CONDOMINIO - PREDIO - AREA COMUM - USO EXCLUSIVO - PROIBIGAO -
CONVENGAO DE CONDOMINIO - REGULAMENTO INTERNO - DESOBEDIENCIA -
MULTA COMINATORIA - VALOR - CRITERIO DE FIXAGAO

Ementa: Agdo demolitéria. Fechamento do corredor com porta blindex para formagao de con-
junto de salas. Providéncia prevista em convengao de condominio. Area comum. Acesso veda-
do. Restricdo ao direito de propriedade dos demais condéminos configurada. Auséncia de
autorizagao. Multa. Fixagdo. Discricionariedade do julgador.

- Embora prevista na convengao de condominio a possibilidade de o condémino de unidades
contiguas realizar o fechamento do corredor com instalagao de porta em blindex, criando um
conjunto de salas, tal providéncia somente pode ser tomada se autorizada pelo condominio e
desde que nao vede o acesso dos demais condéminos a area de uso comum.

- Deve ser imposta multa, de oficio ou a requerimento da parte, em virtude de descumprimento
de ordem judicial, de valor significativo, de modo a alcangar o objetivo de forcar a parte a
cumprir a obrigagao especifica.

APELACAO CIVEL N° 1.0024.04.286109-6/001 - Comarca de Belo Horizonte - Apelante: Daniel
Rezende de Souza - Apelado: Condominio do Edificio Raja Office Center - Relator: Des. IRMAR
FERREIRA CAMPOS
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Acordao

Vistos etc., acorda, em Turma, a 172
Céamara Civel do Tribunal de Justica do Estado
de Minas Gerais, incorporando neste o relatério
de fls., na conformidade da ata dos julgamentos
e das notas taquigraficas, EM NEGAR PROVI-
MENTO AO RECURSO E, DE OFICIO, ALTE-
RAR PARTE DISPOSITIVA DA SENTENCA.

Belo Horizonte, 25 de janeiro de 2007. -
Irmar Ferreira Campos - Relator.

Notas taquigraficas

Produziu sustentacéo oral, pelo apelante,
o Dr. Renato Perim.

O Sr. Des. Irmar Ferreira Campos - Sr.
Presidente, quero acrescentar que recebi o
memorial trazido pelo ilustre advogado do
apelante e examinei-o.

Conheco do recurso, presentes 0s seus
pressupostos de admissibilidade.

Ao exame dos autos, tenho que o recur-
SO NA0 merece prosperar.

Revelam os autos que o Condominio do
Edificio Raja Office Center ajuizou acdo demo-
litéria com pedido liminar em face de Daniel Re-
zende de Souza, alegando que este, na condicdo
de proprietario de nove salas comerciais, todas no
primeiro andar do condominio suplicante, instalou
uma porta de vidro blindex no corredor do edificio,
no intuito de constituir um conjunto de salas, impe-
dindo o acesso dos condéminos a area comum do
patio do primeiro andar, razdo pela qual requer o
condominio ordem judicial para demoli¢céo ou reti-
rada da referida porta, visto que ndo ha qualquer
permissivo previsto em lei ou na convengéo de
condominio que autorize a restricdo e utilizacéo
privativa por condémino de area comum do edifi-
cio; pugnando, ainda, pela imposicdo de multa
diaria no valor de R$ 1.000,00 (mil reais) por dia
de atraso no cumprimento da ordem judicial.

Em sua defesa, o requerido sustenta que,
ao colocar a porta em vidro blindex, limitando o
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acesso ao conjunto de nove salas de sua pro-
priedade no mesmo pavimento, agiu no exercicio
regular de um direito expressamente previsto na
convengdo de condominio (art. 16, g, g.7) e no
regulamento interno (art.11), ressaltando que o
fechamento do corredor com a colocacdo de
referida porta ndo obstaculiza a iluminacdo e
ventilacdo do andar, ndo veda o acesso a qual-
quer dependéncia de uso comum dos proprie-
tarios, especialmente no que se refere ao livre
acesso e circulagdo entre as demais unidades do
pavimento, area do hall dos elevadores e esca-
da, bem como ndo impede o acesso aos medi-
dores e caixas de passagem.

Na impugnacdo a contestacdo, o autor
rechaca as alegac@es do réu, argumentando que,
embora a convencdo de condominio e o regula-
mento interno autorizem o fechamento do corredor
com instalacdo de porta em blindex para criagéo
de conjunto de salas, condicionam tal alteracdo a
autorizacao expressa, através de documento assi-
nado pelo sindico e pelos membros do conselho
consultivo, 0 que ndo ocorreu no caso em comen-
to, bem como que tal conduta ndo implique cerceio
ao acesso dos condéminos a &rea comum.

Na instrucdo processual, foram colhidos
depoimentos de duas testemunhas do autor (f.
141/142 e f. 143/144) e realizada pericia por
engenheiro civil no edificio Raja Office Center.

Decidindo a lide, o d. Magistrado de pri-
meiro grau julgou procedentes os pedidos iniciais,
para condenar o réu a demolir a construcéo erigi-
da em area comum do condominio no prazo de 15
(quinze) dias, sob pena de aplicacdo de multa
diaria no valor de R$1.000,00 (mil reais), ao funda-
mento de que “a porta instalada e a formacéo do
conjunto de salas, em area comum do condominio
(corredor) impedem o acesso ao patio, outra area
comum do condominio”, pelo que “ndo merece
prosperar a tese defendida pela ré, de que a porta
erigida ndo causa prejuizo e restricdo ao direito
dos demais proprietarios” (f.160 e 161).

Pois bem.

De fato, extrai-se da leitura do art. 16,
alineas g, g.1, da convencéo de condominio, a




possibilidade de o condémino que possui duas ou
mais salas contiguas, ou vagas de garagem, “sem-
pre que tal seja possivel, sem prejuizo do livre
acesso e circulacdo entre as demais unidades do
pavimento”, fechar a “area correspondente a circu-
lac&o comum em vidro incolor, de modo a néo pre-
judicar a iluminagéo da area de circulagdo comum
as salas remanescentes”, bem como nao impedir
0 acesso “a area do hall dos elevadores, escada
dos pavimentos, hall de entrada e 0 acesso aos
medidores e caixas de passagem”.

Contudo, ressalva a clausula g.2 que tal
concessdo “sera feita através de documento
assinado pelo sindico e pelos membros do con-
selho consultivo” (f.59).

Assim, muito embora o laudo pericial
tenha concluido que a instalacédo da porta pelo
réu no corredor do condominio néo prejudica a
circulagdo comum entre as demais unidades do
pavimento e sua iluminagdo, bem como néo
compromete o acesso ao hall dos elevadores,
escada dos pavimentos, hall de entrada, medi-
dores, caixas de passagem, deixou consigna-
do, de forma clara, que “a referida porta impede
0 acesso ao patio (area comum do condo-
minio)” e, ainda, “que o réu ndo obteve docu-
mento assinado pelo sindico e pelos membros
do conselho consultivo” (f. 104).

No mesmo sentido, colhe-se dos depoi-
mentos das testemunhas:

... que, indagado o depoente se a instalagdo da
porta pelo requerido teria ocasionado restricdes
de qualquer natureza ao depoente e demais
conddéminos, responde que sim, porquanto a
mesma veda o livre acesso a &reas comuns do
edificio, quanto as quais seria um corredor e uma
area destinada & ventilagdo e iluminag&o, e rela-
tivamente a parcela ideal de area e propriedade
comum, todos os conddminos efetivamente tém
6nus quanto a mesma, quer em face da aqui-
sicdo quer em fungcdo do pagamento de taxa
condominial, que, com a instala¢do da porta, es-
tas areas comuns passaram a ser privativas (f.
141)

... que, em casos de unidades conjuntas, a
convencdo permite a instalacdo de porta
diviséria, mas depende de autorizagdo da

assembléia, o que nao ocorrera (...); que, em
funcdo da instalagcdo da porta, pelo requerido,
criou-se impedimento de acesso ao corredor
bem como a uma area comum de ventilagao,
gue, segundo a administragdo do condominio,
também se destinaria ao descanso dos demais
conddminos, o que também nunca ocorreu,
porquanto estava sempre fechada em funcéo
da aludida porta (f. 143).

Ora, restando provado que o fechamento
do corredor veda o acesso dos demais condémi-
nos a area de uso comum do edificio, infringindo
o art. 3°da Lei 4.591/64 e, ainda, que a coloca-
¢do da referida porta pelo apelante néo foi regu-
larmente autorizada, através de documento assi-
nado pelo sindico e membros do conselho con-
sultivo, como exige a clausula g.2 da convencgéo
de condominio (f.59), davidas ndo ha quanto a
ilegalidade de sua colocacdo e permanéncia.
Contudo, tratando-se de porta blindex, tenho que
se afigura razoavel o decreto de retirada da mes-
ma, ndo havendo necessidade de sua demoli¢céo
para cumprir a finalidade almejada pelo requeren-
te, impondo-se pequena reforma da sentenca
nesse aspecto.

Em relacdo a multa fixada pelo
Magistrado de primeiro grau, sabe-se que o seu
objetivo é compelir a parte sucumbente a
cumprir a ordem judicial, sendo certo que nao
se trata de contraprestacdo de obrigacdo, ndo
possuindo a multa carater reparatério.

Sobre o tema, comentam Nelson Nery
Junior e Rosa Maria de Andrade Nery:

Art. 461, § 4°: Imposi¢do da multa. Deve ser
imposta a multa, de oficio ou a requerimento
da parte. O valor deve ser significativamente
alto, justamente porque tem natureza inibi-
toria. O juiz ndo deve ficar com receio de fixar
o valor em quantia alta, pensando no paga-
mento. O objetivo das astreintes nédo é obrigar
o réu a pagar o valor da multa, mas obriga-lo
a cumprir a obrigacdo na forma especifica. A
multa é apenas inibitéria. Deve ser alta para
gue o devedor desista de seu intento de nao
cumprir a obrigacdo especifica. Vale dizer, o
devedor deve sentir ser preferivel cumprir a
obrigacdo na forma especifica a pagar o alto
valor da multa fixada pelo juiz (Cdédigo de
Processo Civil comentado e legislagdo
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processual civil extravagante em vigor. 5. ed.,
Editora Revista dos Tribunais, p. 899).

Nao é outra a orientac&o jurisprudencial:

Ha diferenca nitida entre a clausula penal,
pouco importando seja a multa nela prevista
moratoéria ou compensatéria, € a multa comi-
natoria, propria para garantir o processo por
meio do qual pretende a parte a execugéo de
uma obrigacdo de fazer ou ndo fazer. E a
diferenca é, exatamente, a incidéncia das
regras juridicas especificas para cada qual.
Se 0 juiz condena a parte ré ao pagamento de
multa prevista na clausula penal avencada
pelas partes, esta presente a limitagdo conti-
da no art. 920 do Cddigo Civil. Se, ao con-
trério, cuida-se de multa cominatoria em obri-
gacdo de fazer ou ndo fazer, decorrente de
titulo judicial, para garantir a efetividade do
processo, ou seja, o cumprimento da obri-
gacdao, esté presente o art. 644 do Cddigo de
Processo Civil, com o que n&o ha teto para o
valor da cominacdo (REsp n°® 148.229/RS, 32
Turma do STJ, Rel. Min. Carlos Alberto
Menezes Direito. j. em 26.06.98, in Juis -
Jurisprudéncia Informatizada Saraiva n.° 23).

Embargos do devedor. Titulo executivo judi-
cial. Multa cominatéria. Incidéncia a partir do
descumprimento do decisum. Correcao
monetaria. Termo a quo. Vencimento da obri-
gacao. Juros moratorios. Inclusdo. Honoréarios
advocaticios. Cabimento. - A multa comi-
natéria constitui medida de coer¢éo indireta
imposta com o objetivo de convencer o
demandado a cumprir espontaneamente a
obrigacéo, pelo que ndo tem escopo compen-
satorio, sendo devida a partir do descumpri-
mento da ordem judicial, independentemente
da existéncia ou ndo de algum dano. (...)
(TAMG - AP 341.131-2, 32 Camara Civel,
Rel.2 Jurema Brasil Marins, j. em 07.11.2001).

Assim, o valor da multa deve atender a
critérios de equidade para que nédo seja irrisoria,
bem como para evitar que se torne fonte de
enriquecimento indevido pelo credor. Por isso é
gue o legislador elegeu as astreintes no art.
461, 8§ 4° do CPC, como reforco ao cumpri-
mento das obriga¢cbes de fazer, tdo valoroso,
alias, que o préprio CPC previu a possibilidade
da majoracdo pelo juiz da execugdo se este
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verificar que se tornou insuficiente ou excessi-
vo, conforme consta do 8§ 6° da referida norma.

Nesse sentido, colhe-se do entendimento
jurisprudencial;

Acdo cominatéria c/c perdas e danos.
Obrigacado de fazer. Multa cominatéria diaria.
Valor. Honoréarios. Sucumbéncia recipro-
ca.(...) O valor da multa diaria fica jungido ao
prudente arbitrio do julgador, visando a obter
o efeito coercitivo sem, contudo, se constituir
em montante irrisério ou que acabe por possi-
bilitar o enriquecimento sem causa. (...)
(TAMG, AP 306.480-8, 12 Camara Civil, Rel.
Gouvéa Rios, j. em 29.05.2001).

Apelacdo civel. Acdo cominatdria. Sentenca
ultra petita. Nao-ocorréncia. Excec¢do do contra-
to ndo cumprido. Tese afastada. Recurso
improvido. - De acordo com a redagdo extraida
do art. 461, § 4°, do CPC e devido a natureza
juridica da multa cominatdria, o juiz possui dis-
cricionariedade na imposigdo desta sancao
coercitiva, de modo que estd autorizado a
majora-la ou diminui-la, mesmo de oficio,
devendo apenas, para tanto, levar em conside-
racdo o poder econdmico do devedor e a
natureza juridica da obrigacdo. (...) (TIMS, 12
Turma Civel, Apelagdo Civel n. 1000.066250-
2/0000-00, Rel. Des. Hildebrando Coelho Neto).

Assim, certo é que o valor da multa diaria
fica na margem de discricionariedade do juiz,
visando a obter o efeito coercitivo, sendo que,
diante das circunstancias do caso em epigrafe
e as partes envolvidas, entendo n&o ser exces-
sivo 0 quantum fixado. Contudo, tenho que se
impde sua limitacdo, para que ndo se torne
inexequivel, razdo pela qual a limito ao valor
equivalente a 10 (dez) dias-multa.

Com tais considerac¢des, nego provimento
ao recurso; contudo, de oficio, altero a parte dis-
positiva da sentenca para condenar o réu a reti-
rar a porta por ele colocada no corredor do con-
dominio no prazo de 15 (quinze) dias, sob pena
de aplicacdo da multa diaria fixada na sentenca,
no valor de R$1.000,00 (mil reais), contudo limi-
tada ao valor de R$10.000,00 (dez mil reais).

Custas, pelo apelante.




A Sr.2 Des.? Mércia De Paoli Balbino - Sr.
Presidente, como Revisora, naturalmente, tive
acesso aos autos e ao voto do eminente
Desembargador Relator. Examinando a pericia,
cheguei a mesma conclusdo de Sua
Exceléncia, de forma que também estou negan-
do provimento ao recurso.

O Sr. Des. Eduardo Mariné da Cunha -
Acompanho integralmente o voto do Des.
Relator.

Sumula - NEGARAM PROVIMENTO AO
RECURSO E, DE OFICIO, ALTERARAM
PARTE DISPOSITIVA DA SENTENCA.
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