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Resumo: os problemas decorrentes da vizinhanga préxima somados a necessidade de
regulamentar o comportamento dos que utilizam os apartamentos e usam partes comuns,
impuseram ao legislador a criacdo de normas para reger essas relacbes. Assim, com a
entrada em vigor do Codigo Civil de 2002, novas normas de convivio social foram criadas,
como forma de facilitar a vida nos condominios edilicios. Esse mesmo diploma legal
passou a prever uma penalidade pecunidria aplicavel aos conddéminos que de maneira
reinterada descumprem com as normas previstas na convengdo de condominio e na lei.
Surge entdo a figura do “condémino antissocial”, aquela pessoa que possui uma conduta
desrespeitosa e contraria 0 sossego e a paz condominial. Nesse contexto, busca-se com o
presente trabalho, analisar a possibilidade ou ndo de excluséo desse condémino considerado
antissocial quando a sancdo pecuniaria mostrar-se inécua frente a conduta nociva do
mesmo.
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juridica da exclusdo do condémino antissocial. Conclusdo. Referéncias.

INTRODUCAO

O presente trabalho cientifico busca examinar a possibilidade da exclusdo do
conddmino considerado antissocial pela pratica de reiteradas condutas nocivas a comunidade,
a luz do ordenamento juridico pétrio.

O primeiro capitulo do trabalho contextualiza o dilema entre o direito de vizinhanca e
0 uso anormal da propriedade.

Nesta linha, o processo de urbanizag¢do, somado ao incremento do mercado imobiliario
e a verticalizacdo das construcdes, fez com que o numero de pessoas convivendo em
condominios edilicios aumentasse consideravelmente. Diante da grande quantidade de
pessoas habitando um mesmo espago, os conflitos entre vizinhos se tornaram mais comuns,

exigindo do ordenamento juridico a criacdo de um regramento préprio para essas relagées.



Assim, o direito de vizinhanga surge como um conjunto de restricdes legais impostas a
propriedade e as faculdades que Ihe sdo inerentes em prol da convivéncia pacifica entre 0s
vizinhos, inclusive servindo como meio de defesa contra interferéncias decorrentes do uso
anormal da propriedade.

O segundo capitulo aborda a identificacdo do condémino antissocial e as san¢Ges
previstas em lei como forma de coagir o morador a respeitar as normas condominiais. Neste
contexto, o Codigo Civil, como forma de protecdo coletiva, prevé sancGes pecuniarias
aplicaveis ao possuidor ou proprietario do imével que descumprir reiteradamente com 0s
deveres impostos pelo condominio, prejudicando os demais habitantes.

Os chamados moradores antissociais ou nocivos sao aqueles que apresentam um
comportamento incompativel com a convencdo de condominio, desrespeitando as normas
internas, como a “lei do siléncio”, demonstrando atitudes contrarias ao convivio social ou ao
proprio direito de propriedade.

A legislacdo vigente prevé que o conddmino ou possuidor que, por seu reiterado
comportamento antissocial, gerar incompatibilidade de convivéncia com o0s demais
conddminos ou possuidores, poderd ser constrangido a pagar multa correspondente até ao
décuplo do valor atribuido a contribuicdo para as despesas condominiais.

No entanto, ndo é incomum que mesmo diante da aplicacdo da multa, o condémino
permaneca desrespeitando de forma sucessiva as normas estabelecidas pelo condominio, pois
nem sempre as solucdes trazidas pela lei, que sdo de carater pecuniario, coseguem solucionar
o0 problema satisfatoriamente.

Por fim, no terceiro capitulo, cogita-se acerca da possibilidade ou nédo de excluséo do
conddmino antissocial.

Como serd demonstrado no decorrer deste artigo, para uma grande parcela da doutrina,
apesar da omisséo legislativa, seria possivel a exclusdo do condémino antissocial, em respeito
ao principio da funcdo social da propriedade, de modo que o direito coletivo se sobreporia ao
individual. Neste caso, diante da ineficacia dos meios sancionatérios previstos em lei e para
proteger o direito dos demais habitantes, ao condémino infrator seria vedado o uso direto da
propriedade autbnoma.

Desse modo, caso fosse aplicada a multa e ainda assim o infrator continuasse
apresentando reiteradamente o comportamento ofensivo, a doutrina sustenta que seria

possivel o ajuizamento de uma acgdo para expulsar o condémino antissocial.



O tema é controverso e alguns doutrinadores como Gustavo Tepedino, Heloisa Helena
Barbosa e Maria Celina Bodin aceitam a exclusdo do conddémino social em casos extremos.
No entanto, a maioria das decisdes judiciais contraria tal possibilidade.

A pesquisa é desenvolvida pelo método hipotético-dedutivo, uma vez que o
pesquisador pretende eleger um conjunto de proposicGes hipotéticas, as quais acredita serem
viaveis e adequadas para analisar o objeto da pesquisa, com o fito de comprova-las ou rejeita-
las argumentativamente.

Para tanto, a abordagem do objeto desta pesquisa juridica € necessariamente
qualitativa, porquanto o pesquisador pretende se valer da bibliografia pertinente a tematica em
foco, analisada e fichada na fase exploratdria da pesquisa, para sustentar a sua tese.

1. DIREITO DE VIZINHANCA E O USO ANORMAL DA PROPRIEDADE

O direito de propriedade, assim como os demais direitos reais, ainda que
sejam erga omnes, ndo podem ser exercidos ilimitadamente. Devem, necessariamente,
satisfazer aos legitimos interesses do sujeito, tanto em sua esfera individual quanto na
coletiva.

Nesse contexto, surge o direito de vizinhanga como um conjunto de restrigdes
legais impostas a propriedade e as faculdades que lhe sdo inerentes, em prol da
coletividade®. E uma restricio ou limitacdo ao direito de propriedade em beneficio do
direito privado.

Gustavo Tepedino, Heloisa Helena Barbosa e Maria Celina Bodin citando San
Tiago Dantas? explicam que o “direito de vizinhanca consiste em indagar a extensdo do
direito do proprietério de conduzir certas atividades em seus dominios, sem ferir direito do
proprietario vizinho”. Caracteriza-se, ainda, como um complexo de direitos e deveres
pertencentes ao proprietario ou possuidor do imovel.

Tal complexo de deveres pode ser criado tanto pela lei como pela vontade das
partes envolvidas.

Segundo Carlos Roberto Gongalves®:

As regras que constituem o direito de vizinhanca destinam-se a evitar conflitos de
interesses entre proprietarios de prédios contiguos. Tém sempre em mira a
necessidade de conciliar o exercicio do direito de propriedade com as relagGes de

1 TEPEDINO, Gustavo; BARBOSA, Heloisa Helena; MORAIS, Maria Celina. Cédigo civil Interpretado
conforme a constitui¢do brasileira. V.3 . Rio de Janeiro: Renovar, 2011, p.580.

2 1bid., p.581

3 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro: Direito das Coisas. 9.ed.V.5. Sdo Paulo: Saraiva,
2014, p. 333.



vizinhanca, uma vez que sempre é possivel o advento de conflitos entre os
confinantes.

Para tanto, a propriedade deve desempenhar uma funcdo social, que deve
ultrapassar interesses meramente individuais dos proprietarios ou possuidores, visando ao
bem estar social.

Conforme se extrai do artigo 5, inciso XXIII, da Constituicdo da Republica
Federativa do Brasil, a propriedade atendera a sua fungdo social *. Desse preceito decorre a
possibilidade de o Estado exigir do proprietario um comportamento positivo pautado por
condutas que respeitem a boa-fé e a legalidade.

N&o se pode entender o uso da propriedade como mera faculdade do seu titular,
sem considerar 0 ambiente social no qual esta integrado, principalmente, no condominio
edilicio.

Assim, o direito de vizinhanga surge como uma forma legitima de limitagdo ao
direto de propriedade, garantindo um equilibrio entre os vizinhos. O uso normal da
propriedade esté justamente na manutencéo desse equilibrio, rechacando abusos.

Nas palavras de Caio Mario Pereira da Silva, “0 legislador estatuiu um standard de
deveres, com a correlata correspondéncia de faculdades e um complexo de direitos™.

Diante da multiplicidade e da proximidade das unidades auténomas, o uso da
propriedade em conformidade com a funcédo social é de fundamental importancia, ja que o
comportamento antissocial de um condébmino pode dar causa a uma convivéncia
condominial insustentavel.

Tanto é que o art. 1.336, IV, do Cddigo Civil, estabeleceu como um dos deveres
dos conddéminos o de ndo utilizar a sua propriedade de modo prejudicial ao sossego, a saude
ou a seguranca dos demais conddminos®.

Da mesma forma, prevé o caput do artigo 1277 do Cddigo Civil que “o
proprietario ou o possuidor de um prédio tem o direito de fazer cessar as interferéncias
prejudiciais & seguranca, ao sossego e a saude dos que habitam provocadas pela utilizagdo
de propriedade vizinha™’.

Desse modo, o legislador elencou expressamente como dever do condémino nao

utilizar sua unidade de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos

4 BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicaocompilado.htm. Acesso em 10 out. 2016.

> PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporagdes. 8.ed. Rio de Janeiro: Forense, 1994, p. 123.
® BRASIL. Cddigo Civil. BRASIL. Codigo Civil. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/
2002/110406.htm>. Acesso em: 10 out 2016.

7 Ibid.



conddminos.

Cada conddomino tem direito de usar e fruir, com exclusividade, sua unidade
autdbnoma, e em conjunto as areas comuns, desde que ndo cause dano ou incébmodo aos
demais moradores, respeitando as normas de boa vizinhanca.

Cumpre notar que o regulamento de um edificio estatui restricdes a liberdade de
acdo de cada um em beneficio da coletividade, estabelecendo regras proibitivas e
imperativas a que todos se sujeitam.

Nos condominios edilicios, um dos maiores desafios € conciliar a funcdo social da
propriedade com os direitos de vizinhanca em face de situacbes envolvendo o
denominado condémino antissocial.

Nem sempre os conddminos respeitam as normas de convivéncia estabelecidas
pela Lei Civil e pelas normas do condominio, o que acaba dificultando ou até
impossibilitando a convivéncia harménica dos habitantes daquela area.

Desse modo, dentre as limitagcbes impostas ao direto de propriedade, merecem
especial atencdo as que a lei estabelece , tendo em vista os conflitos que podem resultar do

convivio entre os conddminos.

2. O CONDOMINO ANTISSOCIAL E AS MEDIDAS SANCIONATORIAS PREVISTAS
EM LEI.

Cada periodo historico trava luta com problemas especificos, que podem ser
apontados como caracteristicas especiais daquela época. E os juristas, atraidos por tais
questdes, sdo chamados a dar-Ihes solugBes habeis a proporcionar seu equacionamento®,

Os problemas decorrentes da vizinhanca proxima, a necessidade de regulamentar o
comportamento dos que se utilizam os apartamentos e usam partes comuns, o resguardo do
patrimdnio coletivo, impuseram ao legislador a criacdo de normas para reger essas relagdes.
Assim, com a entrada em vigor do Codigo Civil de 2002, novas normas de convivio social
foram criadas para facilitar a vida nos condominios edilicios.

Em um condominio edilicio, ha partes que sdo de propriedade exclusiva e partes
que sdo de propriedade comum dos conddminos. Essa modalidade associativa engloba dois
regimes: o do préprio condominio, em que ha normas gerais impostas em carater supletivo,

e 0 regime da propriedade exclusiva®.

8 PEREIRA, Caio Mario da Silva, Condominio e incorporacdes. 8.ed. Rio de Janeiro : Forense, 1994, p.57.
® TEPEDINO; BARBOSA; MORAIS, op.cit.,p.678



Conforme ensina Orlando Gomes:

A estrutura da propriedade horizontal caracteriza-se pela cominacgéo de propriedades
autébnomas, distintas em separadas, com o condominio de partes do edificio. Assim,
0 dono de apartamento tem a propriedade privativa dessa unidade e direito de
copropriedade nas partes indivisas. Seu direito exclusivo estda subordinado a
necessidade de coexistir com direitos iguais de outros donos sofrendo limitacGes
especiais que Ihe emprestam inconfundiveis tracos fisiondmicos*®.

E esses direitos e deveres reciprocos dos donos de apartamento sdo definidos, de
modo particular, na convencao de condominio.

No tocante as normas estabelecidas pelo condominio, tem-se a convencéo
condominial, que segundo a inteligéncia dos art. 1.333 e 1.334! do Cddigo Civil, constitui
verdadeira lei interna obrigatoria para os titulares ou possuidores de direitos sobre as
unidades. Por este motivo suas prescricbes, desde que alinhadas com as leis e com a
Constituicdo Federal, s&o imperativas e cogentes.

Caio Mario da Silva Pereira ressalta que "o carater normativo da convencdo do
condominio é pacificamente reconhecido. Sua forca cogente aos condéminos, seus
sucessores e sub-rogados e eventualmente as pessoas que penetram aquele circulo fechado
representado pelo edificio, é aceita sem relutancias” 2.

Ademais, a convencao de condominio € um espa¢o normativo no qual prepondera
a autonomia da vontade, na medida em que a legislacio em vigor permite que oS
conddminos estabelecam as proprias regras de convivéncia dentro da érbita condominial.

De um modo geral, aléem de prever as regras basicas de convivéncia entre 0s
moradores, a convencdo também prevé as sangdes aplicaveis em caso de desrespeito as
normas condominiais impostas, tais como a previsdo de multa ou a interdi¢do do uso das
areas comuns do edificio, dentre outras possiveis penalidades.

Nesse ponto, cabe ressaltar que, como toda norma juridica,
a convencao condominial deve ser interpretada a luz da legislacdo em vigor e dos principios
que a orientam. N&o sé a convencdo de condominio, mas também a legislacdo em vigor traz
uma série de direitos e deveres aos conddminos, conforme dispdes os artigos 1335 e 1336
do Cddigo Civil de 200222,

Assim, da mesma forma que o condémino tem o direito de usar as partes comuns

conforme a sua destinagdo, também tem a obrigacdo de dar as suas partes a mesma

10 GOMES, Orlando, Direitos reais. ed.reveatual / por Luiz Edson Fachin. Rio de Janeiro: Forense 2012, p. 244.
11 Vide nota 6.

12 PEREIRA, op. cit, p. 129

13 Vide nota 6.



destinacdo que tem a edificacdo ndo cabendo utiliza-las de maneira prejudicial ao sossego,
salubridade e seguranca dos possuidores ou de forma contréria aos bons costumes.

O descumprimento desses deveres condominiais, além de submeter o infrator &
acdo indenizatdria, ainda pode dar ensejo a cobranca de sucessivas multas.

Isso porque o art. 1337 do Codigo Civil** passou a prever uma espécie de clausula
geral, penalizando o conddmino ou possuidor que reiteradamente praticar condutas

entendidas como incompativeis com a vida em condominio. Se ndo vejamos:

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

Paragrafo Unico. O condémino ou possuidor que, por seu reiterado comportamento
antissocial, gerar incompatibilidade de convivéncia com os demais condéminos ou
possuidores, poderd ser constrangido a pagar multa correspondente ao décuplo do
valor atribuido & contribuicdo para as despesas condominiais, até ulterior
deliberagdo da assembleia.

Desse modo, o legislador, ciente da problemética envolvendo o desrespeito das
normas de boa vizinhanca, introduziu expressamente no ordenamento san¢Ges pecuniarias
ao condémino ou possuidor que, por seu reiterado comportamento antissocial, gerar
incompatibilidade de convivéncia com os demais condéminos.

Antissocial quer dizer contrario & ordem social; aquele que se opde ao convivio
social; insociavel, contrario & organizagdo, costumes ou interesses da sociedade®®.

O comportamento antissocial extravasa o lar, ultrapassando a propriedade
exclusiva do proprietario e atingindo areas comuns edilicias, também denominadas fracdes
ideais, de impossivel divisdo®®.

Apesar do paragrafo unico do artigo 1337 supracitado ndo ter taxado quais seriam
as condutas aptas a caracterizar o condémino como antissocial, o referido artigo trouxe os
elementos necessarios para a sua identificag&o.

Primeiramente, ndo basta 0 mero desrespeito aos deveres condominiais, a conduta

deve ser reiterada, isso é, praticada por varias vezes. Nesse sentido:

APELACAO CIVEL. COBRANCA DE MULTA CONDOMINIAL.

14 ibid

15 FACHIN, Edson Luiz. Comentarios ao Codigo Civil. VV15. Sdo Paulo: Saraiva, 2003, p. 261.
16FERREIRA.Mauro. Disponivel em: https://www.jurisway.org.br/v2/dhall.asp?id_dh=5328 Acesso em :
06,mar.2017



COMPORTAMENTO ANTI-SOCIAL. REINCIDENCIA. ARTIGO 1.337,
PARAGRAFO UNICO, DO CODIGO CIVIL. ADEQUACAO DO VALOR.
Aplica-se multa ao “condémino ou possuidor que, por seu reiterado
comportamento antissocial, gerar incompatibilidade de convivéncia com os demais
condéminos ou possuidores”. O valor de tal penalidade, contudo, deve, além de
observar o limite imposto pelo artigo 1.337, paragrafo Gnico, do Cédigo Civil,
refletir a realidade social e condominial. Recurso ndo-provido. *’

Assim, para a aplicacdo da sancdo pecunidria citada exige-se que 0 comportamento
do condébmino antissocial seja reiterado, se um fato isolado sera incabivel a cobranca da
multa.

Além desse requisito, verifica-se que para a aplicacdo da multa exige-se também
que haja a deliberacdo por trés quartos dos demais condéminos, ou seja, o sindico ndo pode

aplicar a multa por vontade prdpria. Nesse sentido:

DESPESAS DE CONDOMINIO - COBRANCA - MULTA -
COMPORTAMENTO ANTI-SOCIAL — FATO UNICO — REQUISITO DA
REITERACAO — NAO COMPROVACAO E APROVACAO NA ASSEMBEIA —
ART. 1.337 CC/2002 — APLICACAO DA MULTA AFASTADA. A MULTA
PREVISTA NO ART. 1.337 DO CC/2002 EXIGE DELIBERACAO EM
ASSEMBLEIA. RECURSO IMPROVIDO™8

Se a infracdo cometida pelo condémino ndo é um fato isolado, ele podera ser
multado em valor correspondente a até cinco vezes o valor da taxa condominial, caso haja
deliberacdo de trés quartos dos condéminos restantes, proporcionalmente a gravidade das
faltas e sua reiteracdo. Além disso, se mesmo apds a aplicacdo dessa penalidade o
condémino infrator insistir na conduta antissocial, a multa poderd chegar a dez vezes o
valor da contribuicdo para despesas do condominio.

Por se tratar de imputacdo de conduta contraria ao direito, com aplicacdo de
sangdo, deve ser dada a possibilidade de defesa ao conddomino infrator, respeitadas a ampla
defesa e o contraditorio?®.

Nesse sentido, o enunciado 92 da Ill Jornada de Direito Civil do CEJ/CJF prevé
que “as sangbes do art. 1.337 do novo Codigo Civil ndo podem ser aplicadas sem que se
garanta direito de defesa ao condémino nocivo?,

N&o obstante a tudo que foi dito, ha casos em que, 0 condémino, mesmo com a

17 BRASIL. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo, Apelagdo n° 405.942-4/9-00, Relator Des. José Luiz
Gavido de Almeida, julg. 13.04.2010 Disponivel em:https://www.jusbrasil.com.br/jurisprudéncia. Acesso em:
06, mar. 2017

18 BRASIL. Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo, Apelacdo Ap. s/ Rev. n° 854263-0/7, Relator Des.
Carlos Giarusso Santos, julg. 03.08.2004; disponivel em: https://www.jusbrasil.com.br/jurisprudencia. Acesso
em: 06, mar. 2017

19 TEPEDINO; BARBOSA; MORAIS, op. cit., p. 694.

20 Enunciado 92 da 111 Jornada de Direito Civil. Disponivel em: http://www.cjf.jus.br/enunciados/. Acesso em:
06mar de 2017
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aplicacéo da punicdo pecuniaria maxima, continua desrespeitando as normas condominiais,
impedindo o sossego dos demais moradores. E exatamente nesses casos, em que a punicio
prevista em lei se mostra indcua que se cogita a possibilidade da exclusdo do condémino

considerado antissocial, tema a ser abordado no proximo capitulo.

3. POSSIBILIDADE JURIDICA DA EXCLUSAO DO CONDOMINO ANTISSOCIAL

A proximidade fisica das unidades auténomas dos condominios favorece a
existéncia de indmeros conflitos. O termo “condémino nocivo” é usado para aquelas
pessoas que possuem uma conduta nociva e que ndo respeitam 0 S0Ssego e a paz
condominial. Sdo comportamentos antissociais e de descumprimento dos deveres previstos
na lei e na convencéo condominial.

Para essas pessoas que geralmente ndo sabem conviver em uma comunidade,
existe uma sancdo pecunidria prevista em lei, que corresponde a cinco vezes o valor da
contribuicdo condominial, segundo o artigo 1.337, caput do Cdodigo Civil. Existe ainda a
multa de até dez vezes o valor da contribuicdo para o condémino que voltar a cometer 0s
mesmos atos de comportamento antissocial, indicado pelo artigo 1.337 paragrafo Gnico?.

Quanto a possibilidade de o condominio aplicar a esses “conddéminos nocivos”
penas restritivas de diretos, tais como a limitagdo de direito de uso dos bens comuns ou
interrupcédo do fornecimento de servicos basicos, a questdo ainda é muito controvertida.

Argumentam alguns estudiosos?? que n&o ha, na lei, nenhum impedimento a que os
conddminos regulem, na convencdo de condominio, novas formas de sancdo alem das
multas ja previstas no diploma civil, desde que compativeis com o ordenamento patrio.
Aduzem os adeptos desse entendimento que o préprio Codigo Civil autoriza, no inciso 1V
do art. 13342, que as convengbes determinem as sancdes a que estdo sujeitos 0s
conddminos ou possuidores.

Vérios paises como a Espanha, Alemanha, México e Argentina, admitem a
exclusdo do condémino faltoso e que reiteradamente ndo cumpre com os deveres a ele
impostos na convencdo ou na lei. Na Alemanha e México, a alienacdo é compulsoria, ou
seja, o condémino é obrigado a sair do imovel, vendé-lo ou aluga-lo. Na Espanha e

Argentina existe apenas a exclusdo temporaria do condémino infrator?.

21 Vide nota 6.

22 Gongalves, Carlos Roberto, Direito Civil brasileiro. 6.ed.V.5: direito das coisas. Sdo Paulo: Saraiva 2011, p.
418.

23 VVide nota 6.

24 VVide nota 15.
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No Brasil, essa opcdo de exclusdo do agente infrator ndo esta presente no
ordenamento juridico por falta de previséo legal. O que acontece na maioria dos casos é
que, a depender do poder econdmico desse condémino, as multas ndo terdo efeito algum em
seu comportamento.

Surge entdo um debate sobre a extensdo dos direitos fundamentais presentes no
artigo 5° da Constituicdo Federal?, pois embora o direito de propriedade tenha o carater de
direito fundamental, este ndo é absoluto. Como visto, a propriedade devera atender a sua
funcéo social.

Nesse contexto, cabe a pergunta: se a convengao previsse a restricdo ao uso da
propriedade autbnoma pelo condémino considerado antissocial, essa restricao seria valida?

Para Gustavo Tepedino, Heloisa Helena Barbosa e Maria Celina Bodin, apesar da
omissdo legislativa, seria possivel ndo s6 a imposicéo de restricdo de uso da area comum
pelo condébmino, como também, em casos extremos, a vedacdo do uso da unidade
autébnoma por parte do condémino antissocial. Nessa hipGtese, a presenca do proprietario
deve ser uma ameaca a tranquilidade ou seguranca dos demais moradores?®.

Entretanto, cabe a ressalva de que para ser possivel impor restricdo ao uso da
propriedade, se faz necessaria a instauracdo de um processo judicial onde sejam garantidos
os direitos a ampla defesa e ao contraditorio. Assim, as medidas que porventura venham a
ser adotadas em desfavor do condémino antissocial estardo revestidas de legitimidade.

Nas palavras de Gustavo Tepedino, “a proibigdo de ingresso no proprio imével,
embora excepcional, tem sido aceita, sendo a validade de tal deliberag&o subordinada a
garantia da ampla defesa e como ultima alternativa dentro do sistema de progressdo de
sangdes”?’.

No entanto, parece que a jurisprudéncia ndo tem adotado esse entendimento. Na
pratica, tem prevalecido o entendimento de que ndo existe margem discricionaria para a
imposicdo de outras sancdes que ndo sejam as pecuniarias estipuladas na Lei. Observe o

julgado que reflete tal argumento:

CONDOMINO COM COMPORTAMENTO CONSIDERADO ANTISSOCIAL.
PRETENSAO DE SUA EXCLUSAO DA COMUNIDADE CONDOMINIAL -
SANCAO NAO PREVISTA EM LEl - APLICACAO DE MULTA PELO
PROPRIO CONDOMINIO FALTA DE NECESSIDADE DE SUPLENCIA
JUDICIAL. O ordenamento juridico patrio ndo prevé a sancdo de exclusdo do
condémino de sua unidade residencial, ainda que pratique, reiteradamente, atos

2 V/jde nota 4.
26 TEPEDINO; BARBOSA; MORAIS, op.cit., p. 695.
27 1bid.
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denominados pela lei como antissociais. Inexisténcia de lacuna legislativa na
hipotese, eis que o Codigo Civil prevé sangdo de multa para o condémino que
apresente incompatibilidade de convivéncia com o0s demais moradores.
Impossibilidade de exclusdo do condémino pela via judicial. Afasta-se qualquer
argumentacdo no sentido de que o magistrado, a luz do principio da funcéo social,
por si sO, tenha o poder de mitigar o direito fundamental & moradia resguardado na
Constituicdo Federal e criar sancdo diversa da eleita como a ideal pelos
representantes do povo, transmudando nosso Estado Constitucional de Direito em
um Estado Judicial de Direito. A multa pode ser aplicada pela Assembléia
Condominial sem a necessidade de tutela jurisdicional, ndo sendo demonstrado no
processo qualquer fato que impeca a deliberacdo pelo referido 6rgao em tal sentido.
Improvimento do recurso®,

Desse modo, o entendimento majoritario na jurisprudéncia é o de que nao é
possivel a exclusdo do conddémino pelo seu comportamento nocivo uma vez que a lei ndo
tras essa previsao legal.

Apesar desse entendimento, é possivel encontrar alguns julgados em sentido
contrario, demonstrando que a posicao jurisprudencial ndo é pacifica , criando margem para

interpretacdes diversas ,conforme julgado a sequir :

CONDOMINIO CONDOMINO ANTISSOCIAL EXCLUSAO POSSIBILIDADE
Requerida mantém grande acumulo de sujeira em prédio de apartamentos Risco de
incéndio SENTENCA DE EXTINCAO, com fulcro no artigo 267, inciso VI,
do Cddigo de Processo Civil Sangdes pecuniérias do art. 1.337 do Cddigo Civil ndo
esgotam as providéncias para fazer cessar a conduta ilicita do condémino Requerida
utiliza da propriedade de maneira nociva aos demais conddéminos Possibilidade de
imposicdo de obrigacdo de ndo utilizar o imével RECURSO DO AUTOR
PROVIDO, para julgar procedente a a¢do, vedando a Requerida de fazer uso direto
do imovel, com a desocupacdo em 60 dias (imdvel limpo e higienizado), sob pena
de execucdo, arcando a Requerida com as custas e despesas processuais € honorarios
advocaticios dos patronos do Autor (fixados em R$ 7.000,00), além da multa de 1%
do valor da causa (a que foi atribuido o valor de R$ 10.000,00) e de indenizacdo de
20% do valor da causa, em decorréncia da litigancia de ma-fé%.

Assim, para essa corrente, o fato de a lei vigente ser omissa em relacdo a
possibilidade de exclusdo do condémino infrator ndo significa que a pretensédo ndo possa
ser deduzida em Juizo, via direito de acdo, porquanto a mesma lei ndo veda tal demanda, ou
seja, o ordenamento juridico vigente ndo afasta, a priori, o direito sustentado na inicial, de
se excluir do condominio o condémino antissocial.

Cumpre notar que o regulamento de um edificio estatui restrigdes a liberdade de

acdo de cada um, em beneficio da coletividade que optou por ali residir, e por isso,

28 BRASIL. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, Apelagéo Civel n. 0098340-64.2008.8.19.0001, 172
Camara Civel, Des. Rel. Edson Vasconcelos, julgado em 16/04/2008. Acesso em 19.mar.2017.

29 BRASIL. Tribunal de Justica de Séo Paulo, Apelagcédo n°® 0003122-32.2010.8.26.0079, Rel. Des. Flavio
Abramovici, 22 Camara de Direito Privado, j. 27/08/2013. Acesso em 19.mar.2017.


http://www.jusbrasil.com.br/topicos/10713365/artigo-267-da-lei-n-5869-de-11-de-janeiro-de-1973
http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/91735/c%C3%B3digo-processo-civil-lei-5869-73
http://www.jusbrasil.com.br/topicos/10645122/artigo-1337-da-lei-n-10406-de-10-de-janeiro-de-2002
http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/111983995/c%C3%B3digo-civil-lei-10406-02
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estabelece regras proibitivas e imperativas, a que todos se sujeitam.

Ademais, é cedico que o Direito Privado ndo se esgota nas regras legais, de modo
que dada a sua prépria natureza , as regras de comportamento de cada edificio tem sentido
normativo. Obrigam aos que compdem aquele condominio e aos que habitam o edificio ou
dele se utilizam, ainda que eventualmente.

Frise-se que essa possibilidade deve ser uma excecdo, para evitar que sua
aplicacdo de forma irrestrita incida em abusos e excessos. Assim, todo procedimento
administrativo, assembleias com essa finalidade especifica, notificacdo, imputacdo de
multa, devem ser esgotados para somente a posteriori ser pleiteado judicialmente o
afastamento do condémino nocivo, para se restaurar a paz e o bom viver no ambito social
do condominio.

Uma vez respeitado o devido processo legal, o entendimento que mais coaduna
com a funcédo social da propriedade € o de que se a multa pecuniéria for indcua, outras
medidas mais invasivas deveriam poder ser utilizadas sob risco de deixar o litigio sem
solucéo.

Assim, pode-se concluir que apesar de grande parte da jurisprudéncia entender
pela impossibilidade de exclusdo do codomino antissocial, o tema ainda est4 aberto. Os
argumentos trazidos pela corrente que defende essa possibilidade parecem ganhar cada vez
mais espaco vide as novas interpretacdes feitas sobre a extensdo do direito de propriedade

de e a sua funcao social.

CONCLUSAO

O presente artigo teve como objeto de estudo a possibilidade de exclusdo do
condémino considerado antissocial, a luz da jurisprudéncia e da doutrina atual.

A importancia do tema resta clara diante da multiplicidade e da proximidade das
unidades autbnomas, cada vez mais comuns, e que demandam um uso consciente da
propriedade em conformidade com a funcgéo social.

A proximidade fisica das unidades autdbnomas dos condominios favorece a
existéncia de inumeros conflitos. O termo “conddmino nocivo” ¢ usado para aquelas
pessoas que possuem uma conduta nociva e ndo respeitam o sossego e a paz condominial,
com comportamentos antissociais e de descumprimento dos deveres previstos na lei e na

convencgdo condominial.
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O legislador, ciente da problematica envolvendo o desrespeito das normas de boa
vizinhanga, introduziu expressamente no ordenamento sangdes pecuniarias ao conddémino
ou possuidor que, por seu reiterado comportamento antissocial, gerar incompatibilidade de
convivéncia com os demais condéminos.

Antissocial quer dizer contrario a ordem social; aquele que se opde ao convivio
social; insociavel, contrario a organizacao, costumes ou interesses da sociedade.

Conforme o art. 1337 do Cdédigo Civil, se a infragdo cometida pelo condémino ndo
é um fato isolado, ele podera ser multado em valor correspondente a até cinco vezes o valor
da taxa condominial, caso haja deliberacdo de trés quartos dos conddminos restantes,
proporcionalmente a gravidade das faltas e sua reiteracdo. Além disso, se mesmo apds a
aplicacdo dessa penalidade o condémino infrator insistir na conduta antissocial, a multa
podera chegar a dez vezes o valor da contribuicdo para despesas do condominio.

Porém, ha casos em que mesmo com a aplicacdo da punicdo pecuniaria maxima o
conddmino continua desrespeitando as normas condominiais, impedindo o sossego dos
demais moradores. E exatamente nestes casos, em que a punicdo prevista em lei se mostra
indcua, que se cogita a possibilidade da exclusdo do condémino considerado antissocial.

Argumentam alguns estudiosos que ndo ha, na lei, nenhum impedimento a que os
conddminos regulem, na convencdo de condominio, novas formas de sancdo alem das
multas ja previstas no diploma civil, desde que compativeis com o ordenamento patrio.

Aduzem os adeptos desse entendimento que o préprio Codigo Civil autoriza, no
inciso 1V do art. 1334, que as convencOes determinem as sangdes a que estdo sujeitos 0s
conddminos ou possuidores. Assim, seria licita a previsdo na convencdo de condominio que
limitasse o uso da propriedade pelo condémino como forma de sancao pelo uso anormal da
mesma.

Porém, o entendimento majoritario na jurisprudéncia é o de que nao € possivel a
exclusdo do condémino pelo seu comportamento nocivo uma vez que a lei ndo tras essa
previsao legal.

Na pratica, a jurisprudéncia ainda reluta em aceitar medidas sancionatorias que
limitem o uso da propriedade. No entanto, pode-se perceber uma evolugédo gradativa nesse
campo, pois cada vez mais se protege a funcédo social da propriedade em prol de interesses
individuais.

Desse modo espera-se que, no futuro, tais situagbes de conflitos condominiais

possam receber um tratamento mais eficaz por parte dos julgadores, que ndo a simples
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aplicacdo da multa criada na lei civil em vigor. Sobretudo que se obtenha a correcdo do

comportamento antissocial, como ja vem defendendo a doutrina.
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