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“Watch your thoughts, for they become words. Watch your words, for they become actions.
Watch your actions, for they become habits. Watch your habits, for they become your
character. And watch your character, for it becomes your destiny. What we think, we

become.” (Autor desconhecido)



RESUMO

O principal objetivo deste trabalho é analisar a possibilidade de expulsdo do condémino
antissocial, como forma de punigdo mais severa pelo desrespeito reiterado as normas comuns
e ante a insuficiéncia da aplicacdo das multas previstas no Codigo Civil para coibir a pratica
dos mesmos atos. O condémino antissocial que desrespeita as normas de convivéncia ndo esta
observando a sua funcdo social da propriedade, logo ndo estd exercendo-a de maneira plena.
Entendendo que a funcédo social age duplamente, ora como fundamento ora como limitagéo do
direito de propriedade, o comportamento nocivo deste conddmino ndo pode ficar impune.
Para superagdo do problema, realizar-se-4 uma pesquisa qualitativa, extraindo de textos
legais, doutrinarios e jurisprudenciais substratos que possam ser analisados, considerando-se
os direitos de propriedade e de vizinhanca, a vedacdo ao abuso do direito, bem como os
principios constitucionais que permeiam tais institutos. Por fim, discute-se a possibilidade de
0 julgador aplicar uma sancdo ndo prevista em lei, qual seja, a exclusdéo do condémino

antissocial.

Palavras-chave: Direito de propriedade; Direito de vizinhanca; Abuso do direito; Conddomino

antissocial.



ABSTRACT
The main purpose of this article is to analyze the possibility of banishing the antisocial
resident of condominium, as a more severe punishment for repeatedly disrespect the common
rules and due the inefficiency of applying the fines from the Brazilian Civil Code to restrain
these unwanted acts. The antisocial resident of condominium that disrespect the rules for
living is not regarding the social function of the property, thus is not fully exercising the
property right. Once the social function acts doubly, first as a fundament for the property right
second as a bound, the antisocial behave can be unpunished. To overcome the problem, will
be realized a qualitative research, extracting from legal texts, doctrine and jurisprudence
concepts that can be analyzed considering the property right, the neighborhood right, the
inhibition of abusing rights and the constitutional principles that surround this rights. Finally,
will be discussed the possibility of judges apply a sanction that is not in law, which is the

banishment of the antisocial resident of the condominium.

Keywords: Property right; Neighborhood right; Abusing rights; Antisocial resident of the

condominium.
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1) INTRODUCAO:

O convivio em sociedade nem sempre € pacifico. Considerando-se a limitacdo
de bens, a existéncia de uma pluralidade cultural e de opinides divergentes, a vida em comum
é campo fértil para o surgimento de conflitos de interesses. O mesmo ocorre quando do
exercicio de um direito que, ainda que de natureza privada, sempre estard submetido a
observancia de alguma norma de ordem publica.

As relagbes juridicas advindas do direito de propriedade sdo exemplo de
situacdo em que podem florescer desentendimentos entre as pessoas, sobretudo no ambito do
condominio edilicio. Este trabalho pretende analisar a situacdo conflituosa resultante do
comportamento do conddmino nocivo e seus desdobramentos, especificamente quanto a
possibilidade de sua expulsdo do condominio, eis que se trata de san¢do ndo prevista em lei.

Inicialmente, far-se-4 uma explanacdo acerca da relativizacdo do direito de
propriedade, tomando por norte a funcdo social da propriedade e a despatrimonializacdo do
direito civil. Sera feita breve retrospectiva historica, explicitando as diferencas no tratamento
constitucional e legal dado ao direito de propriedade e a funcdo social nas ultimas décadas.
Também serd feita reflexdo sobre a fase civil-constitucional em evidéncia, que superou a
antiga maxima de que o direito privado, em destaque o direito de propriedade, estaria
unicamente relacionado ao bel-prazer de seu titular. Por conseguinte, superado tambem
restard o entendimento de que o direito de propriedade resume-se a uma relacéo juridica entre
bem e titular, mostrando-se mais consentanea a definicdo do direito de propriedade como uma
relacdo do titular do bem com toda a coletividade. Este € o primeiro ponto que justificara a
funcéo social como fundamento deste direito.

Assim, embora deva ser respeitada a autonomia privada quando do exercicio
de um direito, esta ndo € mais tida como ilimitada, devendo conformar-se, no caso do direito
de propriedade, a sua funcdo social. Ficard constatada, entdo, a relativizacdo do direito de
propriedade, antes considerado absoluto.

Em seguida, serdo explicados pontos concernentes a propriedade condominial,
pontuando a natureza juridica complexa do condominio edilicio, que transcende a mera
distincdo materialista e alcanca todas as relacdes juridicas dali decorrentes. O condominio
edilicio constitui uma situacdo muito peculiar em nosso direito, pois além de conjugar em um
sO espaco fisico o direito individual de propriedade (relativo as areas autbnomas) e o coletivo
(relativo as &reas comuns), esta estritamente relacionado com o direito de vizinhanga, uma vez

que os conddminos, além de co-proprietarios sdo vizinhos uns dos outros. Assim, havendo



uma inegavel pluralidade de valores, personalidades e direitos envolvidos, torna-se imperiosa
a estipulacdo de normas de convivéncia, para que esta seja a mais harmdnica possivel.

O Cadigo Civil de 2002 previu alguns dos deveres condominiais, facultando a
convencdo de condominio prever outros. Ocorre, porém, que nem sempre estas normas de
condutas séo respeitadas pelos conddminos. Neste sentido, a legislagdo previu ainda algumas
multas de carater cominatorio, isto é, com o intuito de coibir o descumprimento dos deveres
condominiais. Assim, usualmente, ante o descumprimento das normas, serdo aplicadas as
multas previstas em lei. Em caso de repetitivo descumprimento, as multas vao se agravando
progressivamente de acordo com a transgressé@o ocorrida.

Contudo, em certas circunstancias, surge o denominado condémino antissocial,
que transgride reiteradamente as normas condominiais, tornando a convivéncia no ambito do
condominio edilicio insustentavel. Sera preciso, assim, antes de discutir quais as sancdes
aplicaveis ao caso, analisar quais as condutas qualificam o conddmino como antissocial.
Caracterizado o comportamento nocivo do condémino, sera discutido o atual tratamento que
Ihe ¢ direcionado, bem como as san¢des aplicaveis.

Imagine a situacdo de um condémino baderneiro, que frequentemente faz
festas em sua unidade, com mdsica muito alta, fazendo uso de bebidas alcoodlicas e
entorpecentes, levando pessoas estranhas para dentro do prédio, deixando os portdes abertos,
afetando assim, o0 sossego, a saude e a seguranca dos demais. Ja lhe foram aplicadas multas
diversas vezes, porém, este condomino de conduta antissocial paga as multas e prossegue
descumprindo as normas comuns. Pode-se dizer, assim, que as multas ndo mais cumprem a
sua funcéo, fazendo-se necessaria a discussdo da imposi¢do de uma sangdo mais severa.

Sera ponderada, entdo, a possibilidade de o juiz aplicar a expulsdo do
conddmino antissocial do condominio edilicio, uma san¢do nao prevista pelo legislador.
Justifica-se tal medida a partir de uma interpretacdo sistematica dos dispositivos constantes do
Caodigo Civil e da Constituicdo de 1988, relacionados ao direito de propriedade e de seu
exercicio em consonancia com a funcéo social.

Sera exposto o atual posicionamento jurisprudencial brasileiro, que a despeito
de reconhecer a insuportabilidade ocasionada pelo condémino nocivo, nem sempre aplica a
expulsdo no caso concreto, ao fundamento de haver “impossibilidade juridica do pedido”, isto
é, como ndo ha expressa previsao legal para o pleito, este ndo ¢é deferido. Sera debatida, entdo,
esta resisténcia injustificada dos tribunais patrios uma vez que ha pacifico entendimento na
doutrina brasileira e na doutrina e jurisprudéncia alienigena quanto a possibilidade de se

aplicar a sangéo de expulsao.
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Acrescente-se que o direito de propriedade ndo sera suprimido, o que fica
restrito no caso é a possibilidade de o condémino habitar o condominio. Se proprietério,
podera ainda locar, dar em uso, em comodato o0 bem imovel. Se locatério, sera imperioso
reconhecer o despejo do ocupante da unidade autbnoma.

Por fim, admitida a expulsdo do condémino nocivo do condominio, mostra-se
razodvel a escolha de alguns critérios a serem observados para que a expulsdo ocorra de

maneira justa e razoavel.
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2) A RELATIVIZACAO DO DIREITO DE PROPRIEDADE E SUA
FUNCIONALIZACAO AOS VALORES CONSTITUCIONAIS

Por muito tempo o direito de propriedade foi considerado um direito absoluto,
perpétuo e restrito a atender unicamente aos interesses de seu titular. Classicamente foi
definido como uma relagéo de submissdo de um bem a uma determinada pessoa em todas as
suas potencialidades (BRAGA, 2009). Devido a sua natureza juridica de direito real,
acreditava-se tratar apenas de relacdo entre o proprietério e a coisa, alheia aos interesses da
coletividade.

Ainda hoje, ha definicbes do direito de propriedade vinculadas a analise
estatica de sua estrutura, isto é, que considera apenas a conjugacdo das faculdades do
proprietario, constantes do artigo 1228 do Cddigo Civil, quais sejam usar, gozar, dispor e
reivindicar. Porém, este pensamento materialista encontra-se superado, como se passara a
demonstrar.

E preciso entender o que instituto da propriedade privada é antigo e seu
contetdo é dindmico, variando conforme o momento historico, social, econémico e politico
de determinada coletividade. Assim, no compasso das mudancas da sociedade, uma acepgéo
estatica deste direito pode mostrar-se insuficiente para solucionar problemas advindos de seu
exercicio, razdo pela qual, é necessario aprofundar o estudo do direito de propriedade,
conhecendo seus fundamentos e limitacdes.

No naturalismo, a propriedade juntamente com a vida e a liberdade eram
considerados como direitos inatos e inviolaveis. Para John Locke, o direito de propriedade era
visto como “fruto do engenho humano e como expansao de sua personalidade, uma condi¢ao
objetiva incontornavel para a liberdade e a realizagdo de uma vida digna”. (RENTERIA,
DANTAS, 2006).

No século XIX, em contrapartida, criticou-se esta visdo, pois tomava
exclusivamente a razdo e a vontade individuais como fundamentos da propriedade,
negligenciando a repercussdao coletiva que o direito de propriedade poderia ensejar.
Ampliando-se a dimensdo naturalista do direito de propriedade percebe-se que antes do
individuo ha a coletividade, de forma que a propriedade ndo mais se restringe a um espaco de
liberdade para o exercicio de poderes reconhecidos a seu titular, abrangendo assim a acep¢éo
de instituicdo social fundamental, responsavel pela alocacdo dos recursos econdémicos e pela
estabilidade nas relagdes econdmicas (RENTERIA, DANTAS, 2006).
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O constituinte previu hipoteses de ingeréncia do Estado na esfera particular do
proprietario, em que o direito de propriedade deveria corresponder ndo somente as
expectativas de seu titular, mas também sujeitar-se a funcdo social, atendendo assim, também
aos anseios da coletividade. O reconhecimento do viés coletivo imbuido na propriedade pode
ser aferido da analise das Ultimas ConstituicGes patrias, que paulatinamente foram ampliando
a tutela conferida a este direito.

A primeira constituicdo brasileira, de 1824, a “Constituicdo do Império”
embora garantisse o direito de propriedade, ndo o relacionava a funcdo social; a Constituicdo
Republicana de 1891 manteve a previsao da garantia do direito de propriedade e inovou ao
prever a possibilidade de desapropriacdo por utilidade publica; a de 1934, no contexto do
Estado Social, previu além dos direitos e garantias individuais, os direitos sociais, e vinculou
o direito de propriedade ao interesse social ou coletivo; a de 1937, apesar de seu carater
ditatorial, ampliou as hipoteses de desapropriacdo; a Carta de 1946 conjugou caracteristicas
das anteriores, condicionando o uso da propriedade ao bem-estar social e prevendo que
caberia a lei regulamentar a justa distribuicdo da propriedade, com igual oportunidade para
todos; o texto constitucional seguinte, de 1967, a despeito de ter reduzido os direitos
individuais, ampliou as hipoteses de desapropriacdo (com fundamento no interesse social),
garantiu o direito a propriedade, e ainda contemplou de forma explicita (e inedita) a sua
funcéo social (BRAGA, 2009).

A mudanca na acepcdo do direito de propriedade ganhou ainda mais destaque
no texto constitucional de 1988, que inovou ao atribuir-lhe carater de direito fundamental,
prevendo-o no artigo 5°, caput e inciso XXII. O constituinte de 1988 determinou, ainda, que a
propriedade estivesse associada a funcdo social, cujo descumprimento acarretaria sérias
consequéncias para o proprietario, dentre as quais até mesmo a sua perda. Ressalte-se ainda
que a atual Constituicdo também prevé a funcdo social como principio da ordem econémica,
positivado no art. 170, incisos Il e I11.

A Constituicdo ndo prevé apenas a desapropriacdo como consequéncia do
descumprimento da funcédo social, podendo o Poder Publico valer-se também de parcelamento
ou ocupacdo compulsorios e ainda a instituicdo de IPTU progressivo para aquele proprietario
de solo urbano ndo edificado para que este promova 0 seu adequado aproveitamento.
Recentemente foi aprovada a PEC 57A, que autoriza a desapropriacdo em caso de trabalho
escravo e cuja eficacia depende da aprovacdo de projeto de lei que defina e regulamente o
trabalho escravo (PLS 432/2013).
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Embora tenham por objeto diferentes situagdes envolvendo o direito de
propriedade, a existéncia desses mecanismos reflete a preocupacdo do constituinte com a
funcéo social.

No ambito infraconstitucional vale mencionar as diferencas entre os Codigos
de 1916 e 2002, que também apontam evolugdo no tratamento da propriedade privada. O
Codigo Civil de 1916 o tratamento dado a propriedade se limitava a regulamentar a situacéo
de seu titular, sendo alheio a funcdo social. Nos dizeres de Helen Orleans (2011) o Cdédigo
Civil de 1916:

apresentava uma Visdo estritamente burguesa, possuindo como
principal sujeito o homem, casado, pai de familia proprietario de bens
e testador. Esta era a concepcdo que prevalecia no mundo juridico,
privilegiando o0 aspecto individualista, oriundo dos ideias da
Revolucédo Francesa.

Diversamente ocorreu no Codigo Civil de 2002: as previsdes constitucionais
acerca do direito de propriedade influenciaram diretamente o novo Codex, que passou a
vincular o exercicio do direito de propriedade as suas finalidades econémicas e sociais,
objetivando a persecucao da tutela constitucional da funcdo social “reclamando uma
interpretacdo que, para alem da mera admissdao de eventuais e contingentes restricoes legais
ao dominio, possa efetivamente dar um contetdo juridico ao aspecto funcional das situacdes
proprietarias” (TEPEDINO, 1998).

Ainda citando o autor, Gustavo Tepedino (2011) explicita esta relacdo com
precisao:

A atribuicdo de um direito é acompanhada da imposicdo de deveres e
obrigac6es, cuja observancia se erige como condicdo de tutela daguele
direito. Com efeito, a categoria de direito subjetivo é substituida pela
de situacdo juridica subjetiva complexa, composta de direito/dever, e
por meio da qual se realizam os interesses individual e coletivo (...)

Vivemos uma fase constitucionalizada do direito civil, em que a aplicacdo dos
institutos previstos no Codigo Civil s6 fard sentido se feita sob a égide dos preceitos
constitucionais (SOUZA, 2013). Por conseguinte, percebe-se a despatrimonializacdo do
direito civil, onde o exercicio do direito de propriedade passara a condicionar-se em respeito
aos direitos ndo patrimoniais daqueles que estdo ao redor do titular do bem, conforme
defendido por Martinho Miranda (2010).

Alids, a despatrimonializacdo do direito civil foi outro fator que contribuiu para
a relativizacao da propriedade privada. Antes predominava o entendimento de que o direito de

propriedade correspondia unicamente a uma situagdo de poder, abstratamente considerada, a
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qual todas as coisas e pessoas deveriam sujeitar-se. Se antes era identificada na propriedade
uma relacdo juridica entre sujeito e coisa, tipica da nocao de direito real absoluto, atualmente
a melhor exegese considera toda a relacdo intersubjetiva, envolvendo o proprietario e 0s nao-
proprietarios, isto €, toda a coletividade (TEPEDINO, 2011).

Também neste sentido, manifesta-se Gustavo Tepedino:

(...) propriedade, portanto, ndo seria mais aquela atribuicdo de poder
tendencialmente plena, cujos confins sdo definidos externamente, ou,
de qualquer modo, em carater predominantemente negativo, de tal
modo que, até uma certa demarcacao, o proprietario teria espaco livre
para suas atividades e para a emanacdo de sua senhoria sobre o bem.
A determinacdo do contetido da propriedade, ao contrario, dependera
de centros de interesses extraproprietarios, os quais vao ser regulados
no ambito da relacdo juridica de propriedade. [...] Tal conclusdo
oferece suporte tedrico para a correta compreensao da funcdo social da
propriedade, que terd, necessariamente, uma configuracdo flexivel,
mais uma vez devendo-se refutar os apriorismos ideoldgicos e
homenagear o dado normativo. A funcdo social modificar-se-a4 de
estatuto para estatuto, sempre em conformidade com o0s preceitos
constitucionais e com a concreta regulamentacdo dos interesses em
jogo.

Logo, o direito de propriedade que ndo mais pode ser considerado como direto
subjetivo e absoluto do proprietario. O melhor entendimento é que se configura como situagédo
subjetiva, constituida ndo apenas de direitos reconhecidos ao proprietario, mas também de
deveres a estes impostos, cujas prerrogativas estdo condicionadas a satisfacdo desses deveres
e cuja inobservancia deve cair face a utilidade pablica (BRAGA, 2009).

Neste sentido é que a funcdo social atua como atributo imprescindivel para o
pleno exercicio do direito de propriedade, vinculando o exercicio do direito individual de
propriedade a satisfacdo dos interesses da coletividade. A funcéo social da propriedade detém,
em verdade, carater ddplice atuando tanto como fundamento de sua existéncia quanto como
limitacdo para coibir abusos.

A limitacdo do direito de propriedade mostra-se legitima e necessaria na
medida em que sua tutela detém sentido coletivo, isto é, a propriedade privada ndo ensejara
implicacGes apenas para o proprietario e sim para toda a coletividade que é afetada por esta
relacdo juridica. Desta feita, a funcdo social além de compor o nlcleo existencial da
propriedade, também incide sobre o exercicio do direito de propriedade na medida em que

corresponde a um modo especifico de controle sobre seu exercicio.
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Assim, o proprietéario deve fazer o melhor uso possivel de seu bem, atendendo
ao seu interesse individual e respeitando a funcdo social. Neste sentido, disserta Gustavo
Tepedino (2011):

a faculdade de usar consiste em dar a coisa a destinagdo econdmica
que lhe é propria, isto é, utilizar-se dela sem alteracdo de sua
substancia. Assim, por exemplo, o titular usa o imoével quando o
habita, permite que terceiro o faga, ou, simplesmente, 0 mantém em
seu poder. No entanto, o uso hd de ser civiliter, ‘uma vez que

subordina as normas da boa vizinhanca e é incompativel com o abuso
do direito de propriedade.

Nas situacfes em que haja inobservancia da funcéo social da propriedade, em
que o proprietario se preocupa Unica e exclusivamente com a sua relacdo direta com o bem,
pode-se dizer que este esta incorrendo em abuso de direito, previsto no artigo 187 do Codigo
Civil e vedado em nosso ordenamento, e ainda violando o direito de vizinhanca e de
propriedade de terceiros.

Para melhor entender o problema deve-se trazer a baila também o direito de
vizinhanca. Os direitos de vizinhanga sdo limitaces impostas por normas juridicas a
propriedades individuais com o intuito de conciliar interesse de vizinhos, reduzindo os
poderes inerentes ao dominio e de modo a regular a convivéncia social (SOARES, 2005).

Previsto no Capitulo V do Codigo Civil de 2002, o uso anormal da
propriedade € expressamente rechacado em nosso ordenamento, sendo reservado ao
proprietario ou possuidor o direito de fazer cessar as interferéncias prejudiciais a segurancga,
ao sossego e a saude dos que o habitam, provocadas pela utilizacdo de propriedade vizinha.
Por 6bvio que a utilizacdo a que se refere o artigo 1277 do Codigo Civil refere-se aquela
abusiva, anormal, nociva.

Aliads, Bruno Machado (2013) sintetizou bem esta relacdo entre direito de
vizinhanca e de propriedade:

O uso anormal da propriedade, segundo as regras do direito de
vizinhanga, permite que o proprietario ou possuidor de prédio vizinho
que cesse as interferéncias que lhe sejam prejudiciais, assim
compreendidas quando ultrapassem os limites ordinarios de tolerancia
(art. 1.277, do Codigo Civil), pois o exercicio do direito de
propriedade ndo deve exceder as necessidades normais da vida
cotidiana.

O direito de vizinhanca esta estritamente relacionado a propriedade
condominial, eis que 0s proprietarios sdo concomitantemente vizinhos e coproprietarios.
Assim, a conduta do condémino antissocial surge com o uso reiteradamente inadequado de

sua unidade autébnoma.
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A situacdo envolvendo o conddmino antissocial, em que este desrespeita as
normas e deveres condominiais é um claro exemplo em que o possuidor do bem ndo observa a
funcdo social em seu exercicio. Ante ao uso abusivo do direito de propriedade, surge para 0s
terceiros, vizinhos e demais condéminos a necessidade de reparar tal violagcdo ou fazer cessar
este exercicio desconforme ao direito. Alids, o Codigo Civil de 2002 é claro ao disciplinar o
instituto:

Artigo 1.277. O proprietario ou o possuidor de um prédio tem o direito
de fazer cessar as interferéncias prejudiciais a seguranca, ao s0ssego e a
salde dos que o habitam, provocadas pela utilizacdo de propriedade
vizinha.

Parégrafo Unico. Proibem-se as interferéncias considerando-se a natureza
da utilizacdo, a localizagdo do prédio, atendidas as normas que
distribuem as edificagdes em zonas, e os limites ordinarios de tolerancia
dos moradores da vizinhanga.

Nota-se que mais uma vez o legislador conformou o exercicio do direito de
propriedade, relativizando-o, de modo que o proprietario ou possuidor ndo podera fazer o uso
do bem de maneira indistinta, devendo evitar as interferéncias que de alguma forma
prejudiquem terceiros.

O Codigo Civil prevé, nos arts. 1.336, 82° 1337, caput e paragrafo unico,
algumas hipoteses de sancdo que podem ser aplicadas ao condémino pelo descumprimento
dos deveres condominiais. O diploma, porém, é silente quanto a possibilidade de expulséo do
condémino nocivo.

Sera preciso, contudo, antes de discutir a possibilidade de expulsdo, entender
complexidade do direito de propriedade envolvido na propriedade condominial e quais 0s

deveres cujo descumprimento caracteriza a conduta do conddémino como antissocial.
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3) A PROPRIEDADE CONDOMINIAL, OS DEVERES CONDOMINIAIS E O
CONDOMINO ANTISSOCIAL

O surgimento das propriedades condominiais ocorreu por questdo de
seguranc¢a, comodidade e tranquilidade. O Homem, motivado pela necessidade de se
concentrar nos centros urbanos se viu obrigado a coabitar 0 mesmo espaco que outros. Os
latifundios e casas individuais foram aos poucos sendo substituidos por sobrados e edificios
maiores. O Homem antes adstrito ao seu espaco individual viu-se, ainda que relativamente,
dividindo sua propriedade com outros seres humanos. Neste contexto, em que ha pluralidade
de valores, crencas e culturas em um espaco delimitado, é imprescindivel a criacdo de normas
para reger esta propriedade conjunta, de modo a garantir uma vivéncia respeitosa e harmonica
entre eles.

A propriedade condominial possui natureza juridica complexa, uma vez que
conjugam a propriedade individual do proprietario (usualmente denominada ‘“unidade
autonoma”) ¢ a propriedade comum ou conjunta (a “area comum”). Trata-se de situagdo em
que ha indissolubilidade do condominio, onde ha necessariamente a unido da propriedade
exclusiva e da propriedade comum.

Enio Zuliani (2011) distingue a propriedade exercida pelo titular

exclusivamente sobre um imovel e a propriedade tipica do condominio edilicio:

O dominio pleno obtido pelo registro imaobiliario (art. 1227, do CC),
sem parceiros, outorga ao dono a faculdade de dispor, usar e gozar da
casa térrea ou assobradada, de forma livre, como lhe faculta o art.
1228, do CC. A unica restricio decorre da funcdo social da
propriedade (art. 5°, XXIIl, da CF) e da proibicdo de ndo incomodar
0s vizinhos com excessos que afetem a seguranca, 0 s0ssego e a salde
deles (art. 1277, do CC). Diferente sera, contudo, quando se habita
unidade de prédios de apartamentos, porque, embora o proprietario
continue com liberdade para dispor da coisa, sofre limitacGes
consideraveis e significativas quanto ao modo de a utilizar,
notadamente as areas comuns, sobre as quais exerce titularidade
gradual (fracOes ideais). Essa € a esséncia do condominio edilicio,
cuja disciplina inicia-se com a seguinte disposi¢do (art. 1331, do
CC)(...)

Nos dizeres de Alvaro Azevedo (2008) “a natureza do condominio edilicio é a
coexisténcia da propriedade individual com a coletiva, € a comunh&o de duas situacbes que,
aparentemente parecem antagonicas”.

A propriedade condominial ndo esta restrita a situacdo em que ha pluralidade

de proprietarios de um mesmo bem. Nos dizeres de Jorge Nehme (2002):
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A vida em condominio apresenta diferencas que ndo sdo adaptaveis a
todos os cidaddos, especialmente aqueles que se recusam a aceitar
limitagbes ao seu direito de proprietdrio de uma unidade. Estas
limitacBes ndo estdo inseridas apenas no contexto das areas comuns;
abrangem também o uso da &rea privativa, interferindo no dia-a-dia do
condémino.

Por 6bvio, a condi¢cdo de conddmino ndo se limita ao proprietario do bem,
devendo ser estendida aos ocupantes, possuidores, locatérios, usufrutuarios ou comodatarios;
todos tem o mesmo direito-dever (AZEVEDO, 2008).

A primeira codificagdo que se tem noticia disciplinando o condominio edilicio
foram as Ordenac0es Filipinas, vindas da legislacdo portuguesa. Posteriormente, o instituto
foi tratado no Decreto n° 5.481 de 25 de julho de 1928. Tal decreto foi modificado em 08 de
fevereiro de 1943 pelo Decreto-lei n° 5.234 e em 05 de junho de 1948. Apesar de superficial,
o texto normativo contribuiu para tragar ‘“um rumo ao instituto da propriedade horizontal”. O
Caodigo Civil de 1916 foi omisso sobre o instituto. Em 1964, foi aprovada a Lei n® 4.591 que
regulamentou esta modalidade de propriedade. A referida lei sofreu modificacbes pela
aprovacdo da Lei de n° 4.864, em 1965, e ¢é aplicada, naquilo que é compativel com a Lei
n°10.406 de 2002, 0 nosso atual Codigo Civil, vigorando até o momento (SOARES, 2005).

Atualmente aplicam-se as disposicdes constantes dos artigos 1.331 e seguintes
do Codigo Civil, aquilo que for compativel da Lei n° 4.864 de 1965 e ainda as normas
especificas previstas no ambito de cada condominio edilicio, na chamada “convencdao de
condominio”. O Codigo Civil dispds as regras gerais para a organizacao e funcionamento do
instituto, cabendo a conven¢do do condominio esmiucar suas particularidades.

A convencdo de condominio regulamenta a vida em comum, configurando
verdadeiro complexo normativo de direitos e de obrigacGes dos condéminos (AZEVEDO,
2008). Ressalte-se, contudo, que o espaco destinado para o exercicio da autonomia privada
foi expressamente delimitado pelo legislador, de forma que apenas ante autorizacdo ou
omissdo e havendo compatibilidade € que serdo aplicadas as disposicdes da convencao
condominial, em detrimento das normas previstas no Codigo Civil. Ndo obstante, mais uma
vez 0 legislador previu expressamente a funcdo social como incidente limitador da
propriedade, como se afere:

Artigo 2.035. A validade dos negdcios e demais atos juridicos,
constituidos antes da entrada em vigor deste Cddigo, obedece ao
disposto nas leis anteriores, referidas no art. 2.045, mas 0s seus
efeitos, produzidos ap6s a vigéncia deste Codigo, aos preceitos dele se
subordinam, salvo se houver sido prevista pelas partes determinada
forma de execucéo.
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Paragrafo uUnico. Nenhuma convencdo prevalecerd se contrariar
preceitos de ordem publica, tais como os estabelecidos por este
Cadigo para assegurar a fungdo social da propriedade e dos contratos.

Do diploma extraimos duas conclusdes: a primeira é que embora o Cddigo
Civil tenha permitido que o condominio estabeleca regras especiais para a manutengdo da
convivéncia, é vedado que estas sobrepujem as normas de ordem publica; a segunda é que
mais uma vez a funcéo social é elemento limitador do exercicio do direito de propriedade.

Os moradores do condominio edilicio dividem mais que as areas fisicas
comuns, partilham do mesmo direito de propriedade, que s6 podera ser plenamente exercido
se em consonancia sua funcio social. llustra Enio Zuliani (2011) que “o prédio é como se
fosse uma casa habitada por diversos proprietarios €, se ndo ha regras regulamentando o
convivio, a desordem avanca e caminha rumo a ilicitude descontrolada”. Assim, a estipulacao
de normas de convivéncia € essencial para manter a harmonia entres os condéminos e para
solucionar os conflitos que por ventura surjam dessa convivéncia.

O artigo 1.336 do Codigo Civil dispde alguns dos deveres condominiais:

Artigo 1.336. Sao deveres do condémino:

| - contribuir para as despesas do condominio na propor¢do das suas
fracOes ideais, salvo disposi¢do em contrério 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 edificacdo, e ndo
as utilizar de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca
dos possuidores, ou aos bons costumes.

Insta salientar, mais uma vez, que este rol ndo é taxativo. Isto porque pode
ainda a convencao condominial prever outros deveres além dos constantes do artigo 1.336 do
Caodigo Civil, desde que respeitados os limites impostos pela lei. Por conseguinte, como
defende Jorge Nehme (2011), a convengdo de condominio “obriga tanto quanto a lei” e caso
seja descumprida ha ato ilicito e ilegal, caracterizando-se também como conduta nociva.

Como visto, a funcdo social do direito de propriedade tem carater duplice,
colocando-se tanto como fundamento quanto como limitacdo para o seu exercicio. Neste
sentido, o conddmino que repetidamente descumpre os deveres e normas condominiais ndo
estara observando a funcdo social da propriedade. Surge, entdo, a figura do condémino
antissocial ou nocivo, cujas condutas serdo objeto de andlise a seguir.

Mas, quem é o conddmino antissocial ou nocivo? Quais condutas o qualificam

como tal?
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O conddmino antissocial é definido por Américo Angélico (2003) como aquele
“contrario a sociedade (condominial); aquele que se opde ao convivio social; insociavel,
contrario a organizacdo, costumes ou interesses da sociedade”.

Deise Soares (2005) descreve diversas hipoteses em que entende haver
comportamento antissocial do condémino:

“(...) alteragdes estruturais amplas, idoneas a colocar em risco a saude da
edificacdo e seguranca de seus habitantes; manutencdo de casa de tolerancia
na unidade auténoma; atentado violento ao pudor; deficiéncia mental que
traga riscos aos condéminos; vida sexual escandalosa; exercicio de atividade
profissional nociva ao imével residencial; republica de estudantes; superuso
da unidade autbnoma; toxicomania; brigas ruidosas e constantes; guarda de
animais em condi¢des incompativeis com a habitagdo humana, etc...”

André Luiz Junqueira (2008), por seu turno, entende que a expressao
antissocial esta relacionada a todo e qualquer descumprimento das normas do condominio,
embora apenas o art. 1337 a mencione expressamente.

Para Martinho Miranda (2010), a situacdo envolvendo o condémino antissocial
lida com “alguém que nao exerce adequadamente um direito do qual ¢ portador” e em
consequéncia disso, tem como ‘“consequéncia direta, simples e natural a perda desse mesmo
direito”. Porém, assevera que a pena de determina a perda do direito de propriedade s6 €
cabivel se 0 mesmo ¢ “exercido de maneira extremamente abusiva e grave, havendo sempre
antes uma escala progressiva de sangdes para quem exerce irregularmente o seu direito”.

Atesta André Dutra (2013) que a expressdo ‘“condomino antissocial”
corresponde a um conceito juridico indeterminado e como tal requer o preenchimento
axiologico do seu significado. Para isso, salienta que deve ser feita uma interpretacdo
sistematica do conceito constante do art. 1.377 do Cddigo Civil. Assevera o autor ainda que
um dos critérios que pode ser utilizado para analisar a existéncia e a gravidade da violacao das
normas condominiais consta do paragrafo Unico art. 1277 do Cddigo Civil que disciplina o
direito de vizinhanga que dispde que “proibem-se as interferéncias considerando-se a
natureza da utilizacdo, a localizacdo do prédio, atendidas as normas que distribuem as
edificacGes em zonas, e os limites ordinarios de tolerancia dos moradores da vizinhanca.

Como se depreende ndo ha consenso sobre quais as condutas qualificam o
comportamento do conddmino como antissocial. O incbmodo causado é algo subjetivo, que
s6 poderd ser constatado em cada caso especificamente considerado. Porém, ndo ha

controvérsia de que o descumprimento reiterado e injustificado das normas condominiais, ndo
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cumprindo a funcdo social da propriedade, pode qualificar tal comportamento nocivo. Para
André Dutra (2013) ndo € preciso que a reiteracdo diga respeito a mesma conduta, de modo
que atraves de acgBes diversas pode o conddbmino causar desconforto ao grupo, seja
prejudicando ora a seguranga, ora 0 s0ssego, por exemplo.

Analisemos primeiro os deveres condominiais constantes do art. 1.336 do
Codigo Civil. O inciso | trata das despesas condominiais, as quais cada conddémino deve
contribuir de acordo com sua fragdo ideal, salvo disposicdo em contrario na convencdo. Trata-
se de situacdo em que o condémino encontra-se em situacdo de inadimpléncia frente ao
condominio. Sem davidas o atraso no pagamento das despesas comuns causa transtorno ao
condominio e demais conddéminos, pois muitas vezes veem “obrigados” a arcar com a quota
relativa ao conddmino mau pagador, a fim de manter a conserva¢do do condominio.

Ha discussdo se a inadimpléncia é suficiente para enquadrar o condémino na
condigéo de antissocial. O entendimento de Jorge Nehme (2002) é que ante a inadimpléncia
com o dever de contribuir com as despesas comuns, denominada de contribuicdo ou taxa
condominial, pode ocorrer a chamada “exclusdo indireta”, em que em sede de cobranca
judicial o juiz determina a penhora da unidade e consequente alienacdo judicial para a
quitacdo do debito do condémino inadimplente. Entende que o pagamento da taxa
condominial ¢ “primordial ndo s6 para a manutengdo da unidade, mas do proprio
condominio”. Para 0 autor a ndo conservacao das coisas comuns compromete a vida estrutural
e, por conseguinte, a seguranca de toda a edificacao.

O 81° do art. 1.336 do Codigo Civil prevé especifica multa para ser aplicada
quando houver atraso no pagamento da contribuicdo. Para André Dutra (2013), de fato, em
certos casos a inadimpléncia ndo se justifica por dificuldades financeiras, assim, caso a multa
ndo seja suficiente para coibir novos atrasos, ja dispde o condominio de instrumento juridico
adequado para obrigar o condémino a pagar o que deve, podendo valer-se para tanto de acdo
de cobranga.

O inciso 1l veda a realizacdo de obras que comprometam a seguranca da
edificacdo. Prevé o inciso 111 um condicionamento do condémino quanto a alteracdo da forma
e cor da fachada, das partes e esquadrias externas.

Por fim, o inciso IV dispde que deve o condémino dar a sua unidade a mesma
destinacdo que tem a edificacdo e que ndo deve utiliza-la de forma prejudicial ao sossego,
salubridade e seguranca dos possuidores, ou aos bons costumes.

Insta salientar que a antissociabilidade ndo se enquadra como conduta nociva.

A conduta nociva é aquela que prejudica a convivéncia comum, tornando-a insustentavel. De



22

acordo com André Dutra (2013) ndo se pode incluir no conceito de antissocial “a pessoa que
ndo se socializa dentro do condominio ou que trata os vizinhos de forma diferente”. Isto seria
condenar a pessoa por sua personalidade, o que afronta os direitos fundamentais garantidos
em nosso ordenamento.

Para Martinho Miranda (2010) a qualificacdo dada pelo legislador para atribuir
ao condémino a alcunha de antissocial, leva a concluir que se esta diante de alguém que
comete, a luz do artigo 187 do Cddigo Civil, ato ilicito por abuso de direito, uma vez que, no
exercicio do direito de propriedade, excede manifestamente os limites impostos pelo seu fim
social.

No ambito do direito de propriedade o abuso do direito pode ser extraido do
§2° do artigo 1.228 do Cddigo Civil que dispbe “sdao defesos os atos os que ndo trazem ao
proprietario qualquer comodidade, ou utilidade, e sejam animados pela intencéo de prejudicar
outrem”. Trata-Se de situacdo em que o titular do direito de propriedade claramente abusa do
seu direito de propriedade e acaba por interferir negativamente na esfera de outrem.

O conddmino que se utiliza de sua propriedade egoisticamente incorre em
abuso do direito, pois age em oposicdo do direito de propriedade, que para ser plenamente
exercido deve atentar para a sua funcédo social.

Mais uma vez destaca-se a relativizacgdo do direito de propriedade e a
incidéncia da funcdo social, eis que o titular do direito de propriedade ou o possuidor do bem
deve utiliza-lo dentro da normalidade, isto €, soO ¢ licita a fruicdo quando o uso for regular,
sem abuso ou excesso.

Ressalte-se que embora o descumprimento dos deveres condominiais previsto
no Codigo Civil e na convencdo de condominio permita uma caracterizacdo mais nitida de
transgressao da ordem pelo condémino antissocial, esta também ocorre quando ha desrespeito
a normas implicitas, que sdo aquelas que embora ndo escritas sdo imprescindiveis para a
convivéncia comum. Assim, aferido comportamento que viole, por exemplo, os bons
costumes daquela comunidade, que cause constrangimento aos demais condéminos, que
impeca uma vivéncia pacifica entre 0os mesmos, também estard configurada a conduta
antissocial.

Logo, o comportamento do proprietario ou possuidor em dissonancia com 0s
interesses do condominio edilicio, que desrespeite o direito de propriedade dos demais, Ihes
cause perturbacdo, lhes afete 0 sossego, a seguranca e a harmonia deve ser suprimido. Para
coibir o descumprimento das normas comuns, valeu-se o legislador de alguns instrumentos,

dentre os quais se destacam as multas progressivas previstas nos arts. 1.336, 82° e 1.337,
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caput e paragrafo unico do Codigo Civil. Contudo, como sera discutido no proximo capitulo,
em determinadas situagdes a cobranga da multa ndo se mostrard medida suficiente para tanto,
fazendo-se necessério refletir quanto a possibilidade de sangdo mais severa, qual seja, a

exclusdo do conddmino antissocial.
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4) SANCOES APLICAVEIS AO CONDOMINO ANTISSOCIAL E
A POSSIBILIDADE DE EXPULSAO

Como visto, caracterizado o comportamento antissocial do condomino, pelo
descumprimento dos deveres condominiais destinados a manutencéo da ordem, é possivel que
0 condominio cobre-lhe multa. A previsdo das multas tem carater cominatério, isto é,
pretende-se coibir que os condéminos descumpram os deveres comuns e pratiquem condutas
que perturbem a harmonia e desequilibrem as rela¢cées no ambito do condominio.

No pensar de Enio Zuliani (2011):

espera-se que, com o peso da sangdo 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 que ndo cause encrencas.

A cobranca de multa fundamenta-se no direito de vizinhanga, constante do
artigo 1.277 do Cddigo Civil e na limitacdo do direito de propriedade, nos termos do art.
1.228, 82° do mesmo diploma legal, pois aos vizinhos é permitido fazerem cessar as
interferéncias prejudiciais e ao proprietario ¢ vedada a pratica de atos que ndo tragam
comodidade ou utilidade e que prejudiquem outrem.

A multa constante do Codigo Civil, no 81° do artigo 1.336 trata da sancéo
aplicavel no caso de inadimpléncia, isto é, no atraso no pagamento das despesas
condominiais, que constitui hipotese especifica de descumprimento de um dever condominial.
Atente-se que 0 atraso no pagamento das despesas seja uma situacdo incomoda, porém, para
que reste configurada a conduta nociva deve o condémino portar-se a ponto de gerar uma
incompatibilidade de convivéncia.

O Cadigo Civil também prevé que sejam impostas multas aos condéminos pelo
descumprimento de outros deveres que ndo o da inadimpléncia, constantes do §2° do artigo

1336 e do artigo 1337, caput e paragrafo Unico:

Art. 1336. Sao deveres dos conddminos:

(...)

§ 2°0 condémino, que ndo cumprir qualquer dos deveres
estabelecidos nos incisos Il a IV, pagara a multa prevista no ato
constitutivo ou na convencdo, ndo podendo ela ser superior a cinco
vezes o valor de suas contribuigdes mensais, independentemente das
perdas e danos que se apurarem; ndo havendo disposi¢cdo expressa,
cabera a assembléia geral, por dois ter¢os no minimo dos condéminos
restantes, deliberar sobre a cobranca da multa.

(.)



25

Art. 1337. O conddémino, ou possuidor, que ndo cumpre
reiteradamente com os seus deveres perante 0 condominio podera, por
deliberacéo de trés quartos dos conddminos restantes, ser constrangido
a pagar multa correspondente até ao quintuplo do valor atribuido a
contribuicdo para as despesas condominiais, conforme a gravidade das
faltas e a reiteracdo, independentemente das perdas e danos que se
apurem.

Paragrafo Gnico. O conddémino ou possuidor que, por seu reiterado
comportamento anti-social, gerar incompatibilidade de convivéncia
com o0s demais condéminos ou possuidores, podera ser constrangido a
pagar multa correspondente ao décuplo do valor atribuido a
contribuigdo para as despesas condominiais, até ulterior deliberagdo da
assembleia.

No caso da multa prevista no §2° do artigo 1336 do Codigo Civil, esta sera
aplicada quando houver desrespeito as normas constantes nos incisos Il a IV do art. 1335
também do Codigo Civil, limitada a cinco vezes o valor das contribuigdes do conddmino e
anuéncia da assembleia condominial, (caso haja omissdo na convencdo sera exigida a
concordancia de no minimo dois tergos dos condéminos restantes). Ha ainda quem defenda
que deve ser assegurada a ampla defesa ao condémino que infringir as normas condominiais,
a fim de evitar possiveis arbitrios. Aliés, este € o teor do enunciado 92 da | Jornada de Direito
Civil do CJJ/STJ dispde que “as san¢des do artigo 1.337 do novo Codigo Civil ndo podem ser
aplicadas sem que se garanta direito de defesa ao condémino nocivo”.

N&o obstante isso, 0 artigo 1337 prevé a imposicao de nova multa para aquele
“ndo cumpre reiteradamente com os seus deveres perante o condominio, por deliberacdo de
trés quartos dos conddéminos restantes”. Trata-se de pena mais gravosa, imposta quando
houver a reiteracdo no descumprimento dos deveres condominiais e desde que com a anuéncia
de no minimo trés quartos dos demais condéminos. O aumento no quérum para a aplicacao da
multa reflete que ante uma transgressdo reiterada € razoavel que o conddmino seja que mais
onerado, havendo assim uma progressdo na sangdo imposta.

Seguindo a progressdo das multas, o legislador no paragrafo Gnico do artigo
1337 previu nova multa a ser aplicada ao condémino ou possuidor que por reiterado
comportamento antissocial gerar incompatibilidade de convivéncia com o0s demais
conddminos ou possuidores, no montante de dez contribui¢cbes condominiais. Observa-se que
este ¢ o Unico artigo do Coédigo Civil que faz mencdo expressa a expressdo ‘“‘comportamento
antissocial” 0 qual o relaciona diretamente a incompatibilidade de convivéncia. Assim, tem-se
hipdtese em que a conduta do condémino nocivo ja superou hd muito a suportabilidade pelos

demais, sendo razoavel a aplicacdo de multa mais severa.
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A logica adotada pelo Codigo Civil quanto as sangdes aplicaveis neste caso é
de progressdo na gravidade da sancdo: quanto maior for a transgressdo causada pelo
conddmino, razoavel que Ihe aplicada san¢do mais rigorosa.

Pensemos na situagdo envolvendo o conddmino antissocial cuja conduta esta
causando transtorno aos demais, afetando-lhes a seguranca, a salde e o sossego. Ele
frequentemente da festas em sua unidade condominial, com muito barulho, ouve musica
elevada em horério ndo permitido na convencdo de condominio, leva ao condominio pessoas
desconhecidas, faz uso irrestrito de bebidas e alcool (inclusive na area comum, perto de
criangas), deixa os portbes abertos, dentre outras atitudes que estdo tornando a sua
convivéncia com os demais insustentavel. E convocada assembleia condominial em que fica
determinado que este conddomino deve pagar multa equivalente a trés vezes o valor das
contribui¢cdes condominiais, nos termos do artigo 1.336, 82° do Cddigo Civil.

N&o obstante isto, meses depois, devido a persisténcia do mesmo em
descumprir as normas comuns, nova assembleia foi convocada e o conddmino nocivo
novamente multado, dessa vez cinco vezes o valor das contribui¢cbes condominiais, conforme
dispde o artigo 1337 do Cddigo Civil. Neste ponto, a relacdo do mesmo com os demais
conddminos vai se tornando cada diz mais desagradavel, com brigas constantes, troca de
ofensas e até mesmo resisténcia do condémino em pagar as contribuicdes condominiais, por
exemplo, com notorio intuito de prejudicar a coletividade.

Mais uma vez convocam-se 0s demais conddminos para assembleia e fica
determinada nova multa a ser aplicada, desta vez no valor de dez contribui¢cbes condominiais.
O condbmino nocivo paga a multa e avisa que continuara dando suas festas ¢ “usando o
apartamento como bem quiser, pois ninguém pode lhe dizer o que fazer em sua casa”.

O exemplo acima descrito ilustra uma situacéo tipica de condémino nocivo, em
que este incorre no reiterado descumprimento dos deveres condominiais, abusando claramente
de seu direito de propriedade, usando de sua unidade autbnoma como bem lhe interessa, ainda
que isto cause perturbacdo aos demais condéminos, desrespeitando, assim, a funcdo social da
propriedade.

Neste caso poderia até ser determinado o pagamento de uma nova multa,
porém, como visto 0 mesmo condémino ja foi multado trés vezes e insiste em sua conduta
egoista, de forma que as multas ndo mais cumprem a sua funcdo, fazendo-se necessaria a
discussdo da imposicdo de uma sancdo mais gravosa. Sobretudo em se tratando de

conddminos mais abastados a multa ndo surtirda o efeito desejado, qual seja coibir o
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comportamento dissonante do condémino nocivo. Surge entdo o questionamento acerca da
possibilidade de expulsédo do condomino antissocial.

Analisemos primeiro a corrente que se opde a possibilidade de excluir o
condémino nocivo do condominio edilicio. Os principais argumentos adotados por esta
corrente sdo a auséncia de previsdo legal expressa que autorize esta sancdo e na protecdo
constitucional conferida ao direito de propriedade. Nos dizeres de Arnon Velmovitsky (2013)
0 legislador ao omitir quanto a previsdo da exclusdo ‘“demonstrou comportamento
conservador, tornando indispensavel o aprimoramento e substituicdo do texto do artigo 1.337
o Codigo Civil”.

Flavio Tartuce, por exemplo, filia-se a corrente contraria a expulsdo do
condémino antissocial argumentando que a medida viola o principio da dignidade da pessoa
humana (art. 1°, 111, CF/88) e a solidariedade social (art. 3°, 1, CF/88). Para 0 autor as sangdes
pecuniarias existentes sdo suficientes para o caso, sobretudo, devido a crescente valorizacédo
da pessoa e de sua dignidade.

De fato, como orienta André Dutra (2013) considerando a adocdo de nosso
ordenamento pelo principio numerus clausus, no que se refere aos direitos reais, a ado¢éo da
expulsdo com a venda a unidade auténoma do condémino antissocial, por exemplo, pode
mostrar-se abusiva, uma vez que os modos de perda da propriedade devem ser expressos na
lei. Mas, como sera defendido a seguir, a expulséo defendida ndo se relaciona com a perda da
propriedade pelo seu titular e pode mostrar-se, muitas das vezes, como a Ultima alternativa
restante para o condominio frente ao condémino que ndo observa a funcdo social de sua
unidade. Ademais, nos dizeres do citado autor ndo € razoavel exigir que os demais

conddminos figuem inertes e que se sujeitem aos arbitrios do conddémino nocivo:

impedir que a assembleia adote qualquer outra medida que ndo seja a
imposicdo de multa de até dez cotas condominiais equivaleria a
sujeitar os demais condéminos ao suplicio, pois em muitas situagdes a
aplicacdo da multa, mesmo quando alcangado o dificilimo quérum
legal, ndo surte qualquer efeito sobre o condébmino ou possuidor
nocivo.

N&o obstante, admitir unicamente a imposicdo de multas como sancdo
aplicavel ao conddémino ou possuidor nocivo seria como que se fosse possivel precificar a paz,
a seguranca ou 0 sossego almejados pela comunidade condominial. Significaria nos dizeres de
André Dutra (2013) “dizer que ele, desde que pague as multas que lhe forem impingidas, tem

sinal verde para se comportar como bem entender”.
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Em maior nimero sdo o0s autores que sao mostram favordveis a determinagéao
de exclusdo do condémino. Para André Luiz Junqueira (2008) é possivel a expulsdo do
conddmino antissocial, pois “obrigar os condominos a “suportar o insuportavel” é permitir
que seus direitos fundamentais de propriedade ¢ moradia sejam lesados”, devendo o julgador
valer-se uma ponderacéo dos direitos envolvidos, indagando-se se o direito de moradia de um
(condémino antissocial) superaria o direito de propriedade e de moradia dos demais.

Também opinam favoravelmente pela exclusdo do condémino antissocial Jorge
Nehme (2003), Alvaro Azevedo (2008), Martinho Miranda (2010) e Luiz Adolfo e Rafael
Bonacina (2011).

A controvérsia, porém, ndo se limita a possibilidade da expulsdo do condémino
nocivo, mas também quanto as circunstancias em que esta ocorre, sobretudo se a exclusdo

implicara ou ndo na perda do direito de propriedade deste condémino.

4.1) EXPULSAO DO CONDOMINO NOCIVO: PERDA DO DIREITO DE
PROPRIEDADE?

Uma vez constatada a razoabilidade da expulsdo do conddémino nocivo, é
preciso delimitar o &mbito de incidéncia desta sancédo, isto é, quais serdo as consequéncias
uma vez que fique determinado o seu afastamento do condominio edilicio.

André Luiz Junqueira (2008) aduz que a expulsdo ndo implica na perda da
propriedade propriamente dita e sim perde o condémino o direito ao uso do imdvel,
subsistindo os demais poderes inerentes a propriedade.

Também neste sentido manifesta-se Enio Zuliani (2011), para quem a exclusdo
ndo seria uma pena civil aplicavel pelo juiz sem que haja norma autorizadora, mas sim “uma
solug¢do prevista no ordenamento para adequar os interesses conflitantes dos proprietarios”.
Para o autor a ndo admissibilidade da medida ao argumento de que a lei ndo autoriza este
julgamento é fragil, pois o proprio art. 126 do CPC pode ser usado como fundamento para
aplicacao da expulséo.

Para André Dutra (2013) é possivel sim expulsar o condémino antissocial,
desde que esta exclusdo seja espécie de “desapossamento que somente ocorrera caso fique
cabalmente demonstrado que inexistem outras medidas menos drasticas capazes de fazer
cessar 0 mau uso da parte comum do prédio ou da parte privativa”. Este também é o

posicionamento de Américo Angélico (2003), que acresce que a sanc¢ao é cabivel:
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“ante a evidéncia dos fatos, da prova inequivoca e do convencimento
da verossimilhanca, decidindo pela exclusdo do coproprietario da
unidade condominial, continuando este com seu patriménio, podendo
loca-lo, empresta-lo ou vendé-lo, perdendo, porém, o direito de
convivéncia naquele condominio”.

Ainda sobre as diferencas de tratamento em relagdo ao conddémino social e a
dimensdo de sua expulsdo, também é controversa a posi¢cdo da jurisprudéncia brasileira. Apds
uma resisténcia inicial de os tribunais em aplicar a pena de expulsdo, aos poucos a alternativa
tem sido apontada como a medida mais adequada para o restabelecimento da ordem.

Os julgados a seguir exemplificam a evolugdo do pensamento dos tribunais
patrios:

Acdo de conhecimento proposta por condominio objetivando a
exclusdo de moradores com comportamento antissocial da
comunidade condominial. Improcedéncia do pedido. Apelacdo do
Autor. Prova carreada aos autos que demonstrou a incapacidade dos
Apelados de conviverem pacificamente em sociedade. Pedido de
expulsdo dos Apelados do Condominio-Apelante que nao tem
amparo legal, ja que a lei ndo prevé esse tipo de san¢do para 0 caso
como o dos autos, mas tdo somente penalidades administrativas,
como as dos artigos 1.336 e 1.337 do Cddigo Civil. Honoréarios
advocaticios devidos pelo Apelante, pois verificada a sucumbéncia,
tendo sua fixacao observado os critérios previstos no artigo 20, § 4° do
Caodigo de Processo Civil. Desprovimento da apelacdo (TJ/RJ - Ac.
0042255-53.2009.8.19.0001, 8* Camara Civel, Rel. Des. Ana Maria
Oliveira, v.u., j. 28.09.10). (g.n.)

No primeiro caso nota-se que embora tenha ficado provada a incapacidade dos
apelados em conviverem em comunidade, o pleito de exclusdo dos mesmos do condominio
edilicio foi indeferido devido a auséncia de amparo legal e ainda foi ressaltada a aplicagédo
apenas de sancOes administrativas, que seriam as multas constantes dos artigos 1.336 e 1.337
do Cddigo Civil.

Diversamente ocorreu nas decisbes a seguir, onde foi reconhecido o
afastamento do conddémino nocivo como medida adequada para a promog¢do da harmonia na
comunidade condominial:

CONDOMINIO EDILICIO. Situagio criada por morador, sargento
da Policia Militar, que, reincidente no descumprimento das normas
regulamentares, renova condutas antissociais, apesar da multa
aplicada e que ndo é paga, construindo, com isso, clima de
instabilidade ao grupo e uma inseguranca grave, devido ao seu génio
violento e ao fato de andar armado no ambiente, por privilégio
profissional. Adequacéo da tutela antecipada emitida para obriga-lo
a ndo infringir a convencdo, sob pena de multa ou outra medida
especifica do § 5° do art. 461 do CPC, inclusive o seu afastamento.
Interpretacéo do art. 1.337 do CC. N&o provimento.
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(TIJSP.  Agravo de Instrumento n.° 513.932.4/3. Relator
Desembargador Enio Santarelli Zuliani. Data da publicacéo:
02/08/2007) (grifo nosso)

APELACAO CIVEL. CONDOMINIO EDILICIO VERTICAL.
Preliminar. Intempestividade. Inocorréncia. Apelo pelo interposto
antes da decisdo dos embargos. Ratificagdo. Desnecessidade.
Exclusdo de conddmino nocivo. Limitacdo do direito de
uso/habitacdo, tdo somente. Possibilidade, apds esgotada a via
administrativa. Assembleia geral realizada. Notificagdes com
oportunizacdo do contraditorio. Quérum minimo respeitado (3/4 dos
condéminos). Multa referente ao décuplo do valor do condominio.
Medida insuficiente. Conduta antissocial contumaz reiterada.
Graves indicios de crimes contra a liberdade sexual, reducdo a
condicdo analoga a de escravo. Conddmino que aliciava candidatas a
emprego de domésticas com salérios 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 acusacOes. Retencdo de documentos. Escandalos reiterados
dentro e fora do condominio. Préticas que evoluiram para investida em
moradora menor do condominio, conduta antissocial inadmissivel
que impbe provimento jurisdicional efetivo. Cabimento. Clausula
geral. Funcdo social da propriedade. Mitigacdo do direito de
uso/habitac¢do. Dano moral. Ndo conhecimento. Matéria ndo deduzida
e tampouco apreciada. Honorarios sucumbenciais fixados em R$
6.000,00 (seis mil reais). Mantenca. Peculiaridades do caso concreto.
SENTENCA MANTIDA. RECURSO DESPROVIDO. (TJ/PR - Ac.
957.743-1, 10 Camara Civel, Rel. Des. Arquelau Araujo Ribas, v.u.,
j. 13.12.12). (grifo nosso)

No caso de relatoria do Desembargador Enio Santarelli Zuliani ficou
determinado o afastamento do conddmino nocivo. Observa-se, contudo, que o afastamento
consistiu em medida cominatdria, a fim de obrigar o condémino a ndo mais descumprir a
convencdo condominial, e ndo como propriamente uma penalizacdo pela conduta antissocial.

Ja na decisdo seguinte, restou caracterizada a conduta nociva e foi permitida
mitigacdo do direito de uso/habitacdo para que ficasse o condémino antissocial afastado do
condominio e fosse obrigado a pagar indenizacdo por danos morais. Neste caso a sancao
aplicacdo ndo teve carater meramente cominatério e sim, agiu como verdadeira pena pelo
respeito as normas comuns.

Como se percebe, a san¢do que a priori poderia ser considerada demasiada
severa ja ndo se mostra mais tdo absurda, uma vez que a cobranca de multas mostrou-se
indcua frente o comportamento antissocial, pois por vezes ndo conseguiu coibi-lo. Ressalte-se

gue o enunciado 508 da V Jornada de Direito Civil do CJJ/STJ corrobora com o entendimento
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de que € possivel a exclusdo do conddmino antissocial, desde que observados determinados

requisitos:
508 —Verificando-se que a san¢do pecuniaria mostrou-se ineficaz, a
garantia fundamental da funcéo social da propriedade (arts. 5°, XXIII,
da CRFB e 1.228, 8§ 1° do CC) e a vedacdo ao abuso do direito (arts.
187 e 1.228, § 2° do CC) justificam a exclusdo do condémino
antissocial, desde que a ulterior assembleia prevista na parte final do
paréagrafo Unico do art. 1.337 do Codigo Civil delibere a propositura

de acdo judicial com esse fim, asseguradas todas as garantias inerentes
ao devido processo legal.

Outro aspecto que merece reflexdo € quanto a prerrogativa de os proprios
conddminos expulsarem o conddémino antissocial. No sentir de Kleiton Franco (2013) a
assembleia condominial ndo pode tratar do direito de propriedade, podendo decidir, contudo,
pelo ajuizamento de acdo judicial que tenha por objeto a exclusdo do condémino antissocial.
Aliads, a anuéncia dos condéminos anterior ao ajuizamento de acdo que vise excluir o
conddmino mostra-se necessaria por motivos obvios: se é exigida a concordancia dos demais
para a imposi¢cdo de multa pelo inadimplemento de determinado dever condominial, com mais
razdo se faz precisa a sua concordancia para que o condominio entre em juizo pleiteando a
retirada do condémino indesejado.

Por fim, € valido citar o tratamento que os ordenamentos juridicos estrangeiros
déo a tematica envolvendo o conddmino antissocial e a possibilidade de sua expulséo.

No ordenamento juridico espanhol, ha norma que prevé expressamente esta
possibilidade (Lei 49/1960, art. 19), caso o infrator ndo mude sua conduta, ficando este
privado, mediante ordem judicial, de utilizar a coisa por prazo ndo superior a dois anos
(ZULIANI, 2011).

Na Argentina, ha a Ley de Propiedad Horizontal (13.512/48), que também néo
previu a perda da propriedade, mas da amplos poderes ao Magistrado para fazer cessar as
interferéncias negativas ocasionadas pelo condémino nocivo, podendo faculdade inclusive,
caso as interferéncias ndo cessem, a retirada do condémino antissocial pelos demais
conddminos (DUTRA, 2013).

Menciona ainda André Dutra (2013) que a possibilidade de exclusdo do

conddmino antissocial é admitida na Alemanha, Espanha, Uruguai e México.
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5) CONSIDERACOES FINAIS

O objetivo principal deste trabalho foi analisar a possibilidade de se aplicar ao
conddmino antissocial uma sanc¢do ndo prevista em lei e se esta san¢do, qual seja, a exclusao
deste condémino, violaria o direito de propriedade.

O condébmino antissocial é aquele com o qual a convivéncia se torna
insuportavel ao longo do tempo, dada a repeticdo de comportamento contrario as normas
condominiais, constantes do Codigo Civil, da convengdo de condominio e as demais normas
necessarias a boa vida em comunidade. Com o descumprimento reiterado de tais normas a
vida em comum aos poucos vai tornando-se cada vez mais penosa, uma vez que este
individuo ndo observa devidamente a funcdo social quando do exercicio de seu direito de
propriedade.

A funcdo social é atributo que ndo pode ser dissociado do direito de
propriedade. Detém carater daplice, constituindo fundamento instituidor do direito de
propriedade, isto é, o que fundamenta a apropriacdo de um bem por um titular é a prerrogativa
de o homem valer-se do bem para dele retirar alguma utilidade; e serve ainda como limite ao
exercicio do deste direito, uma vez que nao mais se sustenta o entendimento do mesmo como
direito absoluto. Assim, dada a importancia da fungdo social para o direito de propriedade,
juntamente com a vedacdo do abuso do direito e a observancia do direito de vizinhanca e de
propriedade dos demais condéminos, torna-se razoadvel a relativizagdo do direito de
propriedade pelo individuo que ndo o utilizou de forma razoavel e adequada.

Conforme mencionado, o principal argumento levantado por aqueles que se
opdem a expulsdo reside na auséncia de previsdo legal para tanto e para a protecdo do direito
de propriedade, constitucionalmente assegurado. Embora ndo haja uma previsao expressa
autorizando a expulsdo do condémino antissocial, esta medida pode ser inferida da
interpretacdo sistematica dos artigos que tratam do direito de propriedade (artigo 5°, caput,
XXII, XX da Constituicdo Federal; artigos 1.228, 82°; 1.335, | e 1I; 1.337, paragrafo unico,
Cadigo Civil), do direito de vizinhanga (artigo 1.277, caput e pardgrafo unico do Codigo
Civil) e de moradia (artigo 6°, Constituicdo Federal).

Ndo obstante, de certa forma, o condémino nocivo que injustificada e
reiteradamente descumpre as normas e prejudica a harmonia da comunidade condominial
acaba por limitar o direito de propriedade dos demais condéminos, que tem o direito de fazer

0 uso de suas unidades sem perturbacdo ou preocupacoes.
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A exclusdo do conddmino antissocial surge como alternativa ao condominio,
que apos frustradas tentativas de retornar a ordem e a harmonia na comunidade, precisa valer-
se de instrumento mais incisivo a fim de fazer cessar o comportamento indesejado e
prejudicial a vida em comum.

Justamente por tratar-se de medida extrema, é preciso, admitindo-se a expulsdo
do condémino antissocial, exija-se primeiro que sejam preenchidos certos requisitos para que
a entdo retirada do condémino antissocial seja justa.

Dada a gravidade da sancdo discutida, que impde a retirada do condémino de
sua unidade auténoma e, por conseguinte, o seu afastamento do condominio edilicio, deve a
expulsdo ser aplicada como ultima alternativa. Deve, entdo, restar demonstrada a tentativa de
fazer cessar o comportamento indesejado do conddmino antissocial, 0 que pode ser feito pela
indicacdo, por exemplo, da aplicacdo de todas as multas em lei previstas sem que tenham
surtido efeito de desestimular a conduta antissocial do condémino nocivo.

Os proprios moradores ndao podem expulsar o conddémino nocivo. Caso
contrario, estar-se-ia diante de verdadeiro exercicio arbitrario das proprias razfes, conduta
punivel inclusive penalmente. Para evitar esta ‘“justica com as proprias maos” que
caracterizaria verdadeira transgressdo a nossa realidade juridica, mostra-se razoavel a
intervencdo do Estado, representado na figura do juiz, como um terceiro imparcial e
desinteressado, que analisard a conduta antissocial e se for o caso, determinara a expulséo do
conddmino antissocial para que seja restabelecida a ordem. Este seria o primeiro razoavel
requisito exigivel para a aplicacdo da sancdo: a expulsdo deve ser judicial.

Mostra-se plausivel também, seguindo a ideia de progressividade das multas
cominadas ao conddmino antissocial, que a expulsdo pleiteada obtenha a concordéncia de
namero razoavel dos demais condéminos, de forma que o sindico, ao representar em juizo o
condominio edilicio, aja conforme a vontade, se ndo de todos, da grande maioria.

E importante, ainda, refletir sobre quais os comportamentos que poderiam
ensejar a expulsdo do conddmino antissocial. A situacdo que permite a expulsdo do
conddmino antissocial é aquela em que a convivéncia com este, devido ao reiterado
descumprimento dos deveres condominiais e das normas de ordem, torna-se insustentavel. A
exclusdo serd a sancdo aplicavel quando ndo houver mais meios de manutencdo da harmonia
no condominio edilicio que ndo pela retirada do morador que causa o desequilibrio.

Pontue-se neste aspecto que, se o inadimplemento por si s6 ndo pode ser
admitido para qualificar o condémino antissocial, com mais razdo ndo € uma transgressao

suficiente para ensejar, por si s6, a sua expulsdo. Como mencionado, ante um inadimplemento
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ou reiterado atraso nos pagamentos das despesas condominiais hd outras medidas judiciais
cabiveis, como, por exemplo, uma acdo de cobranca. Logo, embora o atraso no pagamento
das taxas condominiais possa causar transtorno ao condominio, o inadimplemento por si s6
ndo deve ser considerado como caracterizador da conduta antissocial para ensejar a expulsao
deste condomino.

Assim, aferida in concreto a insuportabilidade da convivéncia com o morador e
a impossibilidade de restabelecimento da ordem e harmonia, a determinagdo de afastamento
do conddmino nocivo estara restringindo o seu direito de uso do bem que antes ocupado.
Porém, a restricdo de uso ndo esgota as prerrogativas que possui 0 proprietario, pois como se
sabe, partindo-se de uma visdo materialista, restam-lhe ainda a fruicdo, a disposicdo e o
direito de sequela. O fato de o condémino ndo poder mais habitar o condominio edilicio ndo o
impede, por exemplo, de locar o imével e com o dinheiro do aluguel, encontrar nova morada.

Na hipotese de o conddémino antissocial ndo ser o proprietario e sim o locatario
do bem, é perfeitamente possivel a sua exclusédo do condominio por meio de acdo de despejo,
com fulcro nos artigos 9°, 11 e 47, | da Lei n° 8.245/91.

A aceitacdo da exclusédo do condémino nocivo justifica-se ndo sé como medida
razoavel pela conduta insuportdvel do mesmo, mas também por ser coerente ao atual
tratamento dado ao direito de propriedade, que cada vez mais tem sido relativizado para
atender também os interesses da coletividade e ndo apenas do proprietario. Logo, as alegacoes
de auséncia de previsao legal da sancdo, do carater absoluto e real do direito de propriedade,
da previsao constitucional do direito de propriedade como direito fundamental ndo mais se
sustentam gquando analisamos a situacédo pela oOtica da relativizacao do direito de propriedade e
da necessidade de observancia de sua funcdo social.

Conclui-se, por fim, que verificado o0 mau uso da propriedade, ndo pode o
julgador coadunar com o abuso do direito, devendo sim agir nas situacfes em que for
provocado. A restri¢do sofrida com a exclusdo do imdvel é necessaria para o que exercicio do
direito de propriedade possa novamente ser pleno, pois tal como o direito de propriedade
possui previsdo constitucional, também o possui a fungdo social, e de mesmo modo merece
ser observado. Ademais, permitindo-se a exclusdo do condémino antissocial ndo sé se estara
tutelando a funcédo social daquela propriedade que foi mal utilizada, como também estar-se-a
permitindo que os demais condéminos possam ter seus direitos a propriedade e a moradia

preservados.
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