBILIDADE. EXPOSICAO INDEVIDA DA SITUACAO DE
INADIMPLENCIA. VIOLACAO DE DIREITOS DA PERSONALIDADE.
DANOS MORAIS. CARACTERIZACAO.

11...]

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

(cont.)



Aplicacao de penalidades

Jurispru
déncia

3[...]

4. O inadimplemento de taxas condominiais nao autoriza
a suspensao, por determinacao da assembleia geral de
conddéminos, quanto ao uso de servicos essenciais, em
clara afronta ao direito de propriedade e sua funcao
social e a dignidade da pessoa humana, em detrimento
da utilizacao de meios expressamente previstos em lei
para a cobranca 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 propria
utilizacao da propriedade exclusiva.



Aplicacao de penalidades

Jurispru

déncia 6. O corte do servico dos elevadores gerou dano moral,
tanto do ponto de vista subjetivo, analisando as
peculiaridades da situacao concreta, em que a condicao
de inadimplente restou ostensivamente exposta, como
haveria, também, tal dano in re ipsa, pela mera violacao
de um direito da personalidade.

7. Recurso especial provido.

(STJ. REsp 1401815/ES, Rel. Ministra NANCY ANDRIGH],
TERCEIRA TURMA, julgado em 03/12/2013, DJe
13/12/2013)



Jtirispru
déncia

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. QONDOMfNIO. )
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. ...

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
utilizacao como medida coercitiva para obrigar o
adimplemento das taxas condominiais. Em verdade, o
proprio Codigo 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.



Aplicacao de penalidades

Jurispru
déncia

6. O Cadigo Civil estabeleceu meios legais especificos e rigidos para se
alcancar tal desiderato, sem qualquer forma de constrangimento a
dignidade do condémino inadimplente: a) ficard automaticamente sujeito
aos juros moratorios convencionados ou, nao 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, Ill); c) é possivel incidir a
sancao do art. 1.337, caput, do CC, sendo obrigado a pagar multa em até o
quintuplo do valor atribuido a contribuicao 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. 39, IV).

7. Recurso especial provido.

(REsp 1699022/SP, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA,
julgado em 28/05/2019, DJe 01/07/2019)



Jtirispru
déncia

RECURSO INOMINADO. CONDOMINIO. APLICACAO DE MULTAS
A CONDOMINO. CONDUTA INDEVIDA DO ENTEADO DO AUTOR
DEVIDAMENTE EVIDENCIADA, O QUE RESULTOU NA
APLICACAO DE SANCOES PREVISTAS NO REGULAMENTO DE
USO DA CHURRASQUEIRA. IMPOSICAO DE ADVERTENCIAS, DA
PROIBICAO DE USO DA CHURRASQUEIRA POR 12 MESES E DE
POSTERIORES MULTAS, DE FORMA SUCESSIVA. BOLETINS DE
OCORRENCIA. CONDUTA DO MORADOR QUE JUSTIFICOU A
IMPOSICAO DAS PENALIDADES PREVISTAS NA CONVENCAO DO
CONDOMINIO. JUIZO DE IMPROCEDENCIA CONFIRMADO.

(TJ-RS - Recurso Civel: 71005014014 RS, Relator: Roberto
Behrensdorf Gomes da Silva, Data de Julgamento: 27/08/2014,
Segunda Turma Recursal Civel, Data de Publicacao: Diario da
Justica do dia 01/09/2014)
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Aplicacao de penalidades

Participacao nas assembleias
N . AV, = 2922 @@

O condomino que nao-estiver quite devera ser convocado
para participar das assembleias.

SR ER B = oflexclui do direito de votar nas
deliberacoes e dela participar, i=le o loNellgelifoNo <15
convocado. Isto porque, ao ser convocado para a assembleia,
o inadimplente podera quitar suas dividas para dela
participar.
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Aplicacao de penalidades

As penas pecuniarias (multas) condominiais estao
divididas em 4 categorias:

1. Multa por atraso no pagamento das
guotas condominiais;

2. Multa pelo descumprimento dos
deveres condominiais

3. Multa pelo descumprimento reiterado
dos deveres condominiais;

4. Multa por reiterado comportamento
antissocial.




Aplicacao de penalidades

MULTA POR ATRASO NO PAGAMENTO DAS
QUOTAS CONDOMINIAIS

Tem carater moratorio (pelo atraso ou demora no
pagamento).

Tem limitacao legal, a partir da vigéncia do Codigo
Civil de 2002.

Art. 1336 [...]

§ 12 O conddmino que nao pagar a sua
contribuicao ficara sujeito aos juros moratorios
convencionados ou, nao sendo previstos, os de um
por cento ao més e multa de até dois por cento

sobre o débito.
DE— "‘\;\




Aplicacao de penalidades

MULTA POR ATRASO NO PAGAMENTO DAS
QUOTAS CONDOMINIAIS

* Necessaria a previsao em Convencao (Art.
1.334, V).

* Lei limita multa em até dois por cento
sobre o débito. Nao é automatica de dois
por cento.

* Convencoes antigas, com previsao
superior, a jurisprudéncia tem acatado a
limitacao a dois por cento, a partir da
vigéncia do Cddigo Civil de 2002 (janeiro de
2003).

-
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APELACAO CIVEL - CONDOMINIO - ACAO DE COBRANCA DE
QUOTAS CONDOMINIAIS - PROPRIETARIO QUE NUNCA RESIDIU
NO IMOVEL - INADIMPLEMENTO DO INQUILINO - EXIBICAO DE
PROVA DOCUMENTAL, BOLETOS DE COBRANCA DE
CONDOMINIO E PLANILHA DE CALCULO - SENTENCA DE
PROCEDENCIA - PENALIDADE DE 20% EXPRESSA NA
CONVENCAO DO CONDOMINIO DAS PARCELAS VENCIDAS ATE
O ADVENTO DO NOVO CODIGO CIVIL - CONSONANCIA COM LEI
N. 4.591/64, ART. 12, § 32 - APOS 2003, INCIDENCIA DO
PERCENTUAL DE ATE 2%, INCLUSIVE DAS VENCIDAS NO
TRAMITE DO PROCESSO - INTELIGENCIA DO ART. 1.336, § 12, DO
CC - RESPONSABILIDADE DO PROPRIETARIO PELO PAGAMENTO
DA DIiVIDA - OBRIGACAO DE NATUREZA PROPTER REM -
DESNECESSIDADE DE PREVIA NOTIFICACAO PARA CONSTITUICAO
EM MORA DO DEVEDOR - INCIDENCIA DA MORA A CONTAR DA
DATA DE VENCIMENTO DOS BOLETOS EMITIDOS - ...



Jtirispru
déncia

... - ALEGAGCAO DE AUSENCIA DE COMPROVAGAO DA ORIGEM
DO DEBITO AFASTADA - DOCUMENTOS QUE COMPROVAM O
FATO CONSTITUTIVO DO DIREITO DO APELADO - INEXISTENCIA
DE INDICIOS QUANTO AO PAGAMENTO DAS TAXAS
CONDOMINIAIS DISCUTIDAS - APELANTE NAO SE _
DESINCUMBIU DE SEU ONUS PROBATORIO - MERA ALEGACAO
GENERICA - AUSENCIA DE PROVA DE EXISTENCIA DE FATO
IMPEDITIVO, MODIFICATIVO OU EXTINTIVO DO DIREITO DO
APELADO - ART, 333, Il, DO CPC - DESNECESSIDADE PROVA
PERICIAL - AUSENCIA DE COBRANCA ABUSIVA - LEGALIDADE
DA MULTA POR INADIMPLENCIA DE COTAS CONDOMINIAIS -
VERIFICACAO DA INCIDENCIA COBRANCA DE JUROS SIMPLES -
MANUTENCAO DA SENTENCA EM SUA INTEGRALIDADE -
RECURSO CONHECIDO E NAO PROVIDO. (TJPR - 92 C. Civel - AC
- 1095090-2 - Foro Central da Comarca da Regiao
Metropolitana de Curitiba - Rel.: Luiz Osorio Moraes Panza -
Unanime - -J. 05.12.2013)



Aplicacao de penalidades

MULTA PELO DESCUMPRIMENTO DOS
DEVERES CONDOMINIAIS:

e Carater de sancao.

* Necessaria previsao na Conven¢ao para
aplicacao imediata (sindico).

* Aplicacao deve observar estipulacoes da
Convencao (ex: necessaria prévia
adverténcia?).

* Em carater excepcional, é possivel aplicagao
pela Assembleia (2/3 dos restantes), ainda
que sem previsao na Convencao (art. 1336, §
29).

>
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Aplicacao de penalidades

Art. 1336 ...

§ 22 O conddmino, que nao cumprir qualquer dos
deveres estabelecidos nos incisos Il a IV, pagara a
multa prevista no ato constitutivo ou na
conven¢ao, nao podendo ela ser superior a cinco
vezes o valor de suas contribuicdoes mensais,
independentemente das perdas e danos que se
apurarem; nao havendo disposicao expressa,
cabera a assembleia geral, por dois tercos no
minimo dos condominos restantes, deliberar
sobre a cobran¢a da multa.




Art. 1.336. S3o deveres do condomino:

| - contribuir para as despesas do condominio na
proporcao das suas fracoes ideais, salvo
disposicao em contrario na convencao; (Redacao
dada pela Lei n2 10.931, de 2004)

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

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

IV - dar as suas partes a mesma destinagao que
tem a edificacao, e nao as utilizar de maneira
prejudicial ao sossego, salubridade e seguranga

dos possuidores, ou aos bons costumes.
D— - &,




Aplicacao de penalidades

JUI'iSpI'U CONDOMINIO. Cobranca de multa por infracdo a

déncia convencao. Nao observancia do procedimento
previsto na regulamentacao interna. Auséncia de
adverténcia escrita prévia. Penalidade imposta sem
gue fosse permitida a ampla defesa da condomina, e
sem a aprovacao do Conselho Fiscal. Nulidade da
multa imposta. Sentenca mantida. Recurso
desprovido.

(TJ-SP - APL: 156534920098260609 SP 0015653-
49.2009.8.26.0609, Relator: Milton Carvalho, Data de
Julgamento: 29/11/2012, 42 Camara de Direito
Privado, Data de Publicacdo: 04/12/2012)




Aplicacao de penalidades — assembleia - quérum

MULTA PELO DESCUMPRIMENTO REITERADO
DOS DEVERES CONDOMINIAIS;

Art. 1337. O conddmino, ou possuidor, que
nao cumpre reiteradamente com os seus
deveres perante o condominio podera, por
deliberacao de trés quartos dos condominos
restantes, ser constrangido a pagar multa
correspondente até ao quintuplo do valor
atribuido a contribuicao para as despesas
condominiais, conforme a gravidade das
faltas e a reiteracao, independentemente das
perdas e danos que se apurem.

‘




Aplicacao de penalidades — assembleia - quérum

MULTA PELO DESCUMPRIMENTO
REITERADO DOS DEVERES CONDOMINIALIS;

* Lei ndo diz o que é reiterado descumprimento.
Interessante que Convencao preveja.

* Necessario aprovacao em Assembléia (sindico ndo aplica
sozinho).

* Necessario quorum especial - deliberagao de trés
quartos dos condominos restantes.

* Multa de até cinco vezes o valor atribuido a contribuicao
para as despesas condominiais.

* Nao devem compor o calculo as despesas vinculados ao
consumo especifico da unidade (ex: agua).

* Assegurar ampla defesa e contraditorio.

DE— ?‘\;\



Aplicacao de penalidades — assembleia - quérum

MULTA POR REITERADO COMPORTAMENTO
ANTISSOCIAL

Art. 1337.

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

>
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Aplicacao de penalidades — assembleia - quérum

MULTA POR REITERADO
COMPORTAMENTO ANTISSOCIAL

* Lei nao diz o que é reiterado
comportamento antissocial. Interessante
gue Convencao preveja.

* Importante acompanhar desenvolvimento
jurisprudencial.

* Necessario aprovacao em assembleia
(sindico nao aplica sozinho).

* Necessario quorum especial - deliberagao
de trés quartos dos condominos restantes.

.
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Aplicacao de penalidades — assembleia - quérum

MULTA POR REITERADO COMPORTAMENTO
ANTISSOCIAL

* Multa de até dez vezes o valor atribuido a
contribuicao para as despesas condominiais.

* Nao devem compor o calculo as despesas
vinculados ao consumo especifico da unidade
(ex: agua).

* Assegurar ampla defesa e contraditorio.

e Possivel afastar da unidade o condomino
antissocial?




Aplicacao de penalidades — assembleia - cautelas

|

quispru DECISAO DO STJ SOBRE CONDOMINO
déncia ANTISSOCIAL EXIGE PREVIA COMUNICACAO AO
CONDOMINO PUNIDO.

NOTICIA NO SITE:

http://www.stj.jus.br/sites/STJ/default/pt_BR/noticias/noticias/Multa-por-comportamento-antissocial-no-condom%C3%ADnio-exige-direito-de-defesa



Aplicacao de penalidades — assembleia - cautelas

|

Jurispru
déncia

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO. ACAO DE
COBRANGCA 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. 1.337do Cédigo Civil estabeleceu sancionamento para o
condomino que reiteradamente venha a violar seus deveres
para com o condominio, além de instituir, em seu paragrafo
unico, punicao extrema aquele que reitera comportamento
antissocial, verbis: “O conddomino ou possuidor que, por seu
reiterado comportamento anti-social, gerar incompatibilidade
de convivéncia com os demais conddminos ou possuidores,
podera ser constrangido a pagar multa correspondente ao
décuplo do valor atribuido a contribuicao para as despesas
condominiais, até ulterior deliberacao da assembleia”. ...



Aplicacao de penalidades — assembleia - cautelas

|

... 2...3... 4. Na hipodtese, a assembleia extraordinaria, com

Jurispru quorum qualificado, apenou o recorrido pelo seu

déncia

comportamento nocivo, sem, no entanto, notifica-lo para
fins de apresentacao de defesa. Ocorre que a gravidade da
punicao do condomino antissocial, sem nenhuma garantia
de defesa, acaba por onerar consideravelmente o suposto
infrator, o qual fica impossibilitado de demonstrar, por
qualquer motivo, que seu comportamento nao era
antijuridico nem afetou a harmonia, a qualidade de vidae o
bem-estar geral, sob pena de restringir o seu proprio direito
de propriedade. 5. Recurso especial a que se nega
provimento” (REsp 1.365.279/SP, Rel. Min. Luis Felipe
Salomao, j. 25/08/2015).



Aplicacao de penalidades — assembleia - cautelas

|

Jurispru
déncia

APELACAO. ACAO DECLARATORIA. CONDOMINIO.
APLICACAO DE MULTA. CONDUTA ANTISSOCIAL.
INEXIGIBILIDADE. AUSENCIA DE CONTRADITORIO E
AMPLA DEFESA. SENTENCA MANTIDA. Trata-se de Acao
declaratoria, pelo procedimento sumario, em que se
discute a aplicabilidade da multa por falta de amparo
legal. O condominio nao observou as garantias
constitucionais do contraditdrio e da ampla defesa,
porguanto foi dada a oportunidade de prévia
manifestacao acerca da sang¢ao.



Aplicacao de penalidades — assembleia - cautelas

|

Jurispru
déncia

Nesse sentido, para efeito ilustrativo, consolidou-se
enunciado n® 92, do CJF: "As sancoes do art. 1.337 do
novo Codigo Civil nao podem ser aplicadas sem que se
garanta direito de defesa ao conddmino nocivo®. No caso
em tela, agiu com acerto, antes da aplicacao de qualquer
sancao dessa natureza, deveria ser conferido prazo para
defesa das autoras, atendendo aos principios do
contraditorio e da ampla defesa. Art. 557, caput, do CPC.

(TJRJ. 0037603-90.2009.8.19.0001 — APELACAO. DES.
HELDA LIMA MEIRELES - Julgamento: 17/07/2013 -
TERCEIRA CAMARA CIVEL)



Como esta hoje a
jurisprudéncia sobre a
possibilidade de expulsao
de condominos por
comportamento
antissocial?




Outras restricoes

 Ha outras ocorréncias que
resultam em restricdes aos
conddminos, embora nao previstas
legal ou convencionalmente como
penalidades.

e Decorrem da situacao do
condomino frente ao Condominio.
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' S3o exemplos:

* O nao fornecimento de declaracao de
regularidade perante o Condominio -
quando houver dividas condominiais.

* Impossibilidade de participar das
assembleias.

* Demolicao de benfeitorias realizadas
em proveito proprio em areas comuns
(acao demolitdria + indenizacao).




Outras restricoes

FORNECIMENTO DE DECLARACAO

* O nao fornecimento de declaracao de regularidade
perante o Condominio é providéncia que se impode
guando houver dividas condominiais.

* Dificulta a alienacao da unidade condominial.

 Sem a declaracao, o risco € do adquirente, que assume
todas as eventuais dividas.




Outras restricoes

Fornecimento de declaracao

* O Sindico devera tomar cuidado
ao fornecer declaracao de
regularidade perante o
Condominio.

* Verificar pendéncias perante o
Condominio e feitos ajuizados
(repasse da divida a terceiros).
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Outras restricoes

, Demolicao de benfeitorias

* Cabivel ajuizamento de acoes para
~ _ impor ao conddémino faltoso a
« < demolicdo do que foi indevidamente
| ~ construido em area comum.
J/ ~ « Em geral hd determinac3o judicial
| / para demolicao em determinado
prazo, sob pena de multa diaria.




Outras restricoes

Demolicao de benfeitorias

Ha casos de demolicao realizada
pelo condominio as expensas do
conddémino faltoso.

Dependendo da ocorréncia, pode
ser pleiteada indenizacao por
perdas e danos (inclusive valor
equivalente ao do aluguel.)




Outras restricoes

: ACAO DEMOLITORIA - APELAGAO - TEMPESTIVIDADE -
JUrispru  CONDOMINIO - CONSTRUGAO IRREGULAR - AREA COMUM.

-
déncia 1. E tempestiva a apelacdo interposta dentro do prazo de
guinze dias, contados da publicacao da decisao dos
embargos declaratorios.

2. A construcao irregular realizada por um dos
condominos em area comum do condominio, a
reverter em vantagem exclusiva para si, da ensejo a
procedéncia do pedido demolitério.

(TJ-MG - AC: 10024101062461002 MG, Relator: Guilherme
Luciano Baeta Nunes, Data de Julgamento: 15/01/2013,
Camaras Civeis Isoladas / 182 CAMARA CIVEL, Data de
Publicacdo: 18/01/2013)



Outras restricoes

APELACAO CIVEL. CONDOMINIO. CONSTRUCAO EM AREA

Jurispru COMUM. SALAS COMERCIAIS. UTILIZACAO PRIVATIVA DE
déncia AREA COMUM.

Demonstrado que o réu construiu em area de uso
comum, procede sua condenag¢ao em restituir ao estado
anterior, as obras realizadas.

Evidenciado, de outra banda, que o réu utilizou de forma
privativa, area comum, procede, igualmente, a
determinacao ao pagamento de aluguéis.

Negaram provimento ao apelo.

Unanime.

(TJ-RS - AC: 70043468925 RS, Relator: Elaine Maria Canto da Fonseca, Data de Julgamento: 25/04/2013, Décima Oitava
Camara Civel, Data de Publicacdo: Didrio da Justica do dia 29/04/2013)



Juros e corre¢ao monetaria

- Cobranca de juros e corre¢cao monetaria

. * Quanto a estes encargos, cabe lembrar
- J/[ . gue sao cobrados independentemente
. deprevisdo nas normas condominiais,
| — posto que decorrem de estipulacao
legal.
* Quanto ao momento de incidéncia,
devem ser aplicados desde o
encimento de cada parcela.

"™ Sa s i
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Juros e corre¢ao monetaria

. * Acao de cobranca.
Jurispru

~
déncia * Despesas condominiais. Juros e Corre¢gao monetaria.

* Incidéncia a partir do vencimento de cada parcela.

* Observancia da convencao condominial. Recurso
provido.

(9091028812009826 SP 9091028-81.2009.8.26.0000, Relator: Nestor Duarte, Data de Julgamento: 18/06/2012, 342 Camara
de Direito Privado, Data de Publica¢do: 26/06/2012)



e 0OSJUROS MORATORIOS SAO ESTABELECIDOS
NO PATAMAR DE 1%, NOS TERMOS DO ART.
1336, §1° DO CC.

» POSSIBILIDADE DE FIXACAO DIVERSA EM
CONVENCAO.

Wrt. 1336, §12 do CC.

§ 12 O condomino que nao pagar a sua
contribuicao ficara sujeito aos juros moratdrios
convencionados ou, nao sendo previstos, os de
um por cento ao més e multa de até dois por
cento sobre o débito.



: CIVIL. RECURSO ESPECIAL. AGAO DE COBRANGA. CONFLITO
s " Jurispru  DE LEIS NO TEMPO. TAXAS CONDOMINIAIS. JUROS
W' déncia  MORATORIOS ACIMA DE 1% AO MES. PREVISAO NA
| CONVENGAO DO CONDOMINIO. POSSIBILIDADE.

1. Em face do conflito de leis no tempo e, conforme prevé
o art. 29, § 19, da LICC, os encargos de inadimpléncia
referentes as despesas condominiais devem ser
reguladas pela Lei 4.591/64 até 10 de janeiro de 2003 e,
a partir dessa data, pelo Cddigo Civil/02.

2. Apods o advento do Caodigo Civil de 2002, é possivel
fixar na conven¢ao do condominio juros moratdrios
acima de 1% (um por cento) ao més em caso de
inadimplemento das taxas condominiais. 3. Recurso
especial provido.

(STJ. REsp 1002525/DF, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 16/09/2010, DJe 22/09/2010)



Cobranca das penalidades pecuniarias

As multas podem ser cobradas junto
com as contribuicoes condominiais
ou devem ter processamento
separado?

Em caso de infracao cometida por
locatario ou terceiro (nao
conddémino), guem responde pela
multa?




Cobranca das penalidades pecuniarias

|

Jurispru
déncia

APELACAO CIVEL. ACAO DE CONSIGNACAO EM PAGAMENTO MOVIDA
POR CONDOMINO EM FACE DO CONDOMINIO.

DESPESAS MENSAIS.
INCLUSAO DE MULTA POR VIOLACAO A REGRA DA CONVENCAO.
LEGALIDADE DA MULTA.

QUESTAO INTEGRANTE DA CAUSA DE PEDIR.

COBRANGA QUE, ORDINARIAMENTE, E FEITA EM CONJUNTO COM A
COTA MENSAL.

LICITUDE DA PENALIDADE NAO ELIDIDA.

CONJUNTO PROBATORIO.

SENTENCA MANTIDA POR SEUS PROPRIOS FUNDAMENTOS.
APELO CONHECIDO E NAO-PROVIDO.

(TJPR-102 C. Civel - AC - 560539-4 - Londrina - Rel.: Vitor Roberto Silva - Undnime - - J. 25.06.2009)



Cobranca das penalidades pecuniarias

@Jur’ispru APELACOES CIVEIS

déncia  ACAO DE COBRANCA

TAXAS DE CONDOMINIO E MULTA POR INFRAGAO A
CONVENCAO DE CONDOMINIO E AO REGIMENTO INTERNO.
APELACAO 01 - CONDOMINIO - PLEITO PARA CONDENACAO AO
PAGAMENTO DE TODAS AS MULTAS E TAXAS CONDOMINIAIS -

INFRACAO NO IMPORTE DE RS 1.616,50 NAO COMPROVADA -
AUSENCIA DE PROVAS

INOBSERyANCIA DAS NORMAS CONDOMINIAIS PARA
APLICACAO DA PENALIDADE

TAXA CONDOMINIAL - CABIMENTO - BOLETOS BANCARIOS,
SUFICIENCIA PARA AJUIZAMENTO DA ACAOQO. RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO.




Cobranca das penalidades pecuniarias

|

Jurispru
déncia

... APELACAO 02 - CONDOMINA - ALEGACAO DE ILEGITIMIDADE
PASSIVA

INFRACAO COMETIDA POR OUTREM
IMPOSSIBILIDADE

RESPONSABILIDADE DECORRENTE DA CONVENCAO CONDOMINIAL E
REGIMENTO INTERNO FRENTE A PROPRIEDADE DO IMOVEL

MERITO - ILEGITIMIDADE DA MULTA NO VALOR DE RS 257,00 -
DESCABIMENTO - OBSERVANCIA DOS REQUISITOS LEGAIS - MULTA
APROVADA EM ASSEMBLEIA GERAL - REQUERIDA NOTIFICADA
EXTRAJUDICIALMENTE. RECURSO CONHECIDO E, NO MERITO,
DESPROVIDO.

APELACAO 1 PARCIALMENTE PROVIDA E APELACAO 2 DESPROVIDA
POR UNANIMIDADE.

(TJPR - 82 C.Civel - AC-1141418-1 - Regiao Metropolitana de Maringa - Foro Central de Maringa - Rel.: José Laurindo de
Souza Netto - Unanime - - J. 15.05.2014)



Cobranca das penalidades pecuniarias

|

CONDQM[NIO. MULTA POR INFRACAO PRATICADA PELO
LOCATARIO.

RESPONSABILIDADE SOLIDARIA DO TITULAR DO DOMINIO.

O proprietario do apartamento responde in solidum por fato
imputavel ao seu locatario, em face da obrigacao de
vigilancia que deve ter o titular de dominio sobre os
acontecimentos relacionados com o imoével de sua
propriedade. Recurso especial conhecido e provido.

Jurispru
déncia

(STJ - REsp: 254520 PR 2000/0033744-7, Relator: Ministro BARROS MONTEIRO, Data de Julgamento: 17/10/2000, T4 - QUARTA
TURMA, Data de Publicagdo: DJ 18/12/2000 p. 195 JBCC vol. 187 p. 379 LEXSTJ vol. 141 p. 209 RSTJ vol. 152 p. 414)
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* Cobranca extrajudicial.
* Cobranca judicial.




Cobranca das penalidades pecuniarias

Cobranca extrajudicial

e Cobranca amigavel — sindico ou
administradora.

* Cobranca terceirizada —
garantidoras.

* Cobranca terceirizada — escritorios
juridicos.

* E possivel protestar?

* E possivel procedimento de
mediacao e arbitragem?




Cobranca das penalidades pecuniarias

Cobranca judicial

2 - Sao devidas custas
1 - Normalmente judiciais e honorarios
: advocaticios, ainda que
Justica Comum; n3o haja previsio
expressa na conven¢ao?

5 - Condomino perde
seu bem imédvel ainda
que seja o Unico e sirva

S ara sua moradia
Processo Civil? para e

3 - Cabe cobranga
perante Juizados
Especiais?

6 - Qual o prazo
prescricional para
cobranca das dividas
condominiais?



Cobranca das penalidades pecuniarias

Custas judiciais e honorarios advocaticios

* As custas judiciais sao devidas pelo
ajuizamento de medida judicial,
ainda que haja acordo para

pagamento durante o decorrer do
pProcesso.

* Honorarios advocaticios sao
devidos pelo efetivo trabalho
prestado pelo profissional.



Cobranca das penalidades pecuniarias

Juizado especial civel

\

——

\\
A utilizacao do juizado especial civel para cobrar taxas \\\
condominiais de qualquer valor )

* O Juizado Especial Civel pode ser usado para cobranca das taxas
condominiais em atraso?

e Ha limite (40 salarios) para tal cobranca?

Ha Acordaos do STJ entendendo que o Condominio pode se utilizar do Juizado Especial Civel para A¢oes de Cobrancga
em valores superiores a 40 salarios minimos.



O
Cobranca das penalidades pecunidrias

Juizado especial civel

* A Lein.9.099/95 em seu art. 39, inciso Il admite o
tramite perante os Juizados, das acoes entao previstas

no art. 275, inciso |l do anterior Codigo de Processo
Civil.

* O STJ em Recurso Especial de n. 151.703-RJ, tendo

como Relator o Min. Ruy Rosado Aguiar decidiu em
24.05.98:

JUIZADO ESPECIAL — Competéncia — Opcao do Autor —
O Ajuizamento da acao perante o Juizado Especial é

uma opcao do autor. (Art. 32, paragrafo terceiro da Lei
9099/95). Recurso conheudo e Provido.

___ s




Juizado especial civel

ENUNCIADOS DO TJPR

* Enunciado N. 13.2- Condominio em
edificacao — capacidade de figurar no polo
ativo: O condominio em edificacao pode
propor acao perante os Juizados Especiais.

* Enunciado N. 13.7- Citacdo: E vdlida a
citacao da pessoa fisica quando a respectiva
carta é entregue no seu endereco, ainda
gue nao seja por ela recebida.




Cobranca das penalidades pecuniarias

Procedimento diante do atual CPC

CAPITULO IV - DOS REQUISITOS NECESSARIOS PARA REALIZAR QUALQUER=
EXECUCAO

Secao | - Do Titulo Executivo

Art. 783. A execucao para cobranca de crédito fundar-se-a sempre em titulo
de obrigacao certa, liquida e exigivel.

Art. 784. Sao titulos executivos extrajudiciais:

X - o crédito referente as contribui¢coes ordinarias ou extraordinarias de

condominio edilicio, previstas na respectiva convencao ou aprovadas em
assembleia geral, desde que documentalmente comprovadas.



Procedimento
diante do atual CPC

| )
CAPITULO IV - DOS REQUISITOS NECESSARIOS ' J j

PARA REALIZAR QUALQUER EXECUCAO

Secao | - Do Titulo Executivo

Art. 785. A existéncia de titulo executivo extrajudicial nao impede a parte de
optar pelo processo de conhecimento, a fim de obter titulo executivo judicial.



Cobranca das penalidades pecuniarias

Procedimento diante do atual CPC

* Multa possibilita a execucao
como titulo executivo
extrajudicial?

* Gera um titulo de obrigacao
certa, liquida e exigivel?




Cobranca das penalidades pecuniarias

Perda do bem imdvel pelo devedor

A Lei n. 8.009/90, que trata da
impenhorabilidade do bem de familia traz as

excecoes a regra da impenhorabilidade do
unico bem da familia, destinado a moradia.




Perda do bem imovel pelo devedor

Artigo 32 - A impenhorabilidade é
oponivel em qualquer processo de
execucao civil, fiscal, previdenciaria,
trabalhista ou de outra natureza, salvo
se movido:

[...]

IV - para cobranca de impostos,
predial ou territorial, taxas e
contribuicoes devidas em funcao do
imovel familiar;




Cobranca das penalidades pecuniarias

Perda do bem imodvel pelo devedor

PROCESSUAL CIVIL. DESPESAS CONDOMINIAIS. BEM DE FAMILIA. PENHORABILIDADE. LE|
N. 8.009/90. EXEGESE.

A jurisprudéncia das Turmas integrantes da 22 Secao do STJ pacificou-se no sentido da
possibilidade da penhora de imdvel que serve de residéncia a familia do devedor para
assegurar pagamento de divida oriunda de despesas condominiais do préprio bem.

Il. Agravo improvido. Incidéncia da Sumula n. 83 do STJ.

(STJ. AgRg no Ag 355.145/SP, Rel. Ministro ALDIR PASSARINHO JUNIOR, QUARTA TURMA,
julgado em 26/06/2001, DJ 19/11/2001, p. 286)



Cobranca das penalidades pecuniarias

Prazo de prescri¢ao das dividas condominiais

Em quanto tempo prescreve o direito de
cobrar as dividas condominiais?

e 20 anos?
e 10 anos?
e 5anos?

 Matéria gerava controvérsias no judiciario.
e STJ firmou entendimento.




Prazo de prescri¢ao das dividas condominiais

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE COBRANCA. COTAS CONDOMINIAIS. EMBARGOS DE
DECLARAQAO OMISSAOQ, CONTRADICAO OU OBSCURIDADE. NAO OCORRENCIA.
PRESCRICAO DA PRETENSAO DE COBRANCA DE QUOTAS CONDOMINIAIS. INCIDENCIA DO
206, § 52,1 DO CC/02.

1. [...]

2. Na vigéncia do CC/16, o crédito condominial prescrevia em vinte anos, nos termos do
seu art. 177/.

[...]

3. Com a entrada em vigor do novo Cddigo Civil, o prazo prescricional aplicavel a
pretensao de cobranc¢a das quotas condominiais passou a ser de cinco anos, nos termos
do art. 206, § 59, |, do CC/02, observada a regra de transicao do art. 2.028 do CC/02.

4. Recurso especial parcialmente provido.

(STJ. REsp 1139030/RJ, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em
18/08/2011, DJe 24/08/2011)



Cobranca das penalidades pecuniarias

Cautelas — prazo prescricional

* Condominos devem deliberar em
tempo habil pelo ajuizamento de
medidas contra inadimplentes, sob
pena de prescricao.

* Sindico devera encaminhar a matéria
para assembleia e documentar
decisOes, a fim de evitar
responsabilizacao pessoal.
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