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RESUMO

O presente estudo tem por objetivo analisar a possibilidade juridica de expulsdo do
condébmino antissocial, que, por seu reiterado comportamento nocivo, gera
incompatibilidade de convivéncia com o0s demais integrantes do ambiente
condominial. O ordenamento juridico brasileiro ndo prevé expressamente a expulsdo
como forma de punicdo ao conddémino faltoso. No entanto, essa medida € trazida a
lume pela doutrina e jurisprudéncia diante da possivel ineficacia das sancdes
previstas, que, por serem de natureza pecuniaria, por vezes ndo tem o condao de
obstar o comportamento danoso do sujeito. Ao se considerar apenas o disposto na
lei, o condémino que descumpre com os deveres condominiais, mas arca com as
multas cominadas estaria livre para continuar praticando 0s mesmos atos que a norma
punitiva pretendia proibir. Assim, para retomar a ordem condominial, mostra-se
necessaria a imposicao de puni¢cdo mais severa. O condémino antissocial que nao
cessa seu comportamento nocivo, comete flagrante abuso de direito, em
inobservancia a funcdo social da propriedade. O ordenamento juridico vigente
condiciona a tutela dos direitos patrimoniais ao atendimento dos interesses coletivos,
ao ponto que, diante do incumprimento desse dever é possivel a limitacdo ou o
perdimento do préprio direito. Visando superar o problema, analisaremos a
constitucionalidade da exclusdo do condémino nocivo, partindo do principio da fungéo
social da propriedade, da despatrimonializacdo do direito civil e da primazia dos
interesses comunitarios sob os individuais. Para tanto, optou-se pela realizacdo de
uma pesquisa bibliografica, a partir do estudo de fontes bibliograficas e documentais,
através de abordagem qualitativa e analise de escritos legais, doutrinarios e

jurisprudenciais.

Palavras-chave: Conddmino Antissocial. Comportamento Nocivo. Funcdo Social.

Abuso de Direito. Expulsdo do Condémino.



ABSTRACT

The present study aims to analyze the juridical possibility of expelling an antisocial joint
owner in a condominium, who gives cause to incompatibility of living with others unit
owners due to it's repeated harmful behaviour. Brazillian legal order does not have an
express ordinance of expelling the antisocial joint owner as a sanction. However, this
practice is brought by legal doctrine and jurisprudence to supply the ineffectiveness of
other sanctions that cannot give the right answer to stop the antisocial conduct due to
its merely pecuniary nature. When we consider only the legal provision, the unit owner
who acts against condominium rules, but pays the fine penalties applied, could be
considered free to continue it's behaviour, whose penalties intended to restrain. This
way, in order to retake the condominium order, it seems necessary to apply a more
severe penalty. The antisocial joint owner who won'’t cease the nocive conduct is
abusing of it's rights, going against rules of Social function of property. The current
legal order conditions the protection of patrimonial rights to the attendance of collective
interest, to the point that, if there is non-compliance to this duty, it is possible to limitate
or suppress the patrimonial right. Willing to overcome this issue, we will analyze the
constitutionality of the antisocial joint owner expulsion, based on the principle of the
Social function of property, added to the “depatrimonialization” of the Civil order and

the primacy of collective interests over the individual interests.

Key-words: Antisocial joint owner. Harmful behavior. Social function of property.

Abuse of rights. Joint owner expulsion.
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1 INTRODUCAO

7

Dentro de uma sociedade é inevitavel a existéncia de conflitos,
notadamente quando decorrem da convivéncia entre as pessoas, 0 que, por terem
diferentes conviccbes e as mais variadas formas de se comportarem, ocasiona
desentendimentos e situacdes desgastantes. A vida em sociedade nédo € pacifica e
mais ainda quando as pessoas sao obrigadas a compartilhar espagos comuns, como
na vivéncia em um condominio edilicio.

As relacdes juridicas resultantes do exercicio do direito de propriedade
condominial causam, frequentemente, incompatibilidade de interesses. Por isso,
existe um microssistema normativo que visa frear comportamentos abusivos por parte
dos integrantes do corpo condominial, bem como regulamentar a convivéncia e impor
sancbes aos descumprimentos ocasionais. Este trabalho pretende analisar os
desdobramentos resultantes do comportamento nocivo do conddmino antissocial,
que, de forma costumaz, prejudica o convivio social, ao violar as diretrizes de boa
convivéncia do condominio. Especialmente, nos interessa explorar a possibilidade
juridica de expulsdo do condémino antissocial, uma vez que se constitui como medida
que restringe o direito a propriedade e ndo ha expressa previsdo legal em nosso
ordenamento juridico.

A discussao a respeito dessa teméatica é de suma importancia, visto que
guando as sanc¢Bes pecuniarias previstas na legislacdo vigente mostram-se
insuficientes, e o0 condbmino reiteradamente descumpre com seus deveres
condominiais, os danos e prejuizos decorrentes desse comportamento s&o
suportados pelos demais condéminos que se veem impossibilitados de obterem um
ambiente harmonico e saudavel. A relevancia da analise da possibilidade de expulséo
resulta do fato de que ambos os interesses dos envolvidos sdo igualmente tutelados
e protegidos, seja o direito dos demais ao sossego, a saude e a seguranca, seja
quanto ao direito fundamental a propriedade daquele que pratica atos ilicitos em
prejuizo do convivio social. De modo que, ainda ndo existe consenso na doutrina e
jurisprudéncia quanto a solucdo acertada para a problematica apresentada, motivo
pelo qual se exige amplo estudo da matéria, a fim de se construir, gradativamente,

uma concordancia de ideias.



Isto posto, para uma correta leitura do problema, mostra-se imprescindivel
verificar os aspectos concernentes ao proprio direito de propriedade, o qual, caso
revele-se possivel a exclusdo do condémino, sera afetado ou restringido por essa
modalidade de punicdo. Ou ainda, porque é na garantia fundamental a propriedade
gue se encontra, para muitos, a justificativa para a impossibilidade de excluséo.

Por conseguinte, ndo ha como trabalhar uma possivel restricdo a esse
direito sem apresentar suas caracteristicas e no¢des basicas. O estudo, portanto, tem
por objetivo tecer comentarios a respeito da relativizacdo do carater absoluto do direito
a propriedade, uma vez que, diante do processo de constitucionalizacdo do direito
civil, teve sua funcao revestida de uma nova percepcao, sendo atualmente exigido a
observancia da sua funcéo social e o atendimento dos interesses coletivos.

No entanto, apesar de ser necessario estudar a propriedade como um todo,
em seus conceitos e funcdes, a problematica € melhor desenhada a partir da
investigacdo a respeito do instituto do condominio edilicio. Por isso, cumpre
aprofundar a pesquisa quanto aos regramentos que compdem 0O microssistema
normativo do condominio, 0s quais sao instituidos para reger a vida comunitéria,
sendo essas normas que, na pratica, sdo descumpridas pelo condémino.

Outro ponto de suma relevancia, objeto do presente estudo, é levantar a
discusséo a respeito de quais condutas qualificam o sujeito como antissocial no
ambito do condominio edilicio, de modo a caracterizar 0 comportamento nocivo.
Assim, ante a falta de definicdo por parte do ordenamento juridico, que quedou-se
inerte em conceituar o conddémino antissocial, sé6 € possivel compreender a
controvérsia quanto a possibilidade ou ndo de expulséo a partir da correta delimitacéo
de quais sdo 0s sujeitos que estariam suscetiveis a tal medida.

No mesmo sentido, € preciso destacar quais sao as sancdes aplicaveis aos
conddminos diante dos descumprimentos dos deveres condominiais, e as
progressivas multas previstas no ordenamento juridico vigente, bem como demonstrar
0 porqué dessas sancdes serem, eventualmente, insuficientes para coibir o sujeito de
causar danos ao condominio. Para, por fim, apresentar a viabilidade ou ndo da sua
expulsdo, com base no exame do atual posicionamento doutrinario e jurisprudencial
brasileiro a respeito da tematica.

Cumpre mencionar que, para o desenvolvimento do presente estudo, foi
escolhida como opgéo metodoldgica a modalidade de pesquisa bibliografica, a partir

da técnica de pesquisa de documentacdo indireta, a qual consiste na analise e



discussao de fontes documentais e bibliogréficas. Também optou-se por realizar um
estudo com abordagem qualitativa, ou seja, mediante interpretacdo e compreensao
dos dados e conteudos relacionados ao objeto da presente pesquisa.

No primeiro capitulo, sera abordado o conceito de propriedade através da
sua evolugdo histérica, como fruto das modificagbes sociais. Anteriormente a
propriedade era concebida para atender aos interesses do particular, resumindo-se
em uma relacéo juridica entre coisa e seu titular, num momento em que vigorou o
liberalismo pds Revolucdo Francesa. Na atual concepcéo do direito de propriedade,
ndo é dado ao titular exercer os seus poderes de forma irrestrita, somente sopesando
0S seus interesses pessoais. A viséo individualista e absoluta da propriedade perde
espaco na fase civil-constitucional que se encontra em evidéncia, de modo que a
propriedade somente se legitima quando atendidas suas finalidades econémicas e
sociais.

Far-se-a, portanto, uma explanacédo do instituto a partir da funcionalizacéo
do direito civil, tendo em mente a exigéncia constitucional de atencéo ao principio da
funcao social da propriedade e a primazia dos interesses coletivos sob os individuais.

No segundo capitulo, serdo explanados pontos concernentes a propriedade
condominial, revelando a natureza juridica especial do instituto, onde a propriedade
individual coexiste com a comum a todos os conddminos. Os principais conflitos
surgem justamente em decorréncia da natureza do condominio edilicio, em que, os
condéminos sdo ao mesmo tempo vizinhos e coproprietarios das areas comuns.
Diante da necessidade de conciliar essas duas modalidades de propriedade, que sé&o
aparentemente antagonicas, existe uma série de normas especificas, aptas a
disciplinar a convivéncia em condominio. As regras encontram-se dispostas tanto no
Caddigo Civil (Brasil, 2002), quanto nos regulamentos internos, proprios de cada
edificio, a exemplo da convencao do condominio e do regimento.

A propriedade em condominio sofre limitagdes, seja no &mbito comum ou
guanto as unidades autbnomas, existindo direitos e deveres que obrigam o titular da
coisa a agir conforme o interesse coletivo, a fim de promover uma convivéncia pacifica
e evitar possiveis conflitos. O Codigo Civil prevé a imposicdo de sancoes,
notadamente de carater pecuniario, para o condémino ou possuidor que nao respeite
as normas concernentes a seus deveres condominiais, ou mesmo quanto ao

descumprimento de regras que disciplinam o bom uso do edificio.



As sancdes pecuniarias sdo majoradas quando da reincidéncia das
infracOes e, ao depender da gravidade dos atos, pode alcancar até o quintuplo do
valor atribuido a contribuicdo para as despesas condominiais. No entanto, quando o
reiterado comportamento danoso do sujeito gera incompatibilidade de convivéncia
com os demais conddminos, este poderd ser constrangido a pagar multa
correspondente ao décuplo do valor, consistindo na progressdo maxima da multa
prevista em nosso ordenamento.

Acontece que, por vezes, a puni¢cao pecuniaria nao é suficiente para coibir
0S atos nocivos, por isso é trazido a tona a necessidade, em casos extremos, de
adocado de medidas mais drasticas, como a propria excluséo ou afastamento do sujeito
gue provoca constante perturbacéo a vida condominial.

No terceiro capitulo, portanto, serd melhor delimitado a questdo do
conddémino antissocial, ao explanar sobre os conceitos doutrinariamente previstos e
quais comportamentos tém aptidao para gerar essa incompatibilidade de convivéncia
entre os conddbminos. Diante da relevancia da multa aplicada ao condémino
antissocial, ante o seu vultuoso valor e por ser a Gnica sancao prevista expressamente
na legislacdo, a temética ser4 abordada em um tdpico especifico, em que sera
apresentado a sua natureza juridica, bem como os procedimentos na sua aplicacéo,
para evitar nulidades ou abusos para com o proprietario ou possuidor nocivo.

O dltimo toépico, por sua vez, traz a pauta justamente as situacfes de
ineficacia da punicdo pecunidria, quando, mesmo apés a aplicacdo de diversas
multas, o sujeito ndo obsta seu comportamento prejudicial, em flagrante abuso de
direito e inobservancia da funcéo social da propriedade. O questionamento que se traz
€ que, sendo insuficiente a imposi¢cdo de multa, qual alternativa teriam os demais
condébminos para frear o comportamento nocivo e retomar a tranquilidade
condominial? Seriam, pois, obrigados a conviver com aquilo que é juridicamente
definido como causador de “incompatibilidade de convivéncia?

A resposta ao questionamento surge com as explanagdes elencadas no
guarto e ultimo capitulo, onde séo apresentados 0s principais argumentos doutrinarios
contras e a favor da tese da expulsdo do condémino antissocial. Sera exposto também
o atual posicionamento jurisprudencial brasileiro, que, de forma conflituosa, tem
adotado as duas teses, tanto acolhendo quanto rechacando a possibilidade de
exclusdo. Diante da inexisténcia de decisdes proferidas pelos Tribunais Superiores,

para pacificar o entendimento, tem havido diferentes interpretacdes e julgamentos, o
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que, inevitavelmente, causa inseguranca juridica. Por fim, o ultimo tépico apresenta a
Proposta Legislativa de n°® 616/21, que, visando suprir a lacuna normativa, pretende
fazer constar expressamente no Cdédigo Civil vigente norma permissiva para a
expulsdo do conddmino cujo comportamento é reiteradamente antissocial, pondo fim

a discusséo doutrindria e jurisprudencial a respeito da matéria.
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2 O DIREITO A PROPRIEDADE E SUA RELATIVIZACAO FRENTE AO PRINCIPIO
DA FUNCAO SOCIAL

A propriedade é a matriz dos direitos reais (GONCALVES, p.14), e mais do
que um fendmeno juridico, pode ser concebida como um fenémeno social, que
sempre esteve a mercé dos regimes politicos e da estrutura social de cada época
(VENOSA, 2013, p.157). Isto posto, é possivel assegurar que o referido instituto esta
atrelado a elementos temporais e espaciais, sendo seu conceito dinamico e delimitado
conforme cada momento historico.

A conhecida concepgdo extremamente individualista do instituto foi
concebida normativamente pelo Cédigo de Napoledo, como consequéncia das ideias
advindas da Revolucdo Francesa. O Cdédigo, em seu art. 544 ja anunciava: "a
propriedade é o direito de gozar e dispor das coisas do modo mais absoluto, desde
gue néo se faca uso proibido pelas leis ou regulamentos” (VENOSA, 2013, p. 159). O
carater absoluto do direito de propriedade, mesmo em épocas de individualismo
exacerbado, como no século XVIII, sempre condicionou-se aos limites impostos pela
lei, mesmo que, a época, vigorasse 0 abstencionismo do Estado para com as
liberdades privadas do individuo.

Por assim dizer, em muito tempo o conceito de propriedade gravitou em
torno da ideia de submissao de um bem as vontades do seu titular, de forma exclusiva,
como se percebe a partir da nocéo evidenciada por Clovis Bevilaqua (1976, p. 1004).
Segundo o autor, a propriedade, quando concebida como um direito, corresponde ao
poder de dispor, arbitrariamente, da substancia e das utilidades da coisa, com
exclusdo das demais pessoas. Essa concepcédo de propriedade € compartilhada por
Serpa Lopes (2001, p. 281-282), ao dispor sobre o sentido do vocabulo em sua origem

romana:

A coisa é prépria ao proprietario nesse sentido de so a ele, em principio, caber
a utilizacdo dos seus servi¢cos. E era precisamente a isto que 0s romanos
denominavam de dominiumy por isso que o seu titular era em principio senhor
da coisa, fazendo dela o que bem quisesse. A palavra propriedade vem do
latim - proprietas - derivada de proprius, significando o que pertence a uma
pessoa. No dominio do Direito, a palavra propriedade possui amplo sentido,
pois serve a indicar toda a relacdo juridica de apropriagdo de um bem
qualquer, corpéreo ou incorporeo.

A relacdo entre coisa e proprietario, apesar de poder ser remetida ao
sentido romano originario da palavra, quando se considera o direito abstrato e

individual de titulacdo, se modificou quanto ao poder do proprietario de fazer com a
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coisa 0 que bem quisesse. Esse individualismo que cercava o instituto perde espaco
a partir do século XIX, em decorréncia do desenvolvimento industrial e do
amadurecimento das doutrinas socializantes, passando a ser idealizado em um
sentido mais social (VENOSA, 2013, p. 159).

Atualmente, a propriedade so6 se legitima quando atendidos as finalidades
e interesses sociais, proprios de um Estado que objetiva a formacdo de uma
sociedade justa e solidaria, com a reducao das desigualdades socioeconémicas. Por
isso, mais acertada € a definicdo trazida a lume por Paulo Lébo (2019, p. 109), ao
ensinar que, na contemporaneidade, a propriedade é compreendida como um
conjunto de direitos e deveres outorgados a uma pessoa em relacdo a uma coisa, com
oponibilidade a outrem. O autor, ao citar Pietro Perlingieri (2019, p. 111), complementa

essa ideia dispondo que:

A propriedade ndo € somente e sempre um direito subjetivo, mas também
uma situagdo juridica subjetiva complexa, que conjuga faculdades no
interesse do proprietario (gozar, dispor) e situa¢des passivas imputadas ao
mesmo proprietario, como obriga¢des fiscais, limitacbes de origem
administrativa, limitagbes no interesse de sujeitos estranhos ao direito de
propriedade ou no interesse da coletividade, e outros limites, obrigacdes,
vinculos, 6nus, como a fungédo social (1970, p. 70).

Ressalta-se, com isso, a existéncia ndo apenas de direitos e poderes
exclusivos, inerentes ao instituto, mas também de deveres de diversas naturezas, que
obrigam o proprietario, por exemplo, a dispor da coisa conforme as suas finalidades
econdmicas e sociais. A funcdo social, requisito que legitima o exercicio do direito de
propriedade, € concebida como sendo incompativel com a nocéo de pertencimento
absoluto da coisa a alguém, de modo que o interesse individual s € licito quando,
igualmente, realiza o interesse social (LOBO, 2019, p. 143). A vista disso, ndo é mais
possivel que o bem sirva exclusivamente as vontades do seu proprietario, ante a
existéncia de um aparato normativo que o impede de dar destinacdo que venha a
prejudicar terceiros ou que ndo atenda as necessidades sociais e de preservagao

ambiental.

2.1 ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE: CARACTERISTICAS E ATRIBUTOS

No Cddigo Civil brasileiro (Brasil, 2002) ndo existe explicitamente um
conceito de propriedade, tendo o legislador patrio apenas cuidado em enunciar 0s
poderes inatos a figura do titular do bem. Assim, no artigo 1.228, desse diploma legal

encontra-se descrito que: “O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da
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coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha”. Para compreender os poderes conferidos ao proprietario, e posteriormente
0s seus limites, faz-se necessario uma sucinta analise da definicdo de cada uma
dessas atribuicdes.

Segundo licdo de Paulo Nader (2016, p. 130-131), usar significa servir-se
das utilidades que a coisa oferece, sem contudo modificar sua substancia; gozar, por
sua vez, se constitui no poder de percepcéo dos frutos que a coisa produz; o direito
de dispor, em regra, € a possibilidade de se desfazer do bem, ao dar-lhe outra
destinagéao, seja de qual modo for, desde que sejam atendidos 0s requisitos previstos
na lei. Por fim, o proprietario tem ainda o direito de reaver a coisa (rei vindicatio),
podendo valer-se para tanto da acao reivindicatoria. A reivindicacdo da coisa decorre
naturalmente das demais faculdades exercidas pelo titular da propriedade e seu
exercicio devera ser dirigido exclusivamente a quem possua ou detenha o bem
“injustamente" (LOBO, 2019, p. 143).

A propriedade presume-se plena e exclusiva, sem, contudo, poder ser
exercida de forma ilimitada, uma vez que o uso do bem deve ser feito sempre em
atencdo aos limites legais. E o que preceitua o §1° do mesmo art. 1.228 do Cédigo
Civil, quando dispde que “o direito de propriedade deve ser exercido em consonancia
com as suas finalidades econdémicas e sociais e de modo que sejam preservados, de
conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas naturais,
o equilibrio ecolégico e o patriménio histérico e artistico, bem como evitada a poluicao
do ar e das aguas”. Assim, a propriedade sera sempre limitada pela fungéo social e
pela funcdo socioambiental da coisa, diante do dever de preservacdo ambiental para
as gerac0Oes presentes e futuras.

. A presuncéo de plenitude e exclusividade é juris tantum, admitindo prova
em contrério, como previsto no art. 1.231 do Codigo Civil. Paulo Nader (2016, p. 131),
ao citar Clovis Bevilaqua, expde que a exclusividade “alija a ingeréncia de terceiros e
nao o condominio”. Por isso, segundo o autor, quando duas ou mais pessoas sao
proprietarias de uma coisa, ndo se perde a caracteristica de exclusividade, pois, no
condominio, cada um dos titulares detém amplos poderes sobre a coisa, inclusive de
afastar a acao de terceiros e defender a sua posse.

Por sua vez, a propriedade é dita como sendo plena quando todos os
atributos estiverem reunidos em uma sO pessoa, ao contrario, se houver o

desmembramento desses atributos, e um ou algum deles for exercido por outrem, a
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propriedade se diz limitada (GONCALVES, 2017, p. 242). Por ser presumida, cabera
ao terceiro interessado comprovar a ndo plenitude do dominio. O direito de
propriedade também é concebido como absoluto. No entanto, o atual sentido dessa
classificacdo ndo se refere ao fato de que o titular possui poderes ilimitados sobre a
coisa, e sim que tais poderes sdo oponiveis erga omnes, isto posto, ha o dever
juridico, por parte da coletividade, de respeitar a propriedade e o seu pleno exercicio
(NADER, 2016, p. 129).

2.2 AFUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

O direito & propriedade estd entre os direitos e garantias fundamentais,
previsto na Constituicdo Federal de 1988, que, em seu art. 5°, confere aos brasileiros
e estrangeiros residentes no Brasil a inviolabilidade do direito a propriedade. Contudo,
no inciso XXIIl, do mesmo artigo, o constituinte cuidou em enunciar que “a propriedade
atendera a sua fungao social”, condicionando, por conseguinte, a funcionalizacdo da
propriedade ao interesse social.

A inviolabilidade da propriedade se constituiu como resultado de uma
conquista historica, apta a defender o individuo dos frequentes abusos dos Estados
absolutistas, que podiam expropriar os bens dos particulares de forma arbitraria. No
entanto, segundo Paulo Lébo (2019, p. 119), “contra o absolutismo do Estado,
antep6s-se o absolutismo do proprietario”, tendo a propriedade sido “confundida com
a propria garantia da pessoa humana”. Os excessos resultantes dessa inviolabilidade
absoluta exigiu uma nova compreensao do instituto, em que o principio garantidor da
propriedade se coaduna com o da func¢édo social, em uma compatibilizacdo harmoénica
entre interesses individuais e coletivos.

Historicamente, no ordenamento juridico brasileiro, a preocupac¢do com a
relacdo entre propriedade e interesse social teve inicio apenas com a promulgacao da
Constituicao Federal de 1946, a partir da ado¢c&do de uma postura mais intervencionista
e assistencialista por parte do Estado. O Cddigo Civil, instituido em 1916, tendo sido
inspirado no Coédigo de Napoledo e fundamentado na concepc¢do individualista e
liberal do direito de propriedade, passou a mostrar-se ultrapassado, uma vez que
tratava da propriedade apenas sob o seu aspecto estrutural, com o objetivo de atender
exclusivamente aos interesses do titular da coisa (TEPEDINO; SCHREIBER, 2005, p.
102-103).
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A atual Constituicdo Federal, teve uma postura pioneira, ao fixar critérios
objetivos minimos para propiciar a efetividade da funcdo social da propriedade,
superando as generalidades e abstracdes que marcavam a matéria nas constituicdes
anteriores. No entanto, essa caracteristica concretista deixou de ser observada na
legislacdo infraconstitucional mais recente, de modo que o Cédigo Civil brasileiro de
2002, em alguns momentos, absteve-se de fixar parametros objetivos, mantendo a
abstracdo ja entdo superada no ambito constitucional, correndo o risco de tornar a
norma inefetiva na pratica (TEPEDINO; SCHREIBER, 2005, p. 104-105). Como
assinala Paulo LO6bo (2019, p. 119), a postura infraconstitucional deve ser
diametralmente oposta, servindo como pilar para concretizar a atual concepcéo do

instituto:

A ordem juridica infraconstitucional deve concretizar a organizacao social e
econdmica eleita pela Constituicdo, ndo podendo os juristas desconsidera-la,
como se os fundamentos do direito civil permanecessem ancorados no
modelo liberal do século XIX. O poder da vontade, tdo acentuado na
modernidade, como elemento declivagem ndo comparece na concepgao
contemporénea do direito de propriedade, que congrega necessariamente
individualidade e solidariedade, maxime na perspectiva civil-constitucional
gue a funcionaliza.

Seguindo a vis&o do autor (LOBO, 2019, p. 143), a funcdo social mostra-se
incompativel com a ideia ja ultrapassada de pertencimento absoluto da coisa ao seu
titular, em que o dever inerente a propriedade seria tdo somente de terceiros, quanto
a obrigacdo negativa de respeito a propriedade do sujeito. A atual funcéo do instituto
impde que o exercicio e o préprio direito de propriedade sejam intrinsecos ao
atendimento da funcado social e do interesse coletivo. Por conseguinte, Paulo Lébo
ensina que o “direito individual da propriedade deve ser feito no sentido da utilidade,
nao somente para o titular, mas para todos” (2019, p. 143).

Para Tepedino e Schreiber (2005, p. 106), a fungcéo social ndo se constitui
como sendo um principio a ser balanceado com o da propriedade privada, como se
fossem dois vetores em direcbes opostas. A funcédo social integra a propriedade, de

modo que:

A propriedade €, ao menos neste sentido, fun¢éo social, como todo instituto
€ o complexo que resulta de sua estrutura e de sua fungdo. A propriedade
gue nao se conforma, portanto, aos interesses sociais relevantes, ndo é digna
de tutela como tal, e ndo h& neste condicionamento uma priorizacdo da
funcdo social sobre a garantia da propriedade, uma pretendida
hierarquizacdo de normas constitucionais, mas uma mera interpretacéo
sistematica do texto maior, que pde em evidéncia os valores existenciais e
solidarios, a cuja concreta realizagcdo ndo apenas a propriedade, mas todas
as situacdes juridicas subjetivas devem se direcionar.
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Assim, a ideia de que a funcdo social seria um principio que estaria se
perpetuando como superior aos demais, referentes a interesses e garantias
individuais, ndo corresponde com a realidade, uma vez que nao existe mais, na atual
funcionalizac&o dos institutos privados, a coisa distinta de sua funcao social. Também
ndo prospera a nocdo de mera compatibilizacdo desses principios, como se
antindbmicos fossem, pois, como dito, a propriedade acompanha as nuances do
momento histérico em que se encontra, e, por conseguinte, se adequa as
necessidades da sociedade.

Atualmente encontra-se vigente um Estado Democratico com o claro
objetivo de “assegurar o exercicio dos direitos sociais e individuais, a liberdade, a
seguranca, o bem—estar, o desenvolvimento, a igualdade e a justica, como valores
supremos de uma sociedade fraterna, pluralista e sem preconceitos, fundada na
harmonia social e na solucdo pacifica das controvérsias”, texto que consta no
preambulo da Carta Magna.

Desta forma, a propriedade e a funcdo social abarcam-se, ao se
constituirem como meios do Estado de atender aos seus objetivos, ndo sendo
adequado afirmar que o principio € um limite externo a propriedade, ou que se exige
compatibilizacéo entre eles. A funcéo social tem sido compreendida como sendo um
dever juridico permanente a ser cumprido pelo titular sempre que exercer 0s seus
direitos sobre a coisa, ndo se perpetuando a nocao de que a fungdo social limita a
propriedade. A partir das disposi¢des constitucionais, a compreensao da propriedade,
concebida como um direito fundamental, se condiciona sempre ao respeito dos
principios como da dignidade da pessoa humana, da solidariedade e ao atendimento
da sua funcao social. Isto posto, a propriedade s6 podera ser percebida como um
direito se desaparecer o seu carater individualista e for exercida como meio de

satisfazer as necessidades sociais.
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3 O CONDOMINIO EDILICIO

A proliferagdo dos condominios edilicios se deu em decorréncia da crise
habitacional advinda da ocupacédo e valorizacdo dos espacos urbanos com o
desenvolvimento observado apds a 12 Grande Guerra Mundial de 1914-1918
(GONCALVES, 2019, p. 373), que se mostraram insuficientes para comportar a
demanda migratéria proveniente do campo para as cidades. As propriedades
horizontais perderam espaco para os edificios, sejam esses residenciais ou
comerciais, diante da crescente disputa em torno das areas urbanas, da necessidade
de maior aproveitamento do solo, do sobrepreco dos terrenos e da maior facilidade
experimentada pela vida em condominio, que confere mais seguranca e comodidade.

O Cddigo Civil de 1916 né&o regulamentou o instituto dos condominios
edilicios, uma vez que, a época, o Brasil era eminentemente agrario, tendo a
propriedade imobiliaria em condominio por edificagbes pouca relevancia para o
cenario nacional (FRANCESCHET, 2007, p. 02). Com o éxodo rural e 0 aumento da
densidade demogréfica nas cidades, tornou-se cada vez mais comum a existéncia dos
condominios edilicios, cujo instituto ndo possuia regramento proprio, utilizando-se dos
costumes e das disposicbes referentes ao condominio tradicional ou geral
(MONTEIRO, 1986, p. 278), por analogia, para solucionar possiveis conflitos sobre o
tema.

A Lei de IncorporacBes e Condominio (BRASIL, 1964) foi instituida para
sanar tal omissdo, a fim de disciplinar a propriedade horizontal de forma mais
adequada, em razdo da suplica social que exigia do setor juridico e politico uma
solucédo que fosse condizente com as particularidades do instituto, uma vez que a
normativa sancionada anteriormente - Decreto n°® 5.481 de 1928 — regulamentava a
matéria de forma limitada, apontando apenas breves conceitos e proibicées, sem as
especificacdes que a natureza do condominio edilicio requeria. A referida Lei, apesar
de ter sua importancia histérica, como assinala Silvio de Salvo Venosa (2013, p. 350),
ja exigia uma reforma legislativa, a fim de preencher lacunas atinentes aos novos
fenbmenos que surgiram dentro do préprio condominio edilicio. Assim, com a
promulgacéao do Cddigo Civil de 2002, muitas dessas lacunas foram supridas, e este
compilado normativo passou a disciplinar integralmente o assunto, revogando, no que

Ihe for contrario, a Lei n°® 4.591/64.
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O condominio por edificacdes tem natureza juridica especial, e constitui
uma comunhao pro diviso, que também pode ser denominado como propriedade
horizontal (AZEVEDO, 2013, p. 01). O novel diploma civil, adotando o termo
condominio edilicio, regulamenta a matéria em seus artigos 1.331 a 1.358. O instituto
se caracteriza como sendo composto de partes que sao propriedade exclusiva e
partes que sdo propriedade comum dos condéminos, conforme disciplina o art. 1.331,
caput, o que o diferencia do condominio comum, jA que neste existem
multiproprietarios onde todos sao coproprietarios da totalidade do bem, sem
individualizagdes. Alvaro Villagca Azevedo (2013, p.02) apresenta de forma sucinta e
acertada a natureza complexa do condominio por edificacdo:

A natureza do condominio edilicio é a coexisténcia da propriedade individual
com a coletiva, € a comunhdo de duas situagBes que, aparentemente,
parecem antag0nicas; nesse condominio, convivem o condominio classico,
vertical, com a propriedade exclusiva. Assim, o coletivo convive com o
individual, de modo uno e indivisivel.

Assim, a propriedade, que tem como um dos principais atributos a
exclusividade de direitos de um Uunico proprietario sobre o bem, ja se mostra
aparentemente conflituosa na existéncia do condominio geral, e mais ainda em se
tratando do condominio edilicio, ja que neste o direito sobre o uso e gozo do bem
coletivo coabita com o individual. Motivo pelo qual, no @mbito do condominio
horizontal, se conciliam as regras relativas ao direito de propriedade individual com as
regras atinentes ao direito de propriedade condominial, exigindo do legislador uma

normativa especifica e adequada.

3.1 O MICROSSISTEMA NORMATIVO CONDOMINIAL

A vida em sociedade é permeada por diversos conflitos, que tendem a se
intensificar diante das relacées de convivio no ambito do condominio edilicio. As
pessoas sao forcadas a dividir espacos com outras que possuem pluralidade cultural
e convicgdes divergentes, limitando ndo s6 o uso da area comum, mas também o
amplo exercicio do direito quanto a forma de utilizacdo das unidades autbnomas, o
gue, inevitavelmente, resulta em conflitos entre os condéminos.

A propriedade, que a priori é caracterizada como sendo um direito absoluto,
perpétuo e exclusivo, sofre limitagdes no ambito do condominio edilicio. Assim, para
gue se possibilite a existéncia de um ambiente harmonico, é indubitavel que os

moradores renunciem a pratica de todos os atos que |he sdo convenientes, quando
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estes possam resultar em prejuizo aos demais condéminos, agindo sempre com base
no respeito e na observancia dos regramentos vigentes. E o que pontua o ministro do
Superior Tribunal de Justica (STJ) Luis Felipe Salomdo (RESP N° 1.699.022/SP,
2017):

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

Para manter a harmonia entres os conddminos e solucionar os conflitos que
possam surgir, faz-se necessaria a existéncia de uma série de normas de convivéncia,
sejam elas derivadas da convencédo condominial, do regimento interno ou do direito
de vizinhanca. Acertadamente, explana Enio Zuliani (2011, p. 11) que “o prédio é como
se fosse uma casa habitada por diversos proprietarios e, se ndo ha regras
regulamentando o convivio, a desordem avangca e caminha rumo a ilicitude
descontrolada”.

Assim, a fim de conter os abusos e evitar possivel insuportabilidade da vida
em comum, é que existe uma espécie de "microssistema condominial”, que comporta
todas as regras internas, a exemplo da convencdo do condominio, do regimento
interno e demais regulamentos. O conjunto normativo condominial “tem como objetivo
precipuo definir tanto as normas de regéncia para a organizacao e a administracao do
condominio como o norte a guiar os conddminos em seus direitos e deveres”, como
prescreve Luis Felipe Salomé&o (RESP N° 1.699.022/SP, 2017).

A convencao condominial, considerada pelo Cdodigo Civil como ato de
constituicdo do condominio, é um instrumento normativo especifico, que deve ser
instituido conforme as particularidades que se exige a convivéncia de cada corpo
condominial. O principal objetivo dessa lei interna é regulamentar os direitos e deveres
dos que compdem esse ambiente comum, por isso deve ser subscrita pelos titulares
de, no minimo, dois tercos das fragdes ideais, como impde o art. 1.333 do novo Codex,
e podera ser feita por escritura publica ou por instrumento particular.

E a convencéo do condominio que regula a forma e os meios de utilizacio
do edificio, tendo inclusive, elementos e regras obrigatorias, previstas no art. 1.334 do
CC, como a estipulacdo por escrito da quota e do modo de pagamento das

contribuicbes para as despesas condominiais, a definicdo a respeito da forma de
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administracdo e todas as sancbes a que estdo sujeitos os conddminos, ou
possuidores, em caso de descumprimento dos regramentos.

O carater normativo da convencdo permite que, além dos elementos
indispensaveis, o instrumento preveja diversas outras diretrizes, desde que aptas a
regulamentarem o uso eficiente do edificio por todos os condéminos, e que essas
regras sejam estipuladas com franco objetivo de manter a tranquilidade e pacificar os
possiveis conflitos, sem interferir de forma desnecessaria ou abusiva na esfera dos
direitos inerentes aos proprietarios. Assim, apesar de o condominio ter certa margem
de discricionariedade para estabelecer as préprias normas, 0s regramentos previstos
na convengdo ndo podem se sobrepor a lei, sendo, por isso, nulas todas as clausulas
gue se mostrem desarmoénicas com os direitos e deveres previstos no ordenamento
juridico vigente, e, em especial, quando infringirem os fundamentos constitucionais,
limitando o direito de propriedade ou violando outros direitos assegurados na
Constituicdo Federal (GONCALVES, 2019, 378).

O regimento interno, por sua vez, € acessorio, complementando a
convencdo, mas igualmente indispensavel. As regras dispostas no regimento
disciplinam a conduta dos condéminos quanto ao uso das partes comuns, bem como
impde os limites do toleravel para as unidades individuais.

Compete a esse instrumento normativo, aprovado por deliberacéo,
estabelecer as normas basicas de convivéncia condominial, funcionando como uma
espécie de cartilha ou manual que vincula todos que porventura venham a fazer parte
do ambiente edilicio. E comum que nesse tipo de regimento estejam presentes regras
quanto aos horarios e formas de uso das areas de lazer, quanto a criacdo de animais
domésticos, horarios de siléncio obrigatorio, o uso dos elevadores e despejo de lixos,
por exemplo, além de prever as acdes que sdo eminentemente proibidas, prezando
sempre pela boa convivéncia no condominio, a fim de evitar a deprecia¢cdo das partes
de uso comum, bem como coibir conflitos e possiveis aborrecimentos ou prejuizos aos
moradores.

A importancia do regimento interno pode ser percebida, inclusive, quanto
ao fato de que muitas convencdes ja trazem, em seu proprio corpo, esse instrumento
normativo de carater administrativo, uma vez que diante da sua inexisténcia é provavel
gue se tenha prejuizos e até mesmo se inviabilize a convivéncia harmoniosa dos
habitantes do prédio (MATHEUS, 2011, p. 14). Silvio Venosa (2013, p. 359) assevera
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com precisdo 0 conceito e importancia do regimento interno, como normativa

complementar as disposi¢des da convencdo condominial:

Tudo o que nao for essencial a constituicdo e funcionamento do condominio,
mas de cunho circunstancial e mutavel, deve ser relegado para o regimento
(ou regulamento) interno. Por isso, é conveniente que esse regimento seja
estabelecido a parte, e ndo juntamente com a convencgdo. O regimento esta
para a convengdo como o regulamento administrativo esta para a lei. Deve
completar a convencdo, regulamenta-la, sem com ela conflitar. Ocorrendo
conflito, deve prevalecer a convengao. Ao regulamento é conveniente que se
releguem normas disciplinadoras de uso e funcionamento do edificio.
Lembre-se de que o regulamento também é fruto de deliberacdo coletiva,
sendo igualmente ato normativo.

Desta forma, na regulamentacdo da vida em sociedade condominial,
mostra-se imprescindivel a elaboracdo de normas mutéveis, que se adaptam as
circunstancias variaveis da convivéncia entre os moradores, mas que se constituem
através de deliberacdo coletiva, para se evitar a arbitrariedade por parte dos
administradores, que, eventualmente, podem fazer incidir normas proibitivas
desnecessarias ou abusivas. Prioriza-se, pois, através do regulamento interno, a
disciplina quanto aos limites do uso, para que todos possam utilizar da coisa sem
danifica-la ou lesar terceiro, sempre em harmonia com os direitos e deveres previstos
na convencgao e na lei civil.

Importante ainda, quanto as normativas internas estabelecidas para
regulamentar o convivio em condominio, a questdo que diz respeito a observancia
dessas regras por aqueles que nado fizeram parte da sua constituicdo. Poderia se
indagar a respeito de que, sendo essas normas instruidas através de deliberacéo
pelos integrantes do condominio, aqueles que ndo contribuiram para a sua institui¢éo,
e por isso ndo puderam explanar suas vontades e convic¢des, estariam ou nao
sujeitos a aplicacdo de tais regras. De acordo com o Ministro do STJ, Luis Felipe
Salomao, na deciséo retromencionada (RESP N° 1.699.022/SP, 2017), no instante em
que o individuo “fixa residéncia no condominio edilicio, € automatica e implicita a
adesao as suas normas internas, as quais se submetem todos, para a manutencgao
da higidez das relag¢des de vizinhanga”.

Desta forma, ndo existe faculdade quanto a aceitacdo ou ndo das normas
condominiais, jA que estas obrigam, ndo sO aqueles que, a época, assinaram 0
instrumento de constituicdo, mas também todos os futuros proprietarios ou locatarios,
considerados titulares de direitos sobre as unidades condominiais (Gongalves, 2019,
380). Ademais, cabe mencionar que, todos que adentram ao condominio se sujeitam

aos regramentos disciplinadores, devendo agir conforme previsto no regimento, bem
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como se abster de praticar quaisquer atos que configurem danos fisicos ao edificio ou
causem incomodos e perturbagbes aos condéminos, mesmo que sejam Vvisitantes,

recaindo sobre o condémino visitado a responsabilidade quanto a possiveis infracdes.

3.2 PRINCIPAIS DEVERES CONDOMINIAIS

Os deveres do condémino, além de estarem dispostos na convencéo
condominial, encontram-se previamente disciplinados, de forma n&o taxativa, no

Cadigo Civil (2002), notadamente no artigo 1.336, que assim dispde:

Artigo 1.336. Sao deveres do condémino:

| - contribuir para as despesas do condominio na propor¢éo das suas fragdes
ideais, salvo disposi¢cdo em contrario na convencao;

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

Il - ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias externas;
IV - dar as suas partes a mesma destinacdo que tem a edificagcéo, e ndo as
utilizar de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos
possuidores, ou aos bons costumes.

Da analise do artigo, depreende-se que 0s principais deveres do
proprietario ou possuidor para com o condominio referem-se a questdes financeiras,
diante da obrigacdo propter rem de contribuicdo com as despesas ordinarias e
extraordinérias do edificio. Além de obrigacdes de natureza abstencionista, ao se
impor a ndo realizacdo de obras que afetem a higidez do prédio ou que interfiram na
harmonia do conjunto arquitetdnico da edificacéo.

No entanto, de capital importancia sdo os deveres impostos no inciso 1V do
artigo transcrito, uma vez que impde ao conddmino a obrigatoriedade de néo dar
destinacdo diversa a sua unidade autbnoma, ou ainda ndo utiliza-la “de maneira
prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos possuidores, ou aos bons
costumes”. Assim, o artigo retrotranscrito institucionaliza o dever do proprietario ou
possuidor em se inibir de praticar qualquer ato que, mesmo nao expressamente
previsto, seja prejudicial ao convivio social, ao violar as diretrizes implicitas de boa
convivéncia do condominio.

A redacdo do inciso IV, ao estabelecer proibicdes de forma genérica,
demonstra a intencéo do legislador em abarcar o maximo de situagdes possiveis que
causem perturbacéo e desordem ao convivio e harmonia social. Por serem conceitos
abstratos, a amplitude da norma pode variar conforme a localidade, com isso o
intérprete podera adequar e aplicar o inciso consoante o caso concreto (MATHEUS,

2011, p. 10), tendo em consideracdo as particularidades locais e temporais do
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significado da norma, principalmente no que se refere ao comportamento prejudicial
aos bons costumes.

Os deveres béasicos condominiais previstos no Codex estdo assim
dispostos com flagrante objetivo de coibir situacbes ensejadoras de maleficios ao
condominio ou aos demais proprietarios, e que se apresentam como motivos para 0s
mais diversos conflitos. Dessa forma, o Codigo, prevendo que tais préticas séo
evidentemente danosas, retira da discricionariedade do condominio estipular tais
regras em suas normativas internas, tornando o comportamento um ilicito que infringe

normas de ordem publica.

3.3 INFRACOES E SANCOES APLICAVEIS AOS CONDOMINOS

E inegavel que, mesmo diante da existéncia de regras visando a
manutencdo da boa convivéncia condominial, vez ou outra, alguns condéminos irdo
descumprir com 0s seus deveres para com a coletividade, motivo pelo qual estipula-
se a aplicacdo de sancdes, notadamente de carater pecuniario, que podem ser
gradativamente majoradas em caso de reincidéncia. A propria convencao condominial
deve prever medidas de adverténcia, em casos de ilicitos menos graves, e sancdes
pecuniarias progressivas, a serem aplicadas e dosadas conforme o tipo de
transgresséo e a reiteragcédo ou ndo do comportamento danoso, desde que respeitados
os limites impostos pelo Cédigo Civil, nos artigos 1.336 e 1.337.

Assim, pressupde-se que, por ser um microssistema organizado, o0s
condominios edilicios dispdem de estrutura e capacidade para solucionar os seus
problemas internamente de forma adequada (MATHEUS, 2011, p. 18), tendo portanto,
certo suporte legal, na convencao do condominio, para reger as situacfes conflituosas
gue venham a surgir. No entanto, o Codigo Civil (2002) estabelece, junto dos deveres,
as sancdes e limites a serem observados, restando para a convencao reger as
situacdes omissas, bem como regulamentar a forma e os meios de aplicacdo das
medidas disciplinadoras e punitivas.

O paragrafo segundo do art. 1.336 do Codigo Civil, dispde que “o
condémino, que ndo cumprir qualquer dos deveres estabelecidos nos incisos Il a IV,
pagara a multa prevista no ato constitutivo ou na convengao”, estabelecendo, para
isso, um limite visando conter possiveis abusos por parte do condominio, em que, pela

auséncia de gravidade ou reiteracédo, a multa “ndo podera ser superior a cinco vezes
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o valor de suas contribuicbes mensais, independentemente das perdas e danos que
se apurarem”. Na hipotese da convengao ndo conter disposicdo expressa, a respeito
do valor e forma de cobranca a que esta sujeito o condémino que descumpre 0s
deveres mencionados, estabelece o mesmo paragrafo que cabera a assembleia geral
deliberar sobre a cobran¢a da multa, sendo exigido o quérum minimo de dois tercos
dos conddminos restantes.

No entanto, caso a aplicacdo da multa inicial seja insuficiente para coibir a
pratica dos atos danosos, e o conddmino ou possuidor reiteradamente ndo cumpra
com 0s seus deveres perante o condominio, o artigo 1.337 prevé que o mesmo podera
ser constrangido a pagar multa correspondente até ao quintuplo do valor atribuido a
contribuicdo para as despesas condominiais, desde que seja fixada em assembleia
por deliberacdo de trés quartos dos condéminos restantes. O valor dessa espécie de
multa devera ser apurado conforme a gravidade das faltas e a reiteracéo, e ndo exclui
possivel indenizacao por perdas e danos.

O paréagrafo unico do mesmo artigo, expde que se o comportamento do
condébmino ou possuidor gerar incompatibilidade de convivéncia com os demais
conddébminos, podera ser constrangido a pagar multa correspondente ao décuplo do
valor atribuido a contribuicdo para as despesas condominiais, até ulterior deliberacéo
da assembleia. Caracterizando, com isso, a progressdo maxima da multa pecuniaria
diante do comportamento reiteradamente antissocial. O legislador, portanto,
claramente optou pela aplicacdo de medidas que afetam o patriménio do infrator, a
fim de desencorajar e coibir comportamentos contrarios aos deveres condominiais.

O problema surge, no entanto, quando, mesmo apés a aplicacdo das
diversas sanc¢des previstas no ordenamento juridico patrio e na normativa interna do
condominio, o proprietario continua reiteradamente descumprindo com as obrigacdes
para com o condominio, notadamente quanto aos deveres dispostos no inciso IV do
artigo 1.336, a ponto de tornar insuportavel a convivéncia com as demais pessoas que
coexistem no a&mbito condominial.

A insuportabilidade da vida em sociedade condominial, em decorréncia de
atos considerados nocivos e desrespeitosos, € que consiste no cerne da questao.
Nesta exata situacdo, a punicdo pecuniaria se mostra insuficiente para inibir o
proprietario de gerar desconforto e prejuizos aos demais condéminos, atuando, por

assim dizer, com verdadeiro abuso de direito, ao se utilizar de sua unidade autbnoma
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em desacordo com 0s preceitos norteadores do ordenamento patrio, a exemplo da

funcéo social da propriedade e o dever de cooperacao social.
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4 CONDOMINO ANTISSOCIAL

No condominio edilicio, por mais amplo que sejam os poderes do sujeito
com relacdo ao dominio exclusivo da unidade autbnoma, sempre estara submetido as
restricbes e limitagdes impostas pelo bem da convivéncia em comunidade. Ou seja, 0
conddémino tem o direito de usar, gozar e dispor de sua unidade, mas sempre com
atencao aos limites prescritos nas normas internas do condominio e no ordenamento
juridico patrio, em respeito aos interesses de ordem publica e de ordem privada que
devem ser assegurados por todos indistintamente.

Ao descumprir com os deveres inerentes ao condémino, este estara sujeito
as reprimendas de carater eminentemente pecuniario, previstas no Codigo Civil (2002)
e regulamentadas na convencdo condominial. O objetivo das penalidades € coagir o
sujeito a obstar seu comportamento causador de danos efetivos ou potenciais, e trazer
normalidade a vida do condominio, consagrando a harmonia e a paz no ambiente
interno dessa micro sociedade.

Situacdo complicada e dificil de ser enfrentada no ambito condominial é
guanto a existéncia de um condémino que, com seu comportamento causador de
riscos e conflitos, torna-se nocivo ou antissocial, gerando a insuportabilidade do seu
convivio com os demais proprietarios ou possuidores. No ordenamento juridico patrio,
a principal referéncia ao condémino antissocial esta contida no paragrafo Unico do
artigo 1.337 do Cddigo Civil (2002) ao dispor que:

O conddmino 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 & contribui¢céo para as despesas condominiais, até
ulterior deliberagc&o da assembleia.

Assim, o legislador limita-se a atrelar o comportamento danoso do sujeito a
situagdo de “incompatibilidade de convivéncia com os demais conddminos ou
possuidores”, atribuindo sancdo mais rigorosa do que a experimentada pelo
descumprimento comum dos deveres condominiais. No entanto, como serd melhor
observado posteriormente, ha certa omissdo quanto aos demais efeitos decorrentes
do comportamento faltoso do condémino para com a coletividade condominial,
deixando margem dubia para possiveis interpretacbes quanto a possibilidade de

aplicacdo de sanc¢des diversas da pecuniéria.
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4.1 CONCEITO

O termo “comportamento antissocial” corresponde a um conceito juridico
indeterminado, uma vez que o0 proprio ordenamento nao delimita de forma
suficientemente clara quais sao as condutas consideradas nocivas a vida condominial,
motivo pelo qual se exige atuagdo doutrinaria e jurisprudencial para viabilizar a
compreensao do seu significado e extensdo. Maria Regina Pagetti Moran (1996, p.
268), ao encarar essa missdao de conceituar o condémino nocivo, afirma que é
antissocial "o proprietario ou possuidor, a qualquer titulo, de imovel instituido em
regime de condominio em Edificios, cuja conduta, por acdo ou omissao, prejudica a
tranquilidade, a seguranca, 0 sossego, a saude e o equilibrio, social e econémico, dos
demais".

Dessa forma, a estimada autora correlaciona a conduta antissocial ao
descumprimento dos deveres condominiais previstos no Codigo Civil. Refere-se, pois,
guanto a obrigatoriedade do condémino de se abster de utilizar sua unidade autbnoma
de forma prejudicial aos demais possuidores, bem como ndo os onerar de maneira
excessiva, devendo contribuir ordinariamente com as cotas condominiais para que
nao gere desequilibrio econémico.

O que se sabe, no entanto, é que a conduta ndo se configura como
antissocial apenas diante do descumprimento reiterado das regras de convivéncia
previstas na Lei Civil, ou mesmo nos instrumentos normativos internos do condominio,
mas também quando o comportamento praticado seja antagdnico a coesao
condominial, mesmo que nao regulamentado. Assim, ndo se exige que o0 ato seja
classificado como ilegal, uma vez que, mesmo legais, 0s atos abusivos também tem
potencial lesivo de romper a harmonia social e devem ser rechacados (MOREIRA,
2015).

Para Jorge Elias Nehme (2002, p. 46), “a nocividade de uma conduta deve
ser decidida em face do efeito produzido na esfera juridicamente protegida dos demais
conddébminos”. Assim, € possivel caracterizar a atitude como nociva a partir das
consequéncias, efetivas ou potenciais, aos direitos dos demais condéminos, ou seja,
pela gravidade dos prejuizos derivados do comportamento desrespeitoso do
possuidor antissocial.

Carlos Roberto Gongalves (2017, p. 466), por sua vez, ao interpretar o teor

do paréagrafo Unico do artigo em comento, assegura que, pela intengéo do legislador,
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nao basta que o sujeito seja pouco comunicativo, ao ndo cumprimentar com
cordialidade os demais possuidores, o comportamento tido como antissocial deve
necessariamente provocar incbmodo e prejuizo a vida no condominio. De acordo com
0 autor, a aplicacdo de uma multa de tdo elevado valor s6 se justifica “quando o
comportamento recriminado provoca atritos de vizinhanga ou gera inseguranca e
desconforto aos demais conddminos, inclusive no aspecto da moralidade”
(GONCALVES, 2017, p. 466).

Ademais, para que a conduta do condébmino possa ser reputada como
nociva, é necessario haver a reiteracdo do mesmo ou de outros comportamentos
igualmente antissociais. Assim sendo, € imprescindivel que a pratica perdure no
tempo ao ponto de cotidianamente causar prejuizos e incbmodos aos demais
coproprietarios, ndo sendo suficiente que o sujeito descumpra com um ou alguns
deveres de forma esporadica ou acidental. E preciso que as a¢des causem de fato a
incompatibilidade de convivéncia entre o condémino faltoso e os demais, o que s0
ocorre diante da frequéncia reiterada do comportamento danoso.

Com as definicbes expostas, depreende-se que nao existe na doutrina um
consenso a respeito de quais condutas especificamente qualificam o comportamento
do sujeito como antissocial ou nocivo. O aborrecimento causado € sempre subjetivo,
dependendo da andlise de cada caso a ser especificamente considerado. O que se
percebe é que, em que pese nado haver definicdo legal expressa a respeito das
praticas tidas como reprovaveis, a experiéncia sociocultural fornece parametros
suficientes para definir, no caso concreto sub judice, os atos que ultrapassam o limite

do razoavel.

4.2 A APLICACAO DA MULTA DO ART. 1337, PARAGRAFO UNICO DO CC

Diante das implicagcdes que o comportamento desrespeitoso do sujeito
nocivo provocam a vida condominial, € razoavel que a punicéo seja equivalentemente
gravosa, a ponto de provocar mudancas nos habitos malfazejos do conddémino,
freando suas agdes. Assim, para o possuidor que persiste em manter comportamento
antissocial o Cadigo Civil brasileiro prevé, em seu art. 1337, paragrafo Unico, que
podera ser aplicado multa correspondente ao décuplo do valor atribuido a cota
condominial, configurando, neste caso, sancao de carater cominatorio.

Para Enio Zuliani (2011, p. 13):



29

espera-se que, com o peso da sancao financeira a qual mexe no bolso do
infrator, ele sofra um choque persuasivo e mude radicalmente a conduta,
transformando-se, sendo em morador exemplar, no minimo em condominio
gue ndo cause encrencas.

Sabe-se que, para coibir o comportamento danoso do sujeito, o legislador
impde a aplicagdo de punicdes pecuniarias que vao sendo gradualmente majoradas.
Pela logica da Lei Civil vigente, quanto maior for a transgressdo causada pelo
conddémino, é razoavel que lhe seja aplicada sancdo mais severa (DOTTA, 2014, p.
25). Na hipotese em comento, as a¢des do conddémino ja extrapolaram o limite da
suportabilidade pelos demais, sendo, por isso, plausivel obriga-lo a arcar com uma
multa tdo exorbitante, equivalente a dez vezes o valor da contribuicdo para as
despesas condominiais.

Segundo Martinho Neves Miranda (2010, p. 217), a natureza juridica da
multa condominial tem carater de penalizacdo, sendo uma san¢ao ao comportamento
ilicito do sujeito, mas também tem natureza coercitiva, buscando forcar o condémino
antissocial a adotar uma atitude apropriada para uma boa convivéncia em comum.
Venosa (2013, p. 368) relembra que essas puni¢cdes podem atingir ndo apenas o
condébmino, em sentido estrito, proprietario ou locatario, mas qualquer possuidor da
unidade, seja a titulo de posse ou mera detencéo.

Para evitar nulidades, a normativa interna do edificio deve fixar os
procedimentos administrativos para imposicado das penalidades, nos moldes de uma
sindicancia (VENOSA, 2013, p. 366). Assim, a convencao do condominio ou o
regimento interno devem necessariamente disciplinar de forma expressa o tipo, a
valoracdo e a forma de imposicdo das sancdes a serem aplicadas quando do
descumprimento dos deveres condominiais. A multa prevista para punir o condémino
antissocial pode ser imposta pelo sindico no momento em que for apurado a pratica
da infracdo, ou pelo corpo diretivo do edificio, conforme esteja disciplinado na
normativa interna. Contudo, a sua imposicdo deve ser ratificada por ulterior
deliberacdo da assembleia, em conformidade com a previsado expressa na parte final
do paragrafo Unico do artigo 1337 do Cadigo Civil (GONCALVES, 2017, p. 466).

E indubitavel que, qualquer que seja a modalidade e valor da punicéo a ser
imposta, é essencial que seja concedido direito de defesa ao conddmino faltoso
(VENOSA, 2013, p. 366), como entendimento aprovado no Enunciado 92, da |
Jornada de Direito Civil, que dispde que, “as sangdes do art. 1.337 do novo Cédigo

Civil ndo podem ser aplicadas sem que se garanta direito de defesa ao condémino
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nocivo”. E também o que ensinam os autores Cristiano Chaves e Nelson Rosenvald
(2015, p. 637):

Fundamental é perceber que, quanto a todas as espécies de multas aplicadas
pelo condominio (art. 1.336, § 2° e art.1.337, CC), enfatiza-se o direito
constitucional ao contraditorio como tutela basica ao condémino. Isto é, para
gue possa prosperar a cobranga judicial da multa, mister a concesséo de
prazo razoavel ao proprietario para a propositura de recurso perante a
assembleia, devendo sobejar demonstrado que sua conduta violou a lei ou a
propria convencao do prédio.

Nesta linha, o REsp 1365279/SP, de relatoria do Ministro Luis Felipe
Salomao, anulou a aplicacdo de multa decorrente da pratica de ato antissocial, uma
vez que o conddémino nao foi notificado para apresentar defesa, constituindo, por parte
do condominio, inobservancia a eficacia horizontal dos direitos fundamentais que deve
sempre incidir nas relagées condominiais. Para isso, o relator utilizou-se da seguinte

fundamentacéo:

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

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

Desta forma, a validade da aplicacdo da multa € sempre condicionada a
prévia oportunizacao do sujeito para apresentar defesa, a fim de se atender a garantia
constitucional ao contraditério e ampla defesa, evitando punicbes abusivas ou

desproporcionais.

4.3 INEFICACIA DA PUNICAO PECUNIARIA

A grande questdo se coloca quando o condémino, mesmo diante das
progressivas e vultuosas multas aplicadas, persiste praticando as mesmas
transgressdes, ou até mesmo atos mais graves e prejudiciais, em flagrante abuso ao
direito de propriedade e inobservancia ao direito de vizinhanca e a funcdo social da
propriedade. Nestes casos, é evidente que a punicéo prevista na Lei Civil se revela
irrisGria ou ineficaz, emergindo-se a discussao a respeito da possibilidade de expulsao
do condémino, com a consequente limitagdo ao seu direito a propriedade. A possivel

ineficacia da punicéo é trazida a lume por Venosa (2013, p. 369), ao dispor que:

nem sempre a multa sera a punicdo mais eficiente ao conddémino
desajustado, mormente se ele € contumaz inadimplente ou, no outro extremo,
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se 0 pagamento de multa, em qualquer valor, nada representa para o
sacripanta, nem como puni¢cdo nem como dissuaséo, e muito menos como
efeito pedagdgico.

Ha, portanto, situacdes em que, a cominagdo de multas ndo surte qualquer
efeito ao condémino, em decorréncia de suas caracteristicas ou condi¢cdes pessoais.
Quando se esta diante de um sujeito de posses, que dispde de patrimdnio suficiente
para arcar com as progressivas multas aplicadas, ou mesmo quando € um
inadimplente corriqueiro, demonstrando o carater duvidoso do conddémino, a
imposicdo de novas sancgfes pecuniarias ndo terdo qualquer sentido penal ou
pedagogico (VENOSA, 2013, p. 367).

A punicéao prevista na Lei Civil ndo tem, especificamente nessas situagoes,
o condéao de frear o comportamento do condémino antissocial, muito menos de tornar
suportavel o que ha muito j& era insuportavel pelas demais pessoas que compdem o
ambiente condominial. Assim, apds a imposicdo da multa prevista no paragrafo Unico
do art. 1337 do Cédigo Civil, € inadmissivel a reiteracdo de sua aplicacdo, na hipotese
de o condébmino repetir 0s atos antissociais. Conceber que o contrario ocorra desviaria
completamente a natureza juridica da multa condominial.

Se a cominacao do valor a ser pago ao condominio através de multa tem
natureza de sancédo, sendo uma penalidade coercitiva, a sua reaplicacdo mesmo apos
restar comprovado a ineficacia conferiria ao instituto conotacdo satisfativa. Desse
modo, bastaria que o conddmino antissocial pagasse as multas para que fosse
liberado para praticar os atos que deseja.

Por consequéncia, a incompatibilidade de convivéncia seria uma mera
questao de preco (MIRANDA, 2010, p. 217), indenizando o condominio da nocividade
do sujeito, mas permitindo que 0s mesmos comportamentos sejam infinitamente
praticados. Teria, portanto, carater meramente arrecadatério. O objetivo é justamente
0 oposto. A multa pretende forcar que o condémino antissocial mude a postura perante
0 universo condominial, e passe a ter atitudes condizentes com o que se exige para
que haja um ambiente harménico.

Nestes casos, a multa ndo se apresenta como meio de coagéo suficiente,
capaz de impedir o comportamento que se pretende repelir. Excelente, portanto, o
posicionamento de Martinho Neves Miranda (2010, p. 218), ao afirmar que, diante

desse estado de coisas, o interprete devera fazer a seguinte indagagéo:

Se o préprio legislador diz que é incompativel, impossivel conviver com o
sujeito, como poderia 0 mesmo legislador consentir que ele coabite com os
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demais, caso continue ainda a manter o seu comportamento abusivo apos
receber todas as multas coercitivas que lhe forem impostas?

A resposta a pergunta proposta pelo autor é evidentemente que ndo. Pela
|6gica e principios que norteiam todo o sistema juridico, € inadmissivel que tal situacao
se perdure sem que haja meios efetivos de reestabelecer a ordem, muito menos é
essa a intengcédo do legislador. A punicdo exige do sujeito o fim da reiteracdo das
condutas lesivas, e, se as sancdes pecunidrias ndo estdo produzindo o efeito
desejado, é indubitavel que se faz necesséaria a adocdo de providéncias mais graves
(MIRANDA, 2010, p. 217), para que seja possivel a paz condominial, em um espaco

saudavel, onde vigora o respeito pelas regras de convivéncia.
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5 A POSSIBILIDADE DE EXCLUSAO DO CONDOMINO ANTISSOCIAL EM
RAZAO DA (DES)OBERVANCIA DA FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

O morador nocivo, causador de incompatibilidade de convivéncia, viola o
principio da funcéo social da propriedade e incide em diversos ilicitos, além de exercer
os direitos subjetivos inerentes a propriedade de forma abusiva, contrariando a boa-
fé e os bons costumes (CHAVES; ROSENVALD, 2015, p. 636). Assim, diante da
ineficiéncia da solugédo apontada pelo legislagéao vigente, se intensifica, na doutrina e
na jurisprudéncia, a discusséo a respeito da possibilidade de exclusdo do condémino
antissocial.

Retirar o condémino do convivio com a sociedade condominial seria uma
alternativa efetiva para por fim aos transtornos e prejuizos causados ante o
comportamento reiteradamente faltoso do sujeito. No entanto, o tema ainda ndo é
pacifico, existindo diversos argumentos contra e a favor do uso excepcional dessa
medida punitiva. A possibilidade de impedir o conddomino antissocial de usar a sua
propria unidade, ou mesmo de adentrar no espago do condominio, certamente € uma
das questbes mais tormentosas nas discussdes que orbitam o espaco condominial.

Apesar das inovacgdes trazidas pelo Cadigo Civil de 2002, com relacao ao
seu antecessor, a Lei nada exp6s quanto as providéncias a serem adotadas frente a
possivel ineficacia da punicdo pecuniaria. Assim, ndo h4, no ordenamento juridico
patrio, qualquer regra que possibilite penalizar o condémino com sancéo distinta da
pecuniaria, mas também ndo existe nenhuma norma proibitiva (MERCADANTE,
SIQUEIRA, 2020). Da andlise das regras, percebe-se que o legislador civil, apesar de
ter se aproximado dessa ideia, ndo ousou admitir expressamente a possibilidade de
estabelecer que o condémino antissocial seja impedido de utilizar a unidade, de forma
definitiva ou temporaria. (VENOSA, 2013, p. 368). A auséncia de previsao na Lei Civil
€ um dos principais argumentos da doutrina que considera inadmissivel a exclusao do
conddémino antissocial.

Doutrinadores, como Flavio Tartuce (2019, p. 559), que se opdem a ideia,
costumam argumentar que a acado que pleiteia a expulsdo constitui em pedido
juridicamente impossivel, ante a auséncia de previsao legal nesse sentido, bem como
por ferir o principio de protecéo da dignidade da pessoa humana (art. 1°, 1ll, CF/88) e
da solidariedade social (art. 3°, I, CF/88). Nao havendo disposi¢cdo no Codigo Civil

quanto a opc¢ao por excluir o condémino faltoso, em vista do principio da legalidade,
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consagrado no artigo 5, inciso Il, da Constituicdo Federal, o proprio Poder Judiciario
estaria impossibilitado de atender a tal pedido. A tese da expulsdo, segundo o autor,
viola preceitos maximos de ordem publica, por isso, apenas sao alternativas viaveis
as duras sancdes pecunidrias ja previstas.

A limitacdo de uso da propriedade constitui, assim, em restricdo a um direito
fundamental, que, em tese, seria concebido como absoluto e irrestrito, de modo que
as formas de perda ou limitacdo estariam expressamente previstas na lei. José
Fernando Simdo e Marcello Uriel Kairalla (2019, p. 985), apresentaram relevante
estudo sobre a temética, corroborando com tal entendimento. Os autores consideram
que o legislador ja disp6s sobre todos os instrumentos que julgou adequados e
suficientes para obstar o comportamento nocivo daqueles que violam regras de

convivéncia, além do que:

o ordenamento criou um sistema fechado e coerente para inibir os ilicitos, de
modo que ndo pode o juiz aplicar uma nova pena, ndo prevista no
ordenamento juridico. A ansia punitivista, possivelmente gerada pelo genuino
desejo de combater injusticas no caso concreto, acaba por criar um sistema
desprovido de organicidade e coeréncia. E licdo elementar, havendo ilicito,
aplica-se uma sancao. Nao pode essa sanc¢éo, contudo, ser antijuridica (i.e.,
nao prevista pelo ordenamento), sob pena de criar um sistema randémico.

Assim, o principal argumento da posicdo contraria a possibilidade de
exclusdo do conddmino gravita sempre em torno da auséncia de previsao legal do
instituto, inclusive no tocante a seguranca juridica, uma vez que as puni¢des precisam
ser de conhecimento prévio do infrator para que este possa prever a as consequéncias
da pratica do ilicito. Outro argumento relevante, utilizado pelos autores em comento,
€ quanto a aplicacédo dos direitos fundamentais nas relagdes entre particulares, que
deve sempre seqguir regras bastante rigorosas, caso contrario pode se dar margem a
restricbes descabidas e que eventualmente viriam a anular as liberdades individuais.

Seguindo a ideia de José Fernando Siméo e Marcello Uriel Kairalla (2019,
p. 988), ao se utilizar o principio da fun¢éo social da propriedade para argumentar pela
exclusao do condémino, a doutrina favoravel ao instituto comete “infeliz e perigoso
erro”, uma vez que “a contaminagao do direito privado pelo direito publico acarreta a
perda daquele notavel instrumento contra toda e qualquer forma de totalitarismo”,
assim:

A utilizac&o de principios para justificar a exclusdo de um conddémino
resulta em perigosissimo desvio de categoria juridica, que pode aviltar
a ordem juridica. No caso em estudo, a ordem juridica foi precisa ao
delinear as situagfes que sdo sancionaveis (desrespeito ao estatuto
condominial e ao direito de vizinhanca), descreveu os procedimentos
legais para apuracdo da ilicitude da situacdo (devido processo no
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ambito condominial e processo judicial) e, por fim, determinou as penas
aplicaveis em caso de apuragéo positiva do ilicito.

Para aqueles que corroboram com a ideia de impossibilidade de sangéo
diversa da pecuniaria para os conddéminos antissociais, a medida adotada ja se
constitui suficiente, ndo tendo que extrapolar os limites fixados pelo legislador, pois,
caso quisesse, este teria o feito. Assim, ndo haveria lacuna normativa, uma vez que o
ordenamento patrio teria optado por adotar solu¢ées menos drasticas, sem ofender a
liberdade do conddmino e priorizando pela sua permanéncia no seio social
(MOREIRA, 2015, p.13). Além da auséncia de previsdo normativa, essa parcela da
doutrina se mostra ainda conservadora quanto a no¢ao de protecao ao direito privado
e as liberdades individuais, entendendo que nao é possivel o sacrificio desses
institutos fundamentais, garantidores da ordem e da limitacdo dos abusos do Estado,
em razao apenas da ideia de “bem comum”, sob pena de retirar do sujeito a sua
caracteristica de individualidade e transforméa-lo apenas em parte de um todo (SIMAO,
KAIRALLA, 2019, p. 988).

A tendéncia, no entanto, tem mostrado cada vez mais que, mesmo diante
da auséncia de previsao legal, em casos excepcionais, € juridicamente viavel a
exclusdo do proprietario ou possuidor antissocial, diante do uso manifestadamente
abusivo do direito de propriedade, como bem examina Silvio de Salvo Venosa (2013,
p. 370), ao entender que:

a permanéncia das atitudes abusivas ou potencialmente perigosa de qualquer
pessoa no condominio deve possibilitar sua exclusdo mediante decisao
assemblear, com direito de defesa assegurado, submetendo-se a questédo ao
Judiciario. Entender-se diferentemente na atualidade é fechar os olhos a
realidade e desatender ao sentido social dado & propriedade pela prépria
Constitui¢éo.

Como ja explicitado, quando a multa se revela insuficiente para coibir o ato
abusivo, ndo é razoavel impor aos demais sujeitos que compdem o corpo condominial
gue consintam e aturem a convivéncia com a situacédo de anormalidade causada pelo
morador que desrespeita os limites da sociabilidade (MOREIRA, 2015, p.14). Ante a
vigente constitucionalizacdo do direito de propriedade, s6 se configura licito o uso do
bem quando for manifestadamente regular, sem qualquer abuso ou excesso, em
observancia a fungéo social da propriedade. E o que estipula o artigo 187 do Codigo
Civil ao prever que comete ato ilicito o titular de um direito que, ao exercé-lo, excede
os limites impostos pelo seu fim econdmico ou social, pela boa-fé ou pelos bons

costumes. Assim, se antes o direito de propriedade era considerado absoluto e
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perpétuo, compreendendo uma relagdo individualista entre coisa e pessoa detentora
do poder de usar, gozar e dispor, atualmente tem evoluido e se adaptado a uma
outra concepgdo do Direito (GONCALVES, ZANDONA, 2010), em observancia a
primazia dos interesses coletivos sob os individuais.

O sujeito que utiliza da sua condi¢éo de possuidor ou proprietario de forma
egoista, desrespeitando as regras sociais, incorre em abuso do direito. (DOTTA, 2014,
p. 22). Nesse caso € plenamente razoavel que ocorra a limitacdo do direito individual
do infrator em beneficio da satisfacdo dos legitimos interesses dos que respeitam as
normas sociais. Martinho Miranda (2010, p. 216), inicia o estudo sobre a possibilidade
de exclusao do condémino expondo justamente que tal penalidade se coaduna com o
comportamento do nosso ordenamento, diante das consequéncias do uso abusivo do
direito:

aquele que ndo exerce adequadamente um direito, tem como consequéncia
direta, simples e natural a perda desse mesmo direito. Entretanto, essa pena
capital de perda do direito s6 é decretada quando o mesmo é exercido de
maneira extremamente abusiva e grave, havendo sempre antes uma escala
progressiva de san¢fes para quem exerce irregularmente o seu direito,
aplicaveis de acordo com a gravidade do ato ilicito.

A propriedade se condiciona ao desenvolvimento da sociedade e a
observancia da sua funcéo social, desta forma, o abuso do direito e a auséncia de
cumprimento com os deveres perante a coletividade possibilita o perdimento do
préprio direito, ou ao menos a sua limitacdo. A medida proposta seria utilizada apenas
em Ultima hipGtese apls restar constatado que todas as outras tentativas de
reprimendas menos drasticas falharam, semelhante a ultima ratio, principio norteador
do Direito Penal, que impde que a aplicagéo da lei penal, e por consequéncia 0 uso
de penas restritivas de direito e privativas de liberdade, somente se justifica quando
outros meios ndo forem capazes de obstar a pratica de atos ilicitos, ou mesmo quando
as infracbes forem graves a ponto de exigirem que a puni¢do seja correspondente
com a lesdo.

Por ser uma medida restritiva de direito, que limita o exercicio dos poderes
inerentes a propriedade, retirando do sujeito inclusive a liberdade para decidir onde
deseja residir, a exclusdo do condémino antissocial seria uma solu¢ao excepcional a
ser adotada com cautela e ponderacdo, quando diante de situacdes de extrema
gravidade, em que se perceba haver urgéncia na repressao para se preservar a boa
e saudavel convivéncia comunitaria (FRANCESCHET, 2007, p.14).
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O entendimento é de que a legalidade estrita ndo deve ser um escudo ou
amparo para o cometimento de reiteradas violagdes dos direitos dos demais
condéminos. Segundo Martinho Miranda (2010, p. 223), vivemos em um Estado
Democratico de Direito, onde o Direito s6 se configura legitimo quando for interpretado
e aplicado de forma democratica, sob o prisma I6gico e natural da maioria. Assim, na
visdo do autor, qualquer situacdo subjetiva s6 € merecedora de tutela por parte do
ordenamento juridico quando em sintonia com o interesse social, sendo essa,
inclusive, a escolha feita pelo legislador que, em diversos momentos, condiciona a
tutela das situagdes patrimoniais ao cumprimento de deveres nao patrimoniais.

Caso seja adotada a tese da impossibilidade de exclusédo do condomino
nocivo, os demais, que tiveram seus direitos violados, restariam impossibilitados de
rechacar o ato lesivo, por ndo existir tutela especifica, sendo obrigados a continuar
convivendo com o insuportavel, sem haver no a&mbito do condominio o sossego, a
salde e a seguranca, caracteristicas tdo prezadas pela legislacéo civil. Obstar o Poder
Judiciario de fornecer a solucao acertada, ante a petitéria no caso concreto, frustra o
objetivo primordial da jurisdicdo de promover a paz social (MOREIRA, 2015, p.14).

Outrossim, ndo se vislumbra haver impossibilidade juridica do pedido, ja
que a expulsdo podera ser adotada como medida judicial com fulcro no artigo 4° da
Lei de Introducéo as Normas do Direito Brasileiro, que estabelece que ante a omissao
legislativa o juiz devera decidir o caso de acordo com 0s principios gerais do direito,
bem como, prega o artigo 140 do Cédigo de Processo Civil, que o magistrado ndo se
exime de decidir sob a alegacéo de lacuna ou obscuridade do ordenamento juridico
(ELIAS FILHO, 2012, p.142).

Assim, embora o legislador ndo tenha previsto expressamente a
possibilidade de exclusédo, o ordenamento imp&e a obrigacao de deciséo por parte do
judiciario, a fim de dar efetividade as normas juridicas e obstar a pratica do ato ilicito,
salvaguardando, no caso concreto, o direito dos demais condéminos. Presente 0s
requisitos, o condominio podera pleitear a concessao de obrigagéo de fazer especifica
para a remocdo do sujeito do convivio condominial, através de tutela inibitéria
especifica, prevista no artigo 497 do Cadigo Civil, que estabelece que na acédo que
tenha por objeto a prestacao de fazer sera concedido tutela especifica ou determinado
providéncias que assegurem o resultado pratico equivalente. Desta forma, serao

estipuladas as medidas que se fizerem necessarias para afastar o condémino
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antissocial, & exemplo da aplicacéo de astreintes e remoc¢do forcada, se for preciso
com requisicao de forga policial.

A tese que justifica a exclusao tem se fortalecido entre os estudiosos do
Direito a ponto da comisséo de Direito das Coisas da V Jornada de Direito Civil (CJF,

2012), presidida pelo Ministro Luiz Edson Fachin, aprovar o Enunciado 508, in verbis:

Verificando-se que a sangdo pecuniaria mostrou-se ineficaz, a garantia
fundamental da fung&o social da propriedade (arts. 5°, XXIIl, da CRFB e
1.228, § 1°, do CC) e a vedacéo ao abuso do direito (arts. 187 e 1.228, § 2°,
do CC) justificam a exclusdo do conddmino antissocial, desde que a ulterior
assembleia prevista na parte final do paragrafo tnico do art. 1.337 do Cédigo
Civil delibere a propositura de acao judicial com esse fim, asseguradas todas
as garantias inerentes ao devido processo legal.

O Desembargador do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo, Enio
Zuliani (2011, p. 13), entende que ndo é exigido que a convencao condominial
contenha clausula que autorize a possibilidade de expulsdo do condémino antissocial.
Seria benéfico, para as normas internas do condominio, que existisse regulamentacéo
autorizadora, a fim de evitar conflitos e facilitar a propositura da demanda, mas a
auséncia ndo impede que apos a deliberacdo assemblear designada especificamente
para esse fim, com a devida ciéncia do condémino infrator, o condominio possa
recorrer ao Judiciario para pleitear o afastamento do sujeito nocivo.

Outro ponto importante € que, para a maior parte da doutrina que concorda
com a expulséo do condomino antissocial, a limitacdo n&o se refere a todo o direito
de propriedade, uma vez que diante do principio da razoabilidade, se faz necessério
a restricdo apenas guanto a um de seus atributos, qual seja o direito de usar e habitar
o imével, enquanto que os outros restardo intactos, pois esta limitacdo ja seria o
suficiente para atender ao objetivo de retirar o sujeito do convivio condominial
(MIRANDA, 2010, p. 226).

5.1 ANALISE JURISPRUDENCIAL

O tema, contudo, ainda ndo alcangou consolidacdo na jurisprudéncia,
existindo decisbes que acolheram e rejeitaram a possibilidade de afastamento do
conddémino antissocial, a depender ndo apenas da comprovacgdo, no caso concreto,
de haver ou ndo incompatibilidade de convivéncia, mas sim do entendimento do
préprio Tribunal que julga a demanda. N&o existem vasta jurisprudéncias sobre a

matéria, seja por falta de conhecimento a respeito dessa possibilidade por parte do
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condominio e dos conddbminos lesados, seja por o tema ter ganhado maior
repercussao apoés a vigéncia do novo Caédigo Civil.

Decisao proferida pelo Tribunal de Justica de S&do Paulo, em 2019, ao
sopesar o direito fundamental a propriedade e da funcdo social da propriedade,
decidiu pela improvimento do recurso de apelagcdo, mesmo diante de constatada a
antissociabilidade da conddmina, ante a falta de previsdo legal especifica.
Considerou-se, portanto, que apesar da importancia conferida pela Constituicdo
Federal a funcéo social da propriedade para coibir abusos, ndo se pode restringir o
direito de propriedade por san¢gdes ndo previstas na legislacdo vigente. Vejamos a

integra da ementa:

AGAO DE OBRIGAGAO DE FAZER — EXPULSAO DE CONDOMINO POR
COMPORTAMENTO ANTISSOCIAL — MORADORA INTERDITADA QUE
SOFRE DE TRANSTORNO MANIACO-DEPRESSIVO (BIPOLAR) -
DIREITO FUNDAMENTAL A PROPRIEDADE — AUSENCIA DE PREVISAO
LEGAL PARA EXPULSAO — OBSERVANCIA DO DISPOSTO NO ART. 1.
337, DO CODIGO CIVIL 1 — O desfecho dessa querela passa,
invariavelmente, pelo sopesamento entre o direito fundamental & propriedade
(CF, art. 5°, caput, e XXIlI) e a fun¢&o social da propriedade (CF, art. 5°, XXIlI).
E certo que a fungéo social visa coibir eventuais abusos de direito pelo
proprietario do imével, ou de quem exerce a posse direta do imével, como é
0 presente caso. Entretanto, sua aplicacdo ndo pode dar azo a aplicacéo de
sancdes que nao estejam previstas na legislacédo patria. Nesse sentido, ainda
gue se considere incontroversa a conduta antissocial da apelada, ndo ha
como julgar procedentes as pretensdes veiculadas pelo condominio por meio
da presente acao, por auséncia de previséo legal; 2 - O legislador ja estipulou
a sanc¢ao cabivel (multa pecuniaria) para o caso narrado pelo apelante (CC,
art. 1.337, paragrafo Unico), de maneira que o Judiciario ndo possa extrapola-
lo. Verifica-se a prevaléncia, nessa hipétese, do direito fundamental a
propriedade, restando ao condominio a aplicacdo de multas que visem coagir
0 condbmino problemético a cessar com 0 comportamento nocivo.
RECURSO IMPROVIDO. (TJ-SP - AC: 10239823220148260100 SP
1023982-32.2014.8.26.0100, Relator: Maria Lucia Pizzotti, Data de
Julgamento: 31/07/2019, 302 Camara de Direito Privado, Data de Publicagéo:
01/08/2019).

Julgado semelhante fora proferido em 2021 pelo mesmo Tribunal, desta
vez pela 342 Camara de Direito Privado, com relatoria do Desembargador L. G. Costa
Wagner, em que se entendeu que a exclusdo ndo possui amparo legal, bem como o

condominio ja dispde de medida para coibir o comportamento danoso:

APELACAO. CONDOMINIO. ACAO DE EXCLUSAO DE OCUPANTE
ANTISSOCIAL. SENTENCA DE IMPROCEDENCIA. Auséncia de previsio
legal expressa no ordenamento juridico que permita a expulsdo de
conddmino por mau comportamento. Aplicacdo estrita do disposto no art.
1.337 do Cddigo Civil de 2002. Ainda que o direito de propriedade esteja
limitado em sua funcdo social, devendo o condémino observar regras
minimas de bom comportamento e convivio, a medida de expulsdo néo
encontra amparo legal. Hip6tese em que o condominio pode aplicar multas
de elevado valor, como forma de compelir o proprietario a sair de sua zona
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de conforto e tomar providéncias quanto a sua locataria. Expulsao que se
mostra ainda mais temeraria quando se observa estarmos diante de situagao
emergencial em razdo da pandemia da COVID-19, além de ser a Ré pessoa
de extrema vulnerabilidade por ser pessoa idosa. Sentenca mantida.
Honorarios majorados. RECURSO DESPROVIDO

(TJ-SP - AC: 10293075220188260001 SP 1029307-52.2018.8.26.0001,
Relator: L. G. Costa Wagner, Data de Julgamento: 26/01/2021, 342 Camara
de Direito Privado, Data de Publicacédo: 26/01/2021)

No entanto, o mesmo Tribunal havia proferido decisdo em 2013, de relatoria
do Desembargador Flavio Abramovici, acolhendo pedido de exclusdo, ante o
comportamento nocivo causador de riscos a saude e seguranca dos demais
proprietarios, estabelecendo inclusive o prazo de sessenta dias para desocupacao do

imovel, sob a seguinte argumentacao:

CONDOMINIO CONDOMINO ANTISSOCIAL EXCLUSAO POSSIBILIDADE
Requerida mantém grande acumulo de sujeira em prédio de apartamentos
Risco de incéndio SENTENCA DE EXTINCAO, com fulcro no artigo 267,
inciso VI, do Codigo de Processo Civil San¢8es pecuniarias do art. 1.337 do
Cadigo Civil ndo esgotam as providéncias para fazer cessar a conduta ilicita
do condbmino Requerida utiliza da propriedade de maneira nociva aos
demais condéminos Possibilidade de imposi¢&o de obrigacdo de néo utilizar
o imével RECURSO DO AUTOR PROVIDO, para julgar procedente a acao,
vedando a Requerida de fazer uso direto do imével, com a desocupacao em
60 dias (imovel limpo e higienizado), sob pena de execucéo, arcando a
Requerida com as custas e despesas processuais e honorarios advocaticios
dos patronos do Autor (fixados em R$ 7.000,00), além da multa de 1% do
valor da causa (a que foi atribuido o valor de R$ 10.000,00) e de indenizacao
de 20% do valor da causa, em decorréncia da litigancia de ma-fé. (TJ-SP -
APL: 00031223220108260079 SP 0003122-32.2010.8.26.0079, Relator:
Flavio Abramovici, Data de Julgamento: 27/08/2013, 22 Camara de Direito
Privado, Data de Publicacédo: 28/08/2013).

A possibilidade juridica do pedido também foi reconhecida pela 262 Camara
de Direito Privado do TJ-SP, em julgado proferido em abril de 2020, admitindo que em
casos de extrema gravidade é possivel a remocéo judicial de condémino. No entanto,
no caso concreto do julgado, a nocividade nao restou comprovada, uma vez que as
acOes praticadas ndo tinham o potencial lesivo necessario para o uso de medida tdo

gravosa, in verbis a acertada decisao:

CONDOMINIO EDILICIO. Apelagdo. Acdo movida pelo condominio,
objetivando a expulsdo de conddmino que apresenta comportamento
antissocial. Sentenca de improcedéncia. Apelo do autor. Possibilidade
juridica do pedido. O direito de propriedade encontra limites no direito de
vizinhanca e deve observar a funcao social. Art. 1.337 e paragrafo Gnico do
Cadigo Civil que ndo esgotam as medidas possiveis para fazer cessar 0 uso
da propriedade que coloque em risco a seguranga, 0 sossego ou a saude dos
vizinhos, cabivel, em tese e em situacdes de extrema gravidade, a remocao
judicial de condémino. Exclusdo que constitui medida gravosa, possivel
somente em caso de condutas graves que tenham persistido mesmo apés a
aplicacdo de multas. Precedentes. Caso concreto em que nao se vislumbra a
reiteragdo das condutas graves praticadas pelo réu no passado. Gritos
proferidos no interior da unidade auténoma do autor que néo séo prejudiciais

a

ao ponto de restringir seu acesso a sua propriedade. Réu que cessa 0s



41

barulhos quando sua méae é acionada pela zeladoria. Improcedéncia do
pedido de remoc¢&o do condébmino antissocial. Sentenca mantida. Eventual
persisténcia de conduta antissocial que podera dar ensejo a multa e a nova
acéo, para exame do cabimento da excluséo, a luz de fatos novos, o que fica
ressalvado. Apelo desprovido, com ressalva. (TJ-SP - AC:
10131157320198260562 SP 1013115-73.2019.8.26.0562, Relator: Carlos
Dias Motta, Data de Julgamento: 07/04/2020, 262 Camara de Direito Privado,
Data de Publicacdo: 07/04/2020)

Outros Tribunais como o do Parana, admitem a possibilidade de excluséo,
COmo no seguinte caso em que a conduta antissocial contumaz é grave ao ponto de

fugir das condi¢gOes de normalidade esperadas para a vida em comunidade, vejamos:

Apelagdo civel. Condominio edilicio vertical. Preliminar. Intempestividade.
Inocorréncia. Apelo interposto antes da decisdo dos embargos. Ratificacdo.
Desnecessidade. Exclusdo de conddmino nocivo. Limitagdo do direito de
uso/habitacdo, tdo somente. Possibilidade, apdés esgotada a via
administrativa. Assembleia geral realizada. Notificacdes com oportunizacéo
do contraditério. Quorum minimo respeitado (3/4 dos conddminos). Multa
referente ao décuplo do valor do condominio. Medida insuficiente. Conduta
antissocial contumaz reiterada. Graves indicios de crimes contra a liberdade
sexual, reducé@o a condi¢do andloga a de escravo. Condémino que aliciava
candidatas a emprego de domésticas com salarios acima do mercado,
mantendo-as presas e incomunicaveis na unidade condominial. Alta
rotatividade de funcionarias que, invariavelmente saiam do emprego
noticiando maus-tratos, agressdes fisicas e verbais, além de assédios
sexuais entre outras acusacdes. Retencdo de documentos. Escéandalos
reiterados dentro e fora do condominio. Praticas que evoluiram para investida
em moradora menor do condominio, conduta antissocial inadmissivel que
impde provimento jurisdicional efetivo. Cabimento. Clausula geral. Fung&o
social da propriedade. Mitigacdo do direito de uso/habitacdo. Dano moral.
N&o conhecimento. Matéria ndo deduzida e tampouco apreciada. Honorarios
sucumbenciais fixados em R$ 6.000,00 (seis mil reais). Mantenga” (TJPR,
Apelacao Civel 957.743-1, 10.2 Camara Civel, Curitiba, Rel. Des. Arquelau
Araujo Ribas, j. 13.12.2012)

As acdes do sujeito sdo tdo gravosas a ponto de extrapolar os limites dos
ilicitos civis e adentrar no ambito do Direito Penal, passando a configurar crimes contra
a liberdade sexual, inclusive com relacdo a moradoras menores de idade, aliciar
funcionarias domésticas em condi¢cdo analoga a de escravo, entre outros. Aos que
repudiam a exclusdo do sujeito, muito se fala que, nessas hipéteses, as medidas
adotadas nao deveriam incidir no ambito civel e sim nas reprimendas inerentes ao
Caodigo Penal, quanto a retirada do sujeito do proprio seio social, através das penas
privativas de liberdade. No entanto, ap6s cumprida a pena, se essa venha a existir,
tendo em vista as possibilidades de transac¢des penais, 0 sujeito voltaria a conviver no
ambito do condominio, com sentimentos ainda mais danosos, diante do resultado
pessoal das medidas adotadas. A solucdo apenas retardaria 0 comportamento
agressivo, nado resolvendo de forma definitiva a situagdo de intranquilidade

condominial.
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Assim, mesmo diante dos entendimentos distintos por parte do judiciario, o
que se tem percebido € uma tendéncia cada vez mais crescente de afastamento do
sujeito para preservar a integridade fisica e os direitos dos demais moradores, que
cumprem com seus deveres condominiais e atuam em respeito a funcdo social da
propriedade e a boa-fé nas relacdes com outros particulares, em detrimento do sujeito
que pratica ilicitos em decorréncia do abuso de direito. A possibilidade de afastamento
pode ser inclusive temporaria, antes da fixacdo definitiva da retirada do sujeito pela
Sentenca, na forma de decisdo interlocutéria na concessdo de tutela antecipada,

como concebido na decisao do TJ-RS, in verbis:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. AGAO DE EXCLUSAO DE CONDOMINO
ANTISSOCIAL. TUTELA ANTECIPADA. DEFERIMENTO. POSSIBILIDADE.
Verossimilhanca dos fatos alegados, tendo em vista que o agravado
comprova, de forma inequivoca, o0 comportamento antissocial do demandado
a impedir a convencia pacifica com os demais moradores. Receio de dano
irreparavel ou de dificil reparacdo, uma vez que a permanéncia do réu no
condominio coloca em risco a seguranca e a integridade dos demais
moradores. Manutencdo da decisdo que deferiu a tutela antecipada de
exclusédo do conddémino, nos termos do art. 273, I, do CPC. NEGARAM
SEGUIMENTO ao recurso, por decisdo monocratica. (Agravo de Instrumento
N° 70065533911, Décima Oitava Camara Civel, Tribunal de Justica do RS,
Relator: Nelson José Gonzaga, Julgado em 13/08/2015).

O que se percebe é que, mesmo no ambito do mesmo Tribunal existem
decisfes conflitantes, acolhendo ou ndo a tese de possibilidade juridica da excluséao,
diante dos entendimentos distintos por parte das Camaras. A auséncia de decisdes
proferidas pelos Tribunais Superiores, para pacificar o entendimento, da margem a
interpretacdes e julgamentos diversos, mesmo quando a prova constituida nos autos
comprove situacfes semelhantes de nocividade e incompatibilidade de convivéncia.

A solugéo para o caso depende, ndo apenas do caso concreto, mas do
entendimento do julgador, restando ausente seguranca juridica quanto ao resultado
da demanda. O justo para um também € justo para outro. Nao se pode permitir que
em um Estado se possibilite a exclusédo e em outro considere haver impossibilidade
juridica do pedido, e, mais grave ainda, quando no mesmo Tribunal, em épocas
proximas, existam decisfes tdo opostas, a depender apenas da Camera a qual a

demanda é distribuida.

5.2 PROPOSTA LEGISLATIVA N° 616/21

E valido salientar que existe um Projeto de Lei em tramitacdo no Senado

Federal, a fim de alterar o Codigo Civil para fazer constar expressamente norma
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permissiva para a expulsdo do condémino cujo comportamento € reiteradamente
antissocial. O PL n° 616/21 é de autoria da Senadora Daniella Ribeiro (PP/PB), tendo

a seguinte redacéao:
AL 1337, o

8§ 2° Verificando que a sancdo pecunidria de que trata o § 1°
mostrou-se ineficaz, a assembleia podera ulteriormente deliberar, por
voto de, no minimo, trés quartos dos demais condéminos, pela
propositura de acao judicial para a exclusdo do condémino ou possuidor
antissocial.

8§ 3° Desde que o condominio autor comprove que ao condémino
ou possuidor antissocial foi garantido o exercicio do direito de defesa
perante a assembleia, at¢é o momento em que esta deliberou pelo
ajuizamento da acdo judicial de exclusdo, e contanto que estejam
presentes os elementos exigidos em lei para a concessédo da tutela de
urgéncia, o juiz, considerando as circunstancias do caso concreto,
podera, entre outras medidas, determinar, até mesmo liminarmente, o
afastamento do réu da correspondente unidade imobiliaria auténoma,
no prazo minimo de 48 (quarenta e oito) horas, sob pena de remocao
coercitiva.

O texto segue a tese defendida por diversos doutrinadores ao exigir a
necessidade de deliberacdo assemblear, nos termos ja preconizados pela legislacéo
vigente, sendo, portanto, requisito a expressao da vontade de pelo menos trés quartos
dos conddminos restantes. Segundo a Senadora, ao apresentar a justificativa para a
alteracdo legislativa, ordenamentos alienigenas, como o alemdo e o espanhol, ja
autorizam a interdicdo do uso da unidade imobiliaria, nos casos de incompatibilidade
de convivéncia. Assim, tendo por inspiracdo a legislacdo estrangeira e diante da
existéncia de divergéncia, tanto doutrinaria quanto jurisprudencial, € que a mesma
submete a apreciacdo do Congresso Nacional os termos do projeto de lei, com o
intuito de pacificar a questéao.

A exigéncia de propositura de demanda especifica pleiteando o
afastamento ou a expulsdo do conddmino antissocial costumaz, conforme
preconizado pela maioria doutrinaria, seria um meio de garantir a ordem social, ao
passar 0s supostos motivos ensejadores da restricdo pelo crivo do Poder Judiciario e
com isso coibir decisdes arbitrarias por parte do corpo condominial, que, no caso
concreto, tendo em vista 0s sentimentos pessoais envolvendo os conddominos, podem
optar pela expulsdo de forma desproporcional, gerando prejuizos aos direitos
fundamentais e abusos até mais graves do que os cometidos pelo condémino

perturbador.
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Por isso, a proposta legislativa explicita a necessidade de ajuizamento de
acdo judicial, inclusive, em suas razdes, a Senadora admite que, além do contetdo
majoritariamente material, ja consta inserido no texto do projeto disposicao a respeito
de um conjunto minimo de regras processuais proprias a matéria, atinentes a
concessao de tutela de urgéncia. A proposta ainda encontra-se em tramita¢céo, uma
vez que fora apresentada em 25 de fevereiro do corrente ano, estando pendente de
discusséo e deliberacao legislativa.

Cumpre informar que, ante a falta de interesse por parte dos que compdem
o Poder Legislativo patrio em dar prosseguimento as modificagbes normativas sobre
o tema e por fim as discussdes a respeito da possibilidade ou ndo de excluséo do
conddébmino antissocial, existe projeto legislativo arquivado desde janeiro de 2019
sobre a matéria. A proposta em questdo, PL n°® 9353/2017, de autoria do Deputado
Augusto Carvalho (SD/DF), possuia reda¢do semelhante ao que se encontra em
tramitacdo, com a diferenca de que nao explicitava a necessidade de ajuizamento de
acao judicial.

Em suas razdes, o Deputado entendia que a assembleia poderia, com o
quérum especial, deliberar pela interdicdo temporaria do uso da unidade habitacional
ou a privacao da coisa por parte do condémino ou do possuidor. Motivo pelo qual, pela
ideia contida na proposta arquivada, ndo se faz necessario o ajuizamento de acéo,
sendo a assembleia competente para tal fim, o que, eventualmente, podera ser
perigoso para a protecao dos direitos fundamentais do condémino.

A Comissdo de Constituicdo e Justica e de Cidadania, votou pela
constitucionalidade, juridicidade, boa técnica legislativa e pela aprovacdo do PL de
2017, desde que sofresse alteracdo na redacdo do paragrafo, para constar
expressamente a necessidade de propositura de a¢éo judicial visando a exclusdo do
conddbmino ou possuidor antissocial. Assim, apesar do Relator Deputado Rubens
Pereira Junior, ter entendido que, seguindo os termos da Constituicdo Federal, o
direito de propriedade ndo € mais considerado absoluto, sendo subordinado sempre
a sua funcao social, eventual exclusédo do condémino ou possuidor antissocial devera
privilegiar o devido processo legal, com a garantia do contraditorio e da ampla defesa.

Desta forma, a Comissao entendeu que, para se possibilitar a exclusdo nao
basta deciséo deliberativa da assembleia com este fim, sendo exigido a propositura,
pelo condominio, de uma acao judicial, além do que, ficou entendido que o quérum de

deliberacdo da assembleia convocada decidir pelo ajuizamento da demanda deve ser
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ainda mais qualificado do que o ja previsto no caput, passando a ser de quatro quintos.
No entanto, como mencionado, a proposta encontra-se arquivada, tendo sido aqui
referida apenas para fins de analise da discussdo atinentes a matéria no meio

legislativo
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6 CONSIDERACOES FINAIS

Essa pesquisa teve como objetivo principal analisar a possibilidade de
expulsdo do condbmino que tem comportamento reiteradamente nocivo em
detrimento da boa convivéncia condominial. A medida punitiva aludida no presente
estudo ndo possui expressa previsao legal, por isso, nos interessou o debate quanto
a possibilidade juridica de sua aplicacéo, ante o direito constitucionalmente garantido
a propriedade.

O condbmino antissocial, objeto do estudo da possibilidade de imposicéo
de sancdo mais severa do que a ja prevista na norma, € conceituado como sendo
aguele que reiteradamente desrespeita as normas sociais a ponto de causar a
incompatibilidade de convivéncia com os demais condéminos. O comportamento
antissocial, praticado pelo conddmino desajustado, provoca incbmodos e prejuizos ao
corpo condominial, em desacordo com os deveres juridicos previstos na legislacéo
vigente, que obrigam todos os proprietarios ou possuidores em condominio a ndo
agirem de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos possuidores,
ou aos bons costumes, por exemplo.

Diante do recorrente descumprimento das normas condominiais é flagrante
a inobservancia da funcédo social, uma vez que a propriedade esta sendo exercida em
manifesto abuso de direito. Como apresentado no primeiro capitulo, na
contemporaneidade, a funcdo social integra a propriedade. De modo que, a prépria
garantia constitucional ao direito de propriedade se condiciona ao cumprimento de
deveres ndo patrimoniais, relacionados aos principios da dignidade da pessoa
humana, da solidariedade e ao atendimento da sua funcao social.

A funcéo social atualmente € concebida como um dever juridico, o qual
deve ser cumprido concomitantemente ao exercicio do direito de propriedade. Assim,
s6 é dado ao titular usar a coisa em observancia aos limites impostos pela lei, bem
como com atencdo aos interesses e finalidades econbmicas e sociais. O
comportamento do condébmino antissocial, por sua vez, encontra-se em posi¢cao
diametralmente oposta, uma vez que se utiliza da sua propriedade de forma egoista,
desrespeitando as regras de convivéncia, em prejuizo ao exercicio da propriedade

pelos demais condbminos, que possuem o direito de usufruir de um ambiente
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sossegado e sem perturbacdes. Por isso, mostra-se juridicamente razoavel a
relativizacdo do direito de propriedade do individuo que nédo a utiliza adequadamente.

N&o obstante existir parte da doutrina que se opde a tese de expulsdo do
conddémino antissocial, sob o fundamento de que néo existe previsao legal para tanto,
essa medida apresenta-se como sendo necessaria, diante da ineficacia das puni¢cdes
meramente pecunirias, que, por vezes, ndo tem o conddo de obstar o
comportamento danoso. Quando a lei impde uma sanc¢ao de natureza coercitiva, a fim
de forcar o sujeito a adotar uma conduta apropriada, e essa nao € suficiente para
coibir a prética reiterada dos atos indesejados, a horma disciplinadora perde a razédo
de existir. De modo que, a sancao ineficaz autoriza o individuo a praticar os atos que
se pretendia proibir.

Os motivos que ocasionam a ineficacia da punicédo pecuniaria podem ser
muitos, mas demonstram, frequentemente, a auséncia de respeito do condémino
nocivo para com o restante dos integrantes do condominio, ao ndo se importar com
0S prejuizos, efetivos ou potenciais, ou as perturbacdes geradas pelo comportamento
danoso. No ambito condominial, quando a convivéncia torna-se insuportavel ndo ha
mais que se falar em cominacao de multa, uma vez que nao se deve obrigar o restante
dos condébminos a suportar aquilo que nao é mais suportavel. Por isso, € inadmissivel
que essa situacao se perpetue sem que existam meios juridicos de afastar o sujeito
causador de desequilibrio a ordem social.

Mesmo diante da auséncia de previsdo legal expressa, € juridicamente
viavel a exclusao do proprietario ou possuidor antissocial. A compreensdo que for
diferente disso ndo atende ao sentido social dado a propriedade pela Constituicéo,
nem se coaduna com a intencdo do legislador infraconstitucional. A legalidade estrita
nao deve fundamentar a abstencéo do Poder Judiciario em resolver situacdes em que
restar constatado o uso abusivo do direito de propriedade e a violagdo dos direitos
dos demais condéminos, sob pena de se cometer ainda mais injustica.

Mesmo porgue, a expulsdo nao significa a perda do direito de propriedade,
uma vez que apenas sera limitado um dos seus atributos, qual seja o direito de usar
a coisa. A limitacdo ao uso por si so é suficiente para atender a finalidade de coibir os
atos abusivos, ndo existindo necessidade de intervir ainda mais no direito de
propriedade do sujeito. Assim, no caso concreto, sendo a medida necessaria para

retomar a harmonia condominial, a restricao refere-se apenas ao direito do autor em
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residir ou adentrar no imével, restando a salvo os direitos de dispor, gozar e reivindicar
0 bem.

Ademais, € preciso ressaltar que, a expulsdo apenas se mostra viavel
gquando nenhuma outra medida menos drastica for eficaz. Isto posto, os atos
praticados devem ser excepcionalmente graves, bem como terem sido cominadas as
multas previstas na lei civil, uma vez que, como geralmente ocorre, com o peso da
sancédo no bolso do sujeito, este passa a se comportar de forma apropriada. Assim, é
preciso dar ao condémino a oportunidade de, sabendo que os atos praticados séao
indevidos e diante da sanc¢éo aplicada, mudar o seu comportamento e se adequar as
regras de convivéncia condominial.

Por isso, ndo prospera o argumento de que a medida seria inadmissivel por
ferir a garantia ao direito de propriedade, que fora instituida para salvaguardar o
particular dos arbitrios do Estado. A excepcionalidade da medida, com a aplicacéo
justificada no bem estar coletivo e nos abusos cometidos pelo préprio titular, nada se
compara com a apropriacao de bens pelo Estado de forma arbitraria e injustificada.
Ainda mais porque tem sido cada vez mais aceito pela doutrina e jurisprudéncia que
o direito a propriedade somente merece tutela quando for exercido regularmente, em
atencao a atual funcdo do instituto.

Por fim, para que ndo ocorra verdadeiro exercicio arbitrario das proprias
razdes, a expulsdo do condémino antissocial ndo seria uma medida a ser aplicada
pelos préprios condéminos. Cabe ao corpo condominial, apos a aplicacdo das multas
progressivas, apenas decidir em assembleia especialmente constituida para tanto, por
submeter ou ndo a questdo ao Judiciario.

Reitera-se que para a propositura de acdo que pleiteia a expulsdo do
condémino, é exigido um quérum qualificado composto pelos demais condéminos,
comprovando-se que é da vontade e concordancia da maioria dos membros do
condominio o afastamento do sujeito. Além disso, é imprescindivel que seja
oportunizado o exercicio do direito de defesa ao condémino faltoso, para que entéo,
preenchido os requisitos, o condominio requeira a intervencdo Estatal, através de
representacdo do sindico. Isto posto, somente o juiz, ap0s analisar a conduta

antissocial, podera determinar o afastamento do condémino antissocial.
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