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Resumo: Nos condominios edilicios, dada a proximidade daislades autbnomas e do
necessario convivio nas areas comuns, devem sedadanedidas que prezem pela paz entre
0s vizinhos. Nesse aspecto, cabe analisar segdigntomportamentos graves e reiterados, €
viavel a exclusdo do condémino antissocial do coridio edilicio. A esséncia do trabalho é
expor as limitacdes do direito de propriedade emficade sua funcao social, abordar o
conceito de “condémino antissocial” e analisar ssfjmlidade de sua exclusdo do condominio
edilicio.
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INTRODUCAO

No presente artigo sera abordada a viabilidadexdas&io do condémino antissocial
no ambito do condominio edilicio. Para tanto, sexdessaria a analise da noc¢éao tradicional
do direito de propriedade, bem como das atuaigdgtes desse direito em razdo da boa-fé

objetiva, da funcéo social da propriedade e datdice vizinhanca.

A relevancia do tema deve-se ao fato de a matémdaando comportar solucéo

pacifica na doutrina e na jurisprudéncia. Destacasmportancia social da questdo na



medida em que séo frequentes as discussfes queamwdireito de vizinhanca e inUmeras
pessoas optam pelo condominio edilicio como forenendradia.

O Cddigo Civil de 1916 néo tinha qualquer referé@raxd condominio edilicio, mas
apenas ao condominio legal e ao condominio voliant&m 1916 ndo havia déficit
habitacional nas cidades, o solo era acessivekem @e dispunha a construir uma casa na

cidade.

Essa situacao fatica, contudo, foi alterada arpdatidécada de 1930, ocasiao em que
0 pais comecou a se industrializar e, com iss@jdegles comecaram a crescer, atraindo a
populacao rural. Grandes contingentes do campamigrara as cidades e, com isso, o solo

urbano valorizou-se.

Os recém chegados a cidade n&o tinham condicGedodéir um terreno e a solugéo
encontrada foi uma espécie de “empilhamento destada forma que um sé terreno pudesse
comportar diversas familias, reduzindo o custondasadias. Com isso, as cidades cresceram

verticalmente, mudou-se o perfil urbano.

Essa mudanca, contudo, trouxe um grande problefwwahavia um regime legal para
disciplinar essa nova modalidade de moradia. Aigliea legal do condominio edilicio

apenas surgiu em 1964 com a Lei n. 4.591.

Hoje as questbes atinentes ao condominio edilgt@oereguladas no Cdédigo Civil
de 2002. O tema, todavia, ainda comporta divergasiskdes, dentre as quais se destaca a

possibilidade da exclusdo do condémino antissocial.

Para enfrentar a matéria cabe indagar qual a aémaragdo termo “antissocial” e em
gue medida o comportamento tido por antissociabpbder sancionado. Muito embora seja

cabivel a aplicacdo de multa ao condémino antiakqudr expressa dic¢ao do art. 1.337 do



Cédigo Civit, a legislacéo é silente quanto a ao cabimentadeezclusdo do condominio

edilicio. Diante desse siléncio normativo, o teina & cargo da doutrina e da jurisprudéncia.
Objetiva-se, por meio do método bibliografico eaiiéiso, discutir se, depois de

esgotadas as demais medidas repreensivas sem @xdatmdomino antissocial poderia ser

privado da convivéncia condominial por conta dessugndutas reiteradas e intoleraveis.

1. LIMITACOES DO EXERCICIO DA PROPRIEDADE EM FUNCAO DO DIREITO

DE VIZINHANCA

A Constituicdo da Republica ndo assume apenas dgicéonde apice normativo do
sistema juridico, mas de verdadeiro vetor axiolmgiara os demais ramos do direito. Os
tradicionais institutos do Direito Civil deverdor selidos a fim de se coadunar com o
arcabouco principiolégico que emana da ConstituigdoRepublica. Deve-se abandonar a
feicdo patrimonialista tradicional para se buscéugdes que prestigiem a pessoa humana e o
bom convivio social.

A tradicional concepc¢do de autonomia da vontagéatido liberalismo, hoje cede
lugar a chamada autonomia privada, que consisteontade limitada pela funcdo social.
Embora ndo se negue que a pessoa possa persegsirinderesses individuais, seu
comportamento ndo pode se dar a revelia dos isegepletivos. A titulo exemplificativo, a

despeito de ser licito ao proprietario usar, goirair, e dispor de sua propried&dse o bem

1 BRASIL. Cédigo Civil Artigo 1.337. O conddmino, ou possuidor, que ad@mpre reiteradamente com 0s seus
deveres perante o condominio poderd, por deliberalg trés quartos dos condéminos restantes, ser
constrangido a pagar multa correspondente até imbuglo do valor atribuido & contribuicdo para aspksas
condominiais, conforme a gravidade das faltas eitaracdo, independentemente das perdas e danoseque
apurem. Disponivel em <http://www.planalto.gov.bivd_03/leis/2002/110406.htm>. Acesso em 29 sétl4

2 BRASIL. Cddigo Civil Artigo 1.228. O proprietario tem a faculdade daru gozar e dispor da coisa, e o
direito de reavé-la do poder de quem quer quetanjusnte a possua ou detenha. Disponivel em <htgpw/
planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm>.e&8s0 em 13 out. 2014.



ndo cumprir sua fungdo social ele podera sofreraptepriacdo urbanistitaou
desapropriacéo para fins de reforma agftaria

Para que se atenda a funcéo social da propriedadéasta que o bem seja usado,
para fins de moradia, de exploracdo econdmica opreltacdo de um servico socialmente
relevante, impOe-se uma utilizacdo adequada. Azagéo da propriedade deve se dar
conforme um padréo ético de comportamento, segantoa-fé objetiva, sob pena de se
incorrer em abuso de direfto

No ambito do direito de vizinhanga, a funcdo sodelpropriedade é exteriorizada
pela necessidade de se manter o uso normal daiquage, por meio da manutencdo da
seguranca, da saude e do sossego dos vizinhogrroenflispde o art. 1.277 do Codigo

Civil®. Segundo Carlos Roberto Goncgalves

As regras que constituem o direito de vizinhancsgtitem-se a evitar conflitos de
interesses entre proprietarios de prédios contigd@n sempre em mira a
necessidade de conciliar o exercicio do direitqopriedade com as relagdes de
vizinhanca, uma vez que sempre € possivel o advdetaconflitos entre os
confinantes.

Mais especificamente no condominio edilicio, diami® multiplicidade e da

proximidade das unidades autdonomas, a questaoildag#o conforme a funcdo social da

3 BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Bragittigo 182, § 4°, inciso lIl. E facultado ao Poder
Pudblico municipal, mediante lei especifica paraaneluida no plano diretor, exigir, nos termodaldederal,

do proprietario do solo urbano ndo edificado, slibatlo ou ndo utilizado, que promova seu adequado
aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:dBkapropriagdo com pagamento mediante titulogvidad
publica de emissdo previamente aprovada pelo SeRaderal, com prazo de resgate de até dez anos, em
parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurachisrareal da indenizacdo e os juros legais. Dismd em
<http://lwww.planalto.gov.br/ccivil_03/constituic&dnstituicaoCompilado.htm>. Acesso em 13 out. 2014.

4 BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Bragittigo 184. Compete a Unido desapropriar por
interesse social, para fins de reforma agrariamével rural que ndo esteja cumprindo sua funcadalsoc
mediante prévia e justa indenizacdo em titulos idaal agraria, com clausula de preservacédo do valal
resgataveis no prazo de até vinte anos, a parsedondo ano de sua emisséao, e cuja utilizacadaleéréda em
lei. Disponivel em <http://www.planalto.gov.br/citi3/constituicao/ConstituicaoCompilado.htm>. Aseem

13 out. 2014.

5 BRASIL. Cédigo Civil Artigo 187. Também comete ato ilicito o titula aim direito que, ao exercé-lo, excede
manifestamente os limites impostos pelo seu fin@goco ou social, pela boa-fé ou pelos bons costume
Disponivel em <http://www.planalto.gov.br/ccivil_8s/2002/110406.htm>. Acesso em 13 out. 2014.

6 lbid. Artigo 1.277. O proprietario ou o possuidi® um prédio tem o direito de fazer cessar asfaméaicias
prejudiciais a seguranca, ao sossego e a saudgudos habitam, provocadas pela utilizacdo de prdpde
vizinha. Disponivel em <http://www.planalto.govdmivil_03/leis/2002/110406.htm>. Acesso em 13 @t14.

7 GONCALVES, Carlos RobertdDireito civil brasileiro, volume 5:Direito das Coisas. 9. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2014, p. 333.



propriedade se sobreleva, na medida em que o ctampanmto antissocial de um condémino
pode dar causa a uma convivéncia condominial inténel. Diante dessa especial
relevancia, o legislador elencou expressamente aexer do condémino o de néao utilizar
sua unidade de maneira prejudicial ao sossegdyrsddde e seguranca dos possuidores, ou
aos bons costunfes

A despeito de se pregar a tolerancia na relacde enhdominos como forma de
apaziguar pequenos conflitos, ndo ha como se defequed condutas que ultrapassem o liame
do razoavel possam ser ignoradas. No caso de ctanporto grave reiterado, que prejudique
os demais condéminos, deverdo ser adotadas menmaressivamente restritivas para coibir
a atitude do conddémino.

Em observancia a tal progressao, o artigo 1.330Ut& 2, do Cadigo Civil dispbe
gue o condbmino que reiteradamente fizer uso arodmasua propriedade podera ser
submetido ao pagamento de multa de até cinco wezedor da contribuicdo condominial
mensal, por deliberagcdo de trés quartos dos comd@mestantes e conforme a gravidade das
faltas e sua reiteracdo, sem prejuizo das perdienes. Se tal medida, todavia, ndo for
suficiente para afastar o comportamento antissop@lera ser cominada multa de até dez
vezes o valor da contribuicéo para as despesa®iconidis®.

A grande questdo é saber se diante dessa gradaggdicacao das sangdes, poderia

haver a exclusdo do condémino antissocial do édlifidilicio caso a imposi¢do de multa n&o

8 BRASIL. Codigo Civil Artigo 1.336, inciso IV. Séo deveres do condémiikb- dar as suas partes a mesma
destinacdo que tem a edificacdo, e ndo as utdizananeira prejudicial ao sossego, salubridadgwaeca dos
possuidores, ou aos bons costumes. Disponivel etip:Alww.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/11080
.htm>. Acesso em 13 out. 2014.

9 lbid. Artigo 1.337, caput. O condémino, ou possujdjue ndo cumpre reiteradamente com os seusedever
perante o condominio poderd, por deliberagao deytrértos dos conddéminos restantes, ser constraagdgar
multa correspondente até ao quintuplo do valobuwitio a contribuicdo para as despesas condominiais,
conforme a gravidade das faltas e a reiterac@epenbentemente das perdas e danos que se apusponiel

em <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/200W406.htm>. Acesso em 13 out. 2014.

10 |bid. Artigo 1.337, paragrafo Gnico. O conddmino mossuidor que, por seu reiterado comportamertto an
social, gerar incompatibilidade de convivéncia cos demais conddminos ou possuidores, podera ser
constrangido a pagar multa correspondente ao d#amplvalor atribuido a contribuicdo para as despesa
condominiais, até ulterior deliberacdo da assemblBisponivel em <http://www.planalto.gov.br/ccivil3
/leis/2002/110406.htm>. Acesso em 13 out. 2014.



fosse suficiente para afastar o comportamento noéNante da auséncia de previséo legal
dessa solucgéo, é possivel discutir se o ordenamefdao brasileiro comporta tal medida.
Dessa forma, ndo é novidade se afirmar que a pdge deve desempenhar uma
funcéo social, que transcende de interesses metaunmelividuais do proprietario, conforme
se extrai do artigo 5, inciso XXIII, da Constituicdla Republica Federativa do Br&silA
questdo, contudo, esta em se perquirir de que maaduncao social podera ser suscitada
guando a situacdo fatica ndo estiver regulada poma infralegal, como é o caso da

possibilidade de exclusdo do condémino nocivo maominio edilicio.

2. CONCEITO DE CONDOMINO ANTISSOCIAL

Segundo o dicionario Houaiés “antissocial” pode ser definido como aquele
contrario aos costumes, ideias ou interesses dadsale, como aquele que viola as regras da
vida em sociedade e da moral social. Ja o dicioruirélio*® conceitua “antissocial” como
“Contréario a organizacao da sociedade como tafjususe opde a ordem social vigente”.

A despeito dessas definicdes, a expresséao “conadamtissocial’ constitui conceito
juridico indeterminado, na medida em que ndo h@dmenamento limites estreitos para a
afericdo dos comportamentos nocivos na comunidage.que pese ndo haver um elenco
legal das condutas tidas como reprovaveis, a éqp@a social cria balizas para definir
atitudes que ultrapassam o razoavel.

Conquanto o termo “antissocial” configure concejiridico indeterminado,

11 BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasiitigo 5, inciso XXI. A propriedade atendera sua
funcéo social. Disponivel em <http://www.planaltmdpr/ccivil_03/constituicao/ConstituicacCompilaktion>.
Acesso em 13 out. 2014.

2 HOUAISS, Antodnio; VILLAR, Mauro.Dicionario Houaiss da lingua portuguesRio de Janeiro: Obijetiva,
2001, p. 237.

B FERREIRA, Aurélio Buargue de Holanddovo Aurélio século XXb dicionario da lingua portuguesa. Rio de
Janeiro: Nova Fronteira, 1999, p. 154.



Cristiano Chaves de Farias e Nelson Roseftaddirmam que antissocial “significa
insociavel, contrério a sociedade condominial, (pode ser qualificado como o proprietario
ou possuidor que descumpre reiteradamente deveraste o condominio”.

Para que um ato seja reputado como antissociat e&sencial que ele se caracterize
como ilegal. Os atos legais, mas abusivos tambémoteonddo de prejudicar o convivio

social e devem ser afastados. Segundo Carlos RdBertcalves:

llegais séo os atos ilicitos que obrigam a com@osile danos, nos termos do artigo
186 do Cadigo Civil, como, por exemplo, atear foggprédio vizinho (...) Abusivos
sdo os atos que, embora o causador do incobmodastemha nos limites de sua
propriedade, mesmo assim vem a prejudicar o vizimhatas vezes sob a forma de
de barulho excessivo.

O ordenamento juridico brasileiro acolhe o institdé& vedacao dos atos abusivos no
artigo 187 do Cddigo Civif. Para que se verifiqgue a ocorréncia do abuso réétalndo é
necessario que haja o intuito de prejudicar tevseipasta que se exceda os limites impostos
pelo fim econdémico ou social do direito, pela béai pelos bons costumes.

Nesse sentido, esclarece Fabricio Car/dlgoe “para que haja abuso do direito,
basta que se demonstre que determinado direitcseenn exercido em descompasso com 0s
valores/principios do ordenamento juridico, naesgindo a presenca de qualquer elemento
subjetivo”.

Para que a conduta do conddbmino possa ser repetada abusiva, deve-se
confrontd-la com aquela que razoavelmente se esperam sujeito naquela situacao.
Antissocial é aquele conddmino que frustra asilegt expectativas de seus vizinhos e causa
perturbacdo que foge a normalidade.

A grande dificuldade em se conceituar “condéomintisaocial” decorre do fato de

14 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nels@urso de direito civil direitos reais. 8. ed. Salvador:
Juspodivm, 2012, p. 743.

15 GONCALVES, op. cit., p. 334.

16 BRASIL. Codigo Civil Artigo 187. Também comete ato ilicito o titulae dm direito que, ao exercé-lo,
excede manifestamente os limites impostos pelofiseuecondmico ou social, pela boa-fé ou pelos bons
costumes. Disponivel em <http://www.planalto.goictivil_03/leis/2002/110406.htm>. Acesso em 16 mar.
2015.

" CARVALHO, Fabricio Silva deDireito das obrigagesRio de Janeiro: Impetus, 2010, p. 5.



gue ndo ha um rol das condutas taxadas por nodigisas vezes a definicdo de conduta
antissocial perpassa igualmente por termos indetadus. Se € impreciso definir o que é
“antissocial”, é igualmente arduo conceituar “abdeodireito”, “legitima expectativa” ou
“bons costumes”, por exemplo.

A despeito de esses termos ndo possuirem balizasas, muitas vezes a propria
experiéncia social é capaz de distinguir aqueles quie causam transtornos que fogem a
normalidade daqueles que devem ser tolerados. Emauénalise, se houver divergéncia,
cabe ao Poder Judiciario dirimir os conflitos erdiar as condutas tidas por antissociais.

Cabe salientar que os comportamentos nocivos ndocestanques, a analise da

conduta deve levar em consideracdo o uso e adacabh do imovel. Como bem exemplifica

Flavio Tartucé®:

[...] em uma area em uma localidade praiana deiimabares noturnos (conforme
normas regulamentares do préprio Municipio) devstiexuma tolerancia maior ao
barulho. O raciocinio ndo € o mesmo se a casan@tu o bar se localizar em uma
regido essencialmente residencial.

Dessa forma, em que pese “antissocial” seja cangaiidico indeterminado e nao
exista um elenco das condutas que possam recefgdgtivacdo, a experiéncia comum
serve como norte para aferir, no caso concretofrseomportamento se coaduna ou nao com
0 socialmente esperado. Deve-se ter em mente sasmeculiaridades referentes ao uso e
localizagcéo do imovel. Se persistir davida ou howanflito, o Judiciario sera acionado para

dirimir a questao.

3. POSSIBILIDADE DE EXCLUSAO DO CONDOMINO ANTISSOCI AL DO

CONDOMINIO EDILICIO

O condominio edilicio é caracterizado pela coerstéde partes comuns a todos 0s

B TARTUCE, Flavio.Manual de direito civilV. Gnico. 4. ed. Sdo Paulo: Método, 2014, p. 803.
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condéminos e de partes exclusivas de cada condprestas denominadas de unidades
autbnomas. A utilizagcdo do imével, seja com relag8opartes exclusivas ou as partes
comuns, deve ocorrer de forma ética e com o intdeéocumprir a funcdo social da
propriedade.

Dentre as obrigacdes decorrentes do condominitzieddobressai as decorrentes do
direito de vizinhanca. Tais obrigacdes sé&o qualifas com@ropter rem elas decorrem e
acompanham a coisa e sdo exigiveis em face dartialpropriedade ou da posse do bem.

Como forma de coibir 0 uso anormal do bem pelosi@onnos, o legislador previu
no artigo 1.337 do Codigo CiVfla possibilidade de aplicacdo de multa até o gplimtdo
valor da contribuicdo condominial, por meio de hielacdo de trés quartos dos condéominos
restantes. O paragrafo tnico do mesmo dispo$itacrescenta que a multa cominada pode
alcancar o valor do décuplo da contribuicdo condahiem caso de conduta antissocial
reiterada que gere incompatibilidade de convivénmen os demais condéminos ou
possuidores.

A questdo que exsurge diz respeito a quais as go@seias decorrentes da
permanéncia do comportamento antissocial mesmo apéseposicdo de multa em seu
patamar maximo. Nesse aspecto, discute-se se &glasexclusdo do conddémino antissocial
do condominio edilicio.

O grande entrave do reconhecimento da possibilidadexclusdo do conddémino
antissocial é a auséncia de previsdo legal ness@®eO principio da legalidade, que

constitui direito fundamental consagrado no artigo inciso Il, da Constituicdo da

19 BRASIL. Cddigo Civil Artigo 1.337. O condémino, ou possuidor, que némpre reiteradamente com os
seus deveres perante o condominio podera, poredmiio de trés quartos dos conddminos restantes, se
constrangido a pagar multa correspondente até imbuglo do valor atribuido & contribuicdo para aspksas
condominiais, conforme a gravidade das faltas eitaracdo, independentemente das perdas e dancseque
apurem. Disponivel em <http://www.planalto.gov.bivd_03/leis/2002/110406.htm>. Acesso em 16 marl2

20 |bid. Artigo 1.337, paragrafo Ginico. O condémine mossuidor que, por seu reiterado comportamertto an
social, gerar incompatibilidade de convivéncia cos demais conddminos ou possuidores, podera ser
constrangido a pagar multa correspondente ao deamplvalor atribuido a contribuicdo para as despesa
condominiais, até ulterior deliberacdo da assemblgisponivel em <http://www.planalto.gov.br/cciviB/leis/
2002/110406.htm>. Acesso em 16 mar. 2015.
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Republicd?!, dispde que as pessoas s6 podem ser compelidasoa a@eixar de agir por forca
de lei. Nesse sentido, omissa a lei, ndo se poden@nar ao particular a sancdo de sua
exclusao do condominio edilicio.

Também se pode sustentar que como as normasivastde direitos importam em
interpretacdo igualmente restritiva, ndo se poderanpliar as san¢des cominadas pelo
legislador. Com isso, ndo haveria omissédo no gce aoexclusdo do conddmino antissocial,
mas em verdadeiro siléncio eloquente, de formaagquentade do legislador foi, to somente,
aplicar multa nessa hipotese.

Outra tese favoravel a impossibilidade de exduda condémino nocivo diz
respeito a protecdo do direito de propriedade. toar5, XXII, da Constituicdo da
Republic&? atribui ao direito de propriedade a condi¢éo deitdi fundamental. E defensavel
gue por conta de tal direito ndo se possa afaspap@iedade ou 0s poderes inerentes ao
dominio sem que haja lei nesse sentido.

Outrossim, argumenta-se que a exclusdo do conddrainda que motivada por
condutas graves e reiteradas, atentaria contreeitodsocial a moradia, previsto no artigo 6°,
caput da Constituicdo da Republféa lsso porque ao se afastar o condémino de sua
residéncia habitual se estaria privando o seutdieemoradia.

A exclusdo do conddémino nocivo violaria, aindagdignidade humana, prevista

como fundamento da republica no artigo 1°, inclsoda Constituica®'. Para Maria Celina

21 BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Braasiltigo 5, inciso Il. Ninguém sera obrigado a fazer
ou deixar de fazer alguma coisa sendo em virtudeidBisponivel em <http://www.planalto.gov.br/eiti 03/
constituicao/ConstituicaoCompilado.htm>. Acessolénmar. 2015.

22 |bid. Artigo 5, inciso XXII. E garantido o direito de gmiedade. Disponivel em <http://www.planalto.gox¥.br
ccivil_03/constituicao/ConstituicaoCompilado.htriseesso em 16 mar. 2015.

23 |bid. Artigo 5, caput S&o direitos sociais a educacgdo, a salde, arafigéo, o trabalho, a moradia, o lazer, a
segurancga, a previdéncia social, a protecao a mdéele e a infancia, a assisténcia aos desamparalfzma
desta Constituicdo. Disponivel em <http://www.plemgov.br/ccivil_03/constituicao/ConstituicaoCoriggio
.htm>. Acesso em 16 mar. 2015.

24 |bid. Artigo 1°, inciso lll. A Republica Federativa doaBil, formada pela unido indissollivel dos Estados e
Municipios e do Distrito Federal, constitui-se estdflo Democratico de Direito e tem como fundamentios

a dignidade da pessoa humana. Disponivel em <htipw.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/Consatitao
Compilado.htm>. Acesso em 16 mar. 2015.
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Bodin de Mora€®, a dignidade humana manifesta-se no principiqgdaldade, na tutela da
integridade psicofisica, no direito a liberdadealineito-dever de solidariedade social.

O afastamento compulsério do condémino poderiatider como ofensivo a sua
liberdade, notadamente pela impossibilidade dellescgpermanecer em sua moradia. A
exclusao também nao observaria o direito-deveplidasiedade social, na medida em que se
deveria primar por solu¢cdes menos drasticas epgetaanéncia do individuo no seio social.
A exclusdo do conddmino antissocial de sua residé&aenbém poderia gerar transtornos
morais a essa pessoa, de forma a ofender suaidiaggpsicofisica.

A jurisprudéncia conta com precedentes no sentelanddmitir a exclusao do
conddémino nocivo, conforme se verifica na apelagéel n. 006.68.403460%) julgada pelo

Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo:

Expulsdo de condémino por comportamento antissoogdossibilidade. Auséncia
de previsdo legal. O Cadigo Civil permite no arB3r a aplicacdo de multas que
podem ser elevadas ao décuplo em caso de incoitigatie de convivéncia com
0s demais condéminos. Multa mensal que tem comaotéricial a citacdo e o final
a publicagdo da r. Sentenga, a partir de quanderensera devida por fatos
subsequentes que vierem a ocorrer e forem objetdedesdo em assembleia.
Recursos parcialmente providos.

Em tal julgado ha clara filiagdo com o entendimesfgoque a auséncia de previsao
legal constitui obstaculo ao reconhecimento da ipiisede de exclusdo do condémino
antissocial do condominio edilicio.

Flavio Tartucé’ também defende a impossibilidade da exclusdo dawlérino

antissocial:

[...] por violar o principio de protecdo da digrdéada pessoa humana (art. 1.°, I,
da CF/1988) e a solidariedade social (art. 3aICF/1988); bem como a concrec¢éo
da tutela da moradia (art. 6.° da CF/1988). Em sumndese da expulsdao do

conddmino antissocial viola preceitos maximos akor publica, sendo alternativas
viaveis as duras sanc¢des pecunidrias previstas.rb 287 do CC.

25> MORAES, Maria Celina BodinDanos a pessoa humanama leitura civil-constitucional dos danos morais.
Rio de Janeiro: Renovar. 2009, p 86-117.

26 BRASIL. Tribunal de Justica do Estado de Sao Padpelacido civel n. 006.68.403460-0. Relator Mada d
Cunha. Disponivel em <http://esaj.tjsp.jus.br/gstArquivo.do?cdAcordao=4122049&cdForo=0>. Acesso e
16 mar. 2015.

2" TARTUCE, op.cit., p. 838.
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Esse entendimento, todavia, ndo deve prevalecen. MEtante a auséncia de
dispositivo expresso no sentido de permitir a es@udo conddomino antissocial, a legalidade
estrita ndo pode amparar as situagdes em que Ysgeaeiteradas violagbes dos direitos de
vizinhanca. Quando a multa, que é meio de coergfd,lse mostrar ineficaz para combater o
ato abusivo, deve-se permitir, de maneira exceptiarexclusdo do condémino.

Entender de forma diversa importaria em negar esaca justica previsto no artigo
5, inciso XXXV, da Constituicdo da Repubfalsso porque nio restariam meios legais para
gue os demais condominos pudessem afastar o ato éeseriam obrigados a conviver com a
perturbacdo do sossego, da saude e da seguramga. d&dePoder Judiciario buscar a solugcéo
adequada para o caso concreto frustra o objetivoopdial da jurisdigcdo, qual seja o de
promover a paz social.

Ha de se ponderar que o direito de propriedade énabsoluto, ele devera ser
exercido de acordo com sua funcdo sétidNas hipdteses em que a multa ndo é suficiente
para coibir o ato abusivo, ndo é razoavel impasraunidade que suporte a convivéncia com
a anormalidade. Nesse caso deve ser limitado acdinglividual para satisfazer os legitimos
interesses coletivos.

A legislacao civilista deve ser interpretada denfaiteleoldgica, para atingir os fins a
que se propde. Miguel Re#ledefende que o Cdédigo Civil deve ter como diresrize
hermenéuticas a eticidade, a socialidade e a apesale. A solucdo que melhor prestigia
esses nortes interpretativos é a que defende abilidesle de exclusdo do conddémino

antissocial.

28 BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Bragittigo 5, inciso XXXV. A lei ndo excluird da
apreciacdo do Poder Judiciario lesdo ou ameagaigodDisponivel em <http://www.planalto.gov.briidt 03/
constituicao/ConstituicaoCompilado.htm>. Acessolénmar. 2015.

29 |bid. Artigo 5, inciso XXIII. A propriedade atendera aasuncao social. Disponivel em <http://www.planalto
gov.br/ccivil_03/constituicao/ConstituicaoCompilalaton>. Acesso em 16 mar. 2015.

30 REALE, Miguel. Visdo geral do novo Cadigo Civitevista da EMERXEd. especial, parte I. 2002, p. 40-42.
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Se o art. 1.227 do Cddigo Cifilpbe os vizinhos a salvo das intervengdes anormais
na propriedade que violem 0 sossego, a saude gusasea, implicitamente se confere ao
julgador a possibilidade de concretizar esses tdgeiAinda que a lei ndo consagre
expressamente a retirada do conddmino antissaniatasos de condutas graves reiteradas,
essa medida deve ser admitida, ja que essa é gisajue melhor atende a sociabilidade, a
eticidade e a operabilidade.

Segundo Miguel Realé a sociabilidade é o “constante o objetivo do nGdaligo
no sentido de superar o manifesto carater indiligtaada lei vigente”. Nao h& duvidas que a
exclusdo do condomino antissocial em situagOespela@ais valoriza a funcdo social da
propriedade em detrimento do carater puramentémaatialista do direito de propriedade.
Tal medida € permitida a luz da socialidade.

A eticidade também recomenda que se admita a plaksil® de afastar o
conddédmino nocivo do condominio edilicio. As pessid&sem agir de forma ética e respeitosa
para com os demais. Essa obrigagdo se sobrelegandominio edilicio em decorréncia da
proximidade das unidades autbnomas e do inevitéwelivio nas partes comuns. Para
atender essa demanda, o intérprete devera buscdug@o mais adequada e razoavel para o
caso concreto e, eventualmente, aplicar medidas drasticas a depender da gravidade da

situacdo. Miguel Reatd a respeito da eticidade, salienta que

[...] ndo era possivel deixar de reconhecer, emsasodias, a indeclinavel
participacdo dos valores éticos no ordenamentdipari sem abandono, é claro, das
conquistas da técnica juridica, que com aqueles sexcompatibilizar. Dai a opcéo,
muitas vezes, por normas genéricas ou clausulassgesem a preocupacdo de
excessivo rigorismo conceitual, a fim de posstHuilé criagdo de modelos juridicos
hermenéuticos, quer pelos advogados, quer pelpssjupara continua atualizagdo
dos preceitos legais.

Por meio da operabilidade, deve-se dar concretudeotecdo conferida pela

31 BRASIL. Cadigo Civil Artigo 1.277. O proprietario ou o possuidor de prédio tem o direito de fazer cessar
as interferéncias prejudiciais a seguranca, a®goss a salde dos que o habitam, provocadas peagéio de
propriedade vizinha. Disponivel em <http://www.@ta.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm>. Acessm
16 mar. 2015.

32 REALE, op. cit., p. 40-41.

3 1bid., p. 40.



15

legislacdo. A exclusdo do conddbmino antissocialepodnstituir, na pratica, o Unico meio
viavel para se assegurar 0 sossego, a saude eurarsgy dos vizinhos. Essa sancdo pode
servir para tutelar as situacdes concretas e patager interesses legitimos dos demais
conddéminos.

Em combate ao argumento de que a exclusdo do camolGantissocial feriria 0
direito a moradia, cabe salientar que o direitocéattia ndo envolve apenas o direito ao bem
corporeo qualificado como “casa”’, mas o direito aradia digna e tranquila. A retirada
compulséria do condémino antissocial, a despeitpragudicar o direito individual deste,
privilegia o direito a moradia sossegada, sauddgelgura de todos os demais condéminos.

N&o €& proporcional exigir que o direito a moradm tddos os conddéminos se
subordinem a abusividade da conduta do conddmitissanial. Gilmar Ferreira Mendés
aponta como subprincipios da proporcionalidade &gwaatdo, a necessidade e a
proporcionalidade em sentido estrito.

A adequacao exige que os meios utilizados sejamuades ao fim pretendido. A
exclusdo do condémino nocivo é um meio eficaz parabter a cessacdo dos atos abusivos e
o resguardo do sossego, da seguranca e da saudezimb®s. Essa sancdo é, destarte,
adequada.

A medida é necesséria quando ndo ha nenhuma oat@sngravosa para se atingir
idéntico resultado. No caso em comento, s6 cabelaséio do conddémino antissocial depois
de frustradas todas as demais alternativas paesa sam o ato abusivo. Em casos em que a
multa, em seu grau maximo, ndo € capaz de fazergqueno conddmino cesse com 0 uso
anormal de sua propriedade, € necessario que sedam exclusdo desse individuo como
forma de manter a paz social.

A proporcionalidade em sentido estrito exige quatérprete faca uma ponderacéo

%4 MENDES, Gilmar Ferreira; BRANCO, Paulo Gusta@urso de direito constitucionaP. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2014, p. 271.
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entre os meios usados e os fins pretendidos. idasté a exclusdo do condémino antissocial
como forma de saciar os legitimos interesses dosidecondéminos. Presentes a adequacéo,
a necessidade e a proporcionalidade em sentidtoestexclusdo do condémino antissocial
deve ser aceita.

O afastamento compulsério do condémino nocivores® a dignidade humana dos
demais condbéminos, ja que propicia a tranquilided® bem-estar destes. A medida,
outrossim, ndo ofende a dignidade humana do comadmicivo. O individuo antissocial,
apos a imposi¢cdo de multa, teve a oportunidadegeaealequar ao convivio condominial. Se
ele optou por permanecer com o uso anormal de rymigdade nao Ihe é licito invocar a
protecdo da dignidade humana como respaldo pamsapecer na pratica de atos abusivos.

A exclusdo do conddmino antissocial, em razdo de gavidade, ndo pode ser
imposta administrativamente pelo condominio, senezsséario ordem judicial nesse sentido.
Ressalta-se também que deverdo ser asseguradgdeadmfesa e o contraditério por parte
daquele a quem eventualmente sera aplicada a medida

Na defesa da possibilidade da exclusdo do conddamitissocial do condominio
edilicio, Cristiano Chaves e Nelson Rosentaldfirmam que “Apesar da omissdo do
legislador, cremos que na hiptese de pagamentonuta pelo condémino nocivo, a
reiteracdo das condutas antissociais podera ersejaedio, por meio do sindico, 0 ingresso
com a pretensdo de exclusdo do condémino desordeinarédio [...]". Ainda em ambito
doutrinério, destaca-se o enunciado 508 da V Jardadireito Civil do Conselho da Justica

Federal®, que dispbe que

Verificando-se que a sangdo pecuniaria mostroneficaz, a garantia fundamental
da funcdo social da propriedade (arts. 5.2, XX@IF/1988 e 1.228, § 1.°, CC) e a
vedacdo ao abuso do direito (arts. 187 e 1.228,&F) justificam a exclusdo do
conddmino antissocial, desde que a ulterior asssalprevista na parte final do

35 FARIAS, op. cit., p. 745.

36 BRASIL. Conselho da Justica Federal. V JornadaDieito Civil. Enunciado 508. Disponivel em
<http://lwww.cjf.jus.br/cjf/CEJ-Coedi/jornadas-cejlenciados-aprovados-da-i-iii-iv-e-v-jornada-de-doeivil/
jornadas-cej/v-jornada-direito-civil/VJornadadiogivil2012.pdf>. Acesso em 16 mar. 2015.
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paragrafo Unico do artigo 1.337 do Cddigo Civilidede a propositura de acao
judicial com esse fim, asseguradas todas as gasaingrentes ao devido processo
legal.

A jurisprudéncia em diversas ocasides também adripossibilidade de excluséo
do conddbmino antissocial diante da reiteracdo egrd@idade de seu comportamento. O
Tribunal de Justica do Estado do Parana, no julgtonda apelagdo civel 957.74%;1
excluiu o condémino do condominio edilicio da inéfincia da multa aplicada. No caso, o
conddémino aliciava candidatas a emprego de domagstiom salarios acima do mercado,
mantendo-as presas e incomunicaveis na unidadeowwomidl. As funcionarias noticiaram
maus-tratos, agressoes fisicas e verbais e asssglaais. As praticas que evoluiram para
investida em moradora menor do condominio.

Em casos excepcionais como o mencionado na judépoia acima em que a multa
se revela sem efeitos para combater o ato abusi®ee ser admitida a exclusdo do

conddbmino antissocial do condominio edilicio.

CONCLUSAO

O exercicio do direito de propriedade hoje encoatriaves na funcdo social. Os
poderes inerentes ao dominio devem se manifestdordea ética e ndo abusiva. Essas
limitagdes sdo ainda mais claras quando se tratartdominio edilicio.

No condominio edilicio, dada a proximidade das adés autbnomas e da
necessaria convivéncia dos vizinhos das partes mgmsaobressai a necessidade de
observancia dos deveres condominiais. A questaosgumloca € que medidas podem ser
adotadas caso o conddmino descumpra, reiteradavengente, as normas condominiais.

Aqui surge a figura do “condémino antissocial”.

37 BRASIL. Tribunal de Justica do Estado do Parana. Apelagéel @. 957.743-1. Relator Arquelau Araujo
Ribas. Disponivel em https://www.tjpr.jus.br/consulta-2grau>. Acesso Eérmar. 2015.
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Ainda que néo haja balizas precisas do que possamisiderado “antissocial”, fato
€ que ha condutas que, analisadas sob o enfoqezoabilidade, ndo sdo toleraveis. Para
esses casos 0 ordenamento permite a cominagaol@eanwcondémino nocivo. Por forca da
auséncia de previsao legal, ha divergéncia na idau na jurisprudéncia acerca da
possibilidade de exclusdo do conddmino antissdaiaondominio edilicio.

De um lado, sustenta-se que a auséncia de prelggdbé 6bice a exclusao do
conddmino social e que ndo pode haver interpretaggmiativa de norma restritiva do direito
de propriedade. Também o direito a moradia e adhige humana impediriam o afastamento
compulsério do condémino antissocial.

De outro lado, deve-se prestigiar os paradigmassa@abilidade, eticidade e
operabilidade, de forma a se permitir a exclusdaatddmino antissocial. Tal medida sé
podera ser determinada por autoridade judicial iaméel decisdo precedida de contraditério e
ampla defesa.

Dessa forma, em que pede a existéncia de doutrijjpaisprudéncia em sentido
contrario, deve prevalecer o entendimento segundgual, em hipdteses excepcionais,
admite-se a exclusdo do condémino antissocial, indp sossego, da seguranca e da saude

dos demais vizinhos.
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