O CONDOMINO ANTISSOCIAL: MITIGACAO DO DIREITO A PROPRIEDADE
FACE AO DESCUMPRIMENTO DE SUA FUNCAO SOCIAL

Luciana da Silva

RESUMO

O presente estudo tem como objetivo analisar se o condémino tem seu direito a
propriedade mitigada face ao descumprimento de sua fung&o social, em vista da
convencdao do condominio e 0 seu regimento interno ndo poderem interferir na
propriedade, devendo reger apenas as relacbes sociais nas partes comuns do
prédio. Neste contexto, importante se faz analisar o direito de propriedade e da
funcdo social, que conjuga éareas de propriedade exclusiva com &reas de
propriedade comum, que impde ao titular o cumprimento de deveres de observancia
obrigatéria, em favor de toda coletividade. Ressalta-se que o Cdédigo Civil Brasileiro
prevé unicamente cominacdo de multa, bem como possibilidade de pedido de
indenizacdo. A Constituicdo da RepuUblica Federativa do Brasil, por sua vez,
condiciona o exercicio do direito de propriedade a sua funcdo social. Diante disso,
busca-se demonstrar as questbes que envolvem o comportamento do condémino
antissocial, assim como as causas que podem culminar na possibilidade de sua
expulsdo. Ressalta-se que, conddmino que prejudica a salde, o sossego e a
seguranca dos vizinhos deve ser de alguma forma punido, uma vez que as multas
cominadas pelo Cédigo Civil, na maioria dos casos, séo ineficazes.

PALAVRAS-CHAVE: Condominio. Propriedade. @ Conddémino  Antissocial.
Possibilidade e Expulsao.

ABSTRACT

The present study aims to analyze if the owner has the right to property mitigated in
the face of non-compliance with his social function, in view of the condominium
convention and its bylaws can not interfere in ownership, and should govern only the
social relations in common parts of building. In this context, it is important to analyze
the right of property and social function, which combines areas of exclusive property
with areas of common property, which requires the holder to comply with obligations
of mandatory observance, in favor of the whole community. It is noteworthy that the
Brazilian Civil Code only provides for fines, as well as the possibility of claiming
compensation. The Constitution of the Federative Republic of Brazil, in turn,
conditions the exercise of the right of property to its social function. Given this, we
seek to demonstrate the issues surrounding the behavior of the antisocial
condominium, as well as the causes that may culminate in the possibility of its
expulsion. It is noteworthy that condominium that harms the health, quietness and
safety of neighbors should be punished in some way, since the fines imposed by the
Civil Code, in most cases, are ineffective.

KEYWORDS: Condominium. Property. Antisocial condominium. Possibility and
expulsion.



INTRODUCAO

Os direitos de vizinhanca nos condominios em edificios visam uma boa
convivéncia social, e o direito a salude, a seguranca e ao sossego sao diretamente
afetados quando os vizinhos fazem mau uso da propriedade condominial.

Considerada a complexidade das relagcdes de direito de vizinhanca nos
condominios edilicios e a intolerancia caracteristica do homem contemporaneo
morador dos grandes centros urbanos, verifica-se que a inovacdo trazida pelo
Cddigo Civil de 2002 ao prever a aplicacdo de multa ao condémino antissocial pode
se tornar indécua quando da reiteracdo de sua conduta nociva, sendo necessario,
portanto, em interpretacdo sistémica do ordenamento juridico, o afastamento
temporario ou definitivo daquele cujo comportamento € incompativel com a vida
condominial.

O condbmino antissocial prejudica a vida na sociedade condominial, retira dos
demais vizinhos 0 sossego, a salude e a seguranca que se busca nos condominios
edilicios. E exatamente nesse ponto que reside a problemética dessa pesquisa que
visa investigar se € possivel sanar a postura antissocial de um vizinho que
desrespeita as normas condominiais, se as san¢fes cabiveis impostas pela
legislacao civil se mostrarem ineficazes.

O objetivo fundamental deste estudo €, pois, demonstrar, diante do
conddémino antissocial, os trés caminhos aparentemente distintos e que confluem
para 0 mesmo entendimento: pela via da andlise geral do nosso ordenamento
juridico, por uma detida observacao do proprio conteido das normas que regulam o
condominio edilicio e pela senda hermenéutica do Direito Civil-Constitucional, senha
fundamental para o regime de despatrimonializacdo do direito privado, que passa a
ser aplicado conferindo eficicia aos ditames constitucionais, priorizando a situacao
existencial do ser humano em detrimento da titularidade material que este detém
sobre determinada coisa, sendo, o condominio, portanto, campo fértil para a analise
de tais relagGes, na medida em que neste se verifica a necessidade de coexisténcia
de situa¢cBes patrimoniais e ndo patrimoniais.

De forma mais especifica, examina-se o problema sob a égide da funcao
social da propriedade, a qual estd intrinsecamente vinculada ao direito de

propriedade, pois ambos s&o assegurados constitucionalmente. Nesse sentido,



busca-se analisar que a funcéo social alicerca e serve como limitadora do direito de
propriedade principalmente nas relacdes de vizinhanga em condominios.

Dada a razdo deste estudo ressalta-se que o Cdédigo Civil 2002 estabelece
sancbes para os infratores e esse capitulo esta destinado ao condémino que
persiste em manter comportamento antissocial, conforme previsto no artigo 1.337 da
legislagdo mencionada.

Para tanto, analisa-se jurisprudéncias a fim de demonstrar que a tematica
ainda é bastante debatida nos tribunais do pais, bem como a doutrina ndo é pacifica
ao tratar do condémino antissocial.

Adotou-se a pesquisa qualitativa, bibliografica e documental, para o

desenvolvimento do tema objeto do estudo.

1. CONDOMINIO E SUAS ESPECIES

Regulado no Cadigo Civil de 2002 no Capitulo VI e Capitulo VII, mais
precisamente do artigo 1.314 ao artigo 1.358, a legislacdo assegura duas espécies
de condominio, qual seja, condominio geral e condominio edilicio. Neste sentindo,
Gongalves (2012, p.362) assevera que, “o Cddigo Civil disciplina o condominio geral
(tradicional ou comum), que pode ser voluntario (arts. 1.314 e S.) e necessario ou
legal (arts. 1.327 e s.), e o condominio edilicio ou em edificacdes (arts. 1.331 e s.)”".

Conceitualmente, o condominio edilicio € aquele disposto no art. 1 da
Lei 4.591/64 que basicamente s&o: as edificagdes ou conjuntos de edificagbes, de
um ou mais pavimentos, construidos sob a forma de unidades isoladas entre si,
destinadas a fins residenciais ou ndo-residenciais, poderdo ser alienados, no todo ou
em parte, objetivamente considerados, e constituira, cada unidade, propriedade
autbnoma sujeita as limitacdes (PEREIRA, 2013).

Especificamente sobre o condominio em edificio de apartamentos, Diniz

(2014, p. 76), ensina que,

E uma mistura de propriedade individual e condominio,
caracterizando-se juridicamente pela justaposi¢cdo de propriedades
distintas e exclusivas ao lado do condominio de partes do edificio
forcosamente comuns, como o solo em que estd construido o
prédio, suas fundacdes, pilastras, area de lazer, vestibulos,


https://www.jusbrasil.com.br/topicos/11332185/artigo-1-da-lei-n-4591-de-16-de-dezembro-de-1964

poérticos, escadas, elevadores, corredores, patios, jardim, poréo,
aguecimento central, morada do zelador etc. Cada proprietario de
fracdo autbnoma (apartamento, sala de utilizacdo profissional,
garagem) pode usar livremente das partes comuns, atendendo a
sua destinacao e nao prejudicando da comunhao.

Outro ponto que merece reflexdo é que, para Tartuce (2013, p. 945 e 946), o

condominio admite algumas classificacbes, levando-se em conta trés diferentes

critérios:

I) Quanto a origem

a) Condominio voluntario ou convencional — decorre do acordo de
vontade dos conddminos, nasce de um negdcio juridico bilateral ou
plurilateral, como exercicio da autonomia privada. Ex.: Alguns amigos
compram um imovel para investimentos em comum. No siléncio do
instrumento de sua instituicdo, presume-se que a propriedade estara
dividida em partes iguais (concursu partes fiunt). Destaque-se que 0
condominio edilicio, via de regra, tem essa origem, mas com esse
estudo e tratamento em separado.

b) Condominio incidente ou eventual — origina-se de motivos
estranhos a vontade dos condéminos. Ex.: Duas pessoas recebem
determinado bem como heranca.

¢) Condominio necessario ou forcado — decorre de determinacdo de
lei, como consequéncia inevitavel do estado de indivisdo da coisa.
Nasce dos direitos de vizinhanca tal como na hip6tese de paredes,
muros, cercas e valas (art. 1327 do CC).

II) Quanto ao objeto ou conteudo

a) Condominio universal — compreende a totalidade do bem,
inclusive os seus acessorios, caso de frutos e benfeitorias. Em regra,
o condominio tem essa natureza.

b) Condominio particular — compreende determinadas coisas ou
efeitos, o que geralmente é delimitado no ato de institui¢ao.

[I) Quanto a forma ou diviséo

a) Condominio pro diviso — aquele em que é possivel determinar, no
plano corpéreo e fético, qual o direito de propriedade de cada
comunheiro. Ha, portanto, uma fracdo real atribuivel a cada
condominio. Ex.: parte autbnoma em um condominio edilicio.

b) Condominio pro indiviso — ndo é possivel determinar de modo
corp6reo qual o direito de cada um dos condéminos que tém uma
fracao ideal. Ex.: parte comum no condominio edilicio.



1.1 CONDOMINIO E DIREITO DE VIZINHANCA

bY

De fato, o direito a saude, a seguranca e ao sossego sao diretamente
afetados quando os vizinhos fazem mau uso da propriedade condominial, trazendo,
com isso, mal a toda a coletividade.

O Cadigo Civil de 2002, com a finalidade de se adequar aos anseios sociais e
regular essas situacdes de delicado conflito, disciplinou, em seu art. 1.336 0s
deveres dos condéminos e em seu art. 1.337 a possibilidade de sancdo do
conddémino antissocial, ou seja, a possibilidade de punir, a principio, com a aplicacéo
de multa, aquele que exerceu o seu direito de modo abusivo, em dissonéancia com o
disposto no art. 1.277 do Cddigo Civil, o qual determina que “o proprietario ou o
possuidor de um prédio tem o direito de fazer cessar as interferéncias prejudiciais a
seguranca, ao sossego e a saude dos que o habitam, provocadas pela utilizacdo de
propriedade vizinha" , e com isso, tornou insuportavel ou incompativel a convivéncia

em condominio. Nas palavras de Venosa (2017, p. 219),

A convencdo de um condominio tem como objetivo regular os
direitos e deveres dos conddminos e ocupantes do edificio ou
conjunto de edificios, onde a convencao € ato normativo a todos 0s
conddminos presentes e futuros. Sendo assim, tanto o morador
como o futuro adquirente de uma unidade autbnoma no interior de
um condominio devera se submeter as regras ja redigidas e
impostas.

Em outros termos, a convencado € a carta magna, a lei maior, que devera ser
levada a registro e cumprido certos requisitos impostos por lei, conforme dispde o §
3°do art. 9°da Lei4.591/64, bem como dever4d obedecer o disposto nos
artigos 1.332 e 1.334 do Caodigo Civil.

Dando ensejo ao condominio edilicio, instituto trazido inicialmente pela Lei
4.591 de 1964, demonstra que o direito de vizinhanca nas relac6es condominiais é
mais estreito, uma vez que as relacdes vicinais em condominio sdo mais proximas,
e, portanto, os proprietarios, mais do nunca, devem obedecer ao fim social da
propriedade para respeitar o direito dos demais e manter a paz condominial (SILVA,
2018).



Segundo Nehme (2002, p. 46), no Cddigo Civil de 2002, no que rege sobre a
conduta nociva do condémino, “a lei estd muito limitada, cabendo a jurisprudéncia
fixar a nocéo de uso nocivo da propriedade.”

Além das hipoteses previstas em Lei, sdo condutas nocivas as que forem
contrarias ao que estiver estipulado em Convencao de Condominio.

Na observacao de Farias (2012, p.742-743),

O condbmino que ndo se adapta a vida em condominio assume uma
postura incompativel com as regras do instituto juridico e mesmo
com sancles aplicadas para que fossem observadas as normas
condominiais, as quais constam no artigo 1.336 e 1.337 do Cddigo
Civil, o morador continua a ofender bens econdbmicos e causar
situagdes desagradaveis aos iméveis e moradores vizinhos, estando,
com isso, enquadrado na figura do Condémino Antissocial, trazida
pelo paragrafo Unico do artigo 1.337 do Cddigo Civil, sendo essa a
grande novidade trazida pelo Codigo Civil de 2002.

A Convencao regula a vida do condominio, € um documento escrito que prevé
os direitos e os deveres de cada conddmino e esta referida nos artigos 1.333 e
1.334 do atual Cédigo Civi. Também € conhecida como “estatuto” ou “pacto
constitutivo”, assemelhando-se a um contrato plurilateral que, depois de aprovada,
deve ser registrada no Registro de Imdveis para adquirir a necesséria publicidade e
efeitos contra terceiros (NEHME, 2002).

2. FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

Para dar ensejo as diretrizes constitucionais e infraconstitucionais do direito
de propriedade no sistema brasileiro, importante destacar que a Constituicdo
assegura o direito de propriedade e estabelece o seu regime fundamental, enquanto
o Cadigo Civil ndo disciplina a propriedade, mas apenas as relacdes civis que lhe
dizem respeito.

Ressalta-se que em um contexto constitucional geral, Venosa (2017) traz de
forma simples todos os dispositivos da Constituicao Federal de 1988 que tratam do

direito de propriedade:



O regime juridico da propriedade tem seu fundamento na
Constituicdo. Esta garante o direito de propriedade, desde que este
atenda sua funcao social. Se diz: é garantido o direito de propriedade
(art. 5°, XXIl), e a propriedade atendera a sua funcao social (art. 5°,
XXIIl), ndo ha como escapar ao sentido de que s6 garante o direito
da propriedade que atenda sua fungéo social. A propria Constituicao
d& consequéncia a isso quando autoriza a desapropriacdo, com
pagamento mediante titulo, de propriedade que ndo cumpra sua
funcdo social (arts. 182, § 4°, e 184).

A funcdo social do direito de propriedade, ja debatida no bojo das
constituicbes alema e mexicana, bem como trazida nas constituicbes brasileiras a
partir de 1934, trouxe ao direito de propriedade limites para exercer o uso e o0 gozo,
e passou a dar aos proprietarios formas de manter a coisa de maneira a néo
prejudicar o bem estar social e passou, também, a condiciona-la a um fim
econdmico e social. Portanto, a propriedade obedecendo a funcéo social dada a ela
deve garantir valores sociais (SILVA, 2018).

Nehme (2002, p. 67) pontua que “[...] a Constituicdo Federal fixa o direito de
propriedade em seu art. 5°, XXIl, determinando o atendimento a funcéo social no inc.

XXIIl do mesmo artigo.”Para tanto, segue o disposto nos dispositivos constitucionais:

Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer
natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes
no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a
seguranca e a propriedade, nos termos seguintes: [...];

- é garantido o direito de propriedade;

- a propriedade atendera a sua funcao social,

Assim, verifica-se que o contetudo da funcéo social trazido pela Constituicdo
Federal de 1988 no artigo 5°, inciso XXIll, deve ser interpretado a forma mais ampla
possivel, a fim de alcancar os ideais de preocupacdo com o desenvolvimento
nacional buscando a justica social, a realizacdo do bem comum, a diminui¢cdo das
desigualdades sociais.

Neste contexto, o direito de propriedade no ambito constitucional ndo é
previsto na CF de 1988 apenas como direito fundamental, mas também como
elemento da ordem econbémica, conforme se pode depreender do artigo 170 da
Constituicao Federal.

Segue descrito abaixo, artigo referente & ordem econémica que assegura o

direito de propriedade, bem como a fungéo social desta:



Art. 170. A ordem econbmica, fundada na valorizagcdo do trabalho
humano e na livre iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia
digna, conforme os ditames da justica social, observados os
seguintes principios:

[-.];

- propriedade privada;

- funcéo social da propriedade

Ainda, ha mais um dispositivo que traz o direito de propriedade em seu bojo,

conforme aduz Pereira (2013, p. 118),

Ao cogitar da “propriedade urbana®, a Constituicado de 1988 (art. 182)
traca a politica de desenvolvimento urbano com fito de ordenar o
pleno desenvolvimento das funcbes sociais da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes. Entende que a propriedade urbana
cumpre sua funcédo social quando atende as exigéncias fundamentais
de ordenacéo da sociedade expressas no plano diretor.

Na legislacdo infraconstitucional brasileira, a propriedade tem regulacéo
importante no Cédigo Civil (CC — Lei Ordinaria Federal n. 10.406, de 10-1-2002). O
art. 1.225, |, do CC classifica a propriedade como direito real e o art.1.228 do mesmo

diploma legal estabelece: “O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da

coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou

detenha”, in verbis,

§ 1° O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia
com as suas finalidades econdmicas e sociais e de modo

gue sejam preservados, de conformidade com o estabelecido em
lei especial, a flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio
ecolégico e o patriménio histérico e artistico, bem como evitada a
poluigdo do ar e das aguas.

§ 2° Sao defesos os atos que ndo trazem ao proprietario qualquer
comodidade, ou utilidade, e sejam animados pela intencdo de
prejudicar outrem.

Nos direitos dos condéminos, ha uma modulacdo do direito de propriedade,

posto que ao direito de propriedade a particularidade dessa modalidade de

convivéncia social, que devera buscar o sentido social e constitucional da

propriedade. Com isso, a propriedade, propriamente dita, gera obrigacdes aos

proprietarios adquirentes, dentre eles pagamento de impostos/tributos, direitos e

deveres condominiais para com os demais condéminos (DIAS, 2015).



A propriedade, sobre aspectos gerais e amplos, concede ao proprietario a
oportunidade de usar, gozar e dispor da unidade imobiliaria adquirida, conforme
preceitua o art. 1.228 do CC.

Quanto ao comportamento antissocial em uma propriedade e ou condominio,

pondera Maria Helena Diniz (2014, p. 113), pontuando que,

Constitui conceito vago a ser preenchido com as referéncias atuais
da sociedade. As vestes das mocas de hoje ndo sdo iguais as que
vestiam as mulheres do comec¢o do século passado e ndo serdo
consideradas indecentes porque encurtaram ou tenham decotes
considerados excessivamente generosos pelos mais conservadores.
Um casal que se despede, na saida do elevador, com um beijo
apaixonado, ndo merece adverténcia. Contudo, um rapaz que
resolve tomar um banho na piscina do prédio s6 de cuecas, estara,
sem dlvida, afrontando a noc¢do de comportamento civilizado, e isso
grassa praticamente em todos os imdéveis. O mesmo se podera dizer
da moca que toma sol de topless, escandalizando as pessoas mais
velhas, apesar da alegria da rapaziada. O mais emblemético, no
entanto, decorre de comportamentos violentos e da embriaguez
sistemética de alguns moradores, 0 que atinge os servigais, o0 sindico
e demais condéminos, sendo que, na maioria das vezes, a ponta de
toda essa irracionalidade resulta de queixas e reclamacdes sobre
préaticas desrespeitosas dos valores como 0 sossego, a salubridade,
a seguranca e os bons costumes (art. 1.336, IV, do CC).

O ordenamento juridico péatrio ndo possui explicitamente artigos que visam a
exclusdo do condbmino nocivo, mesmo que tal atitude ofenda o direito de
propriedade. Entende-se que a exclusdo ou perda da propriedade poderia ocorrer
caso o infrator reiterasse em seu comportamento e a massa condominial, de forma
rigorosa, aplicasse a penalidade prevista mediante os procedimentos previstos em
lei (VENOSA, 2017).

3. DO CONDOMINO ANTISSOCIAL

O condominio se apresenta como campo propicio para o desenvolvimento
dessa nova forma de pensar o Direito Civil, pois se trata de instituto que prima pela

coexisténcia da regulacéo de situagBes patrimoniais com situa¢des ndo patrimoniais.



10

E dentro do condominio, sobreleva a figura do condémino antissocial como
exemplo paradigmatico desse choque de visdes patrimonialistas e personalistas
dentro do Direito Civil, sendo que, a partir dessa visdo humanista das relacdes
juridicas, franqueia-se a possibilidade de exclusédo do convivio condominial daquele
conddmino que reiterada e abusivamente tornou insuportavel a vida dos demais
moradores (MIRANDA, 2010).

A convencao de condominio e o regimento interno, chamado também de
regulamento, obviamente ndo poderao ultrapassar disposi¢cdes legais, ou seja, ndo
poderdo dizer além do que a lei diz. Assim, geralmente, no tocante a penalidades
impostas pela pratica de conduta desrespeitosa ou perturbadora, a convencao e o
regimento cingem-se a prever adverténcias verbal e escrita, e no maximo cominacao
de multa, sujeita a aprovacdo por assembléia para posterior execucdo (WLOCH,
2005).

A discusséao a respeito da possibilidade da exclusdo do conddémino antissocial
veio a tona por ocasido do Caddigo Civil de 2002, mais precisamente através do

paragrafo unico do art. 1.337, cuja redacao € a seguinte:

O condbmino ou possuidor que, por seu reiterado comportamento
antissocial, gerar incompatibilidade de convivéncia com os demais
conddéminos ou possuidores, podera ser constrangido a pagar multa
correspondente ao décuplo do valor atribuido a contribuicédo para as
despesas condominiais, até ulterior deliberacdo da assembleia.

Aqui cabe a seguinte indagacdo muito bem elaborada por Fabricio Wloch em
seu artigo Fundamentos para a manutencéo da ordem: a possibilidade de expulsao
de morador sociopata do condominio edilicio a luz da Constituicdo da Republica

Federativa do Brasil.}

Posto isso, pergunta-se: em caso de problemas com morador
sociopata — entendido como aquele anti-social, que faz baru- lho
arrastando moveis, anda com trajes intimos pelos corredores do
edificio, estaciona seu veiculo trancando outros, faz uso de substancia
entorpecente no edificio, mesmo apds ter sido repreendido pelos
moradores — qual a solucdo para essa coletividade que tem o Unico
objetivo de viver bem, com sossego e tranquilidade? E possivel
promover a expulsao do morador do edificio?

! Jurisprudéncia Catarinense, Floriandpolis, v. 31, n. 108/109, jul./dez. 2005.
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Cabe destaque no presente estudo, andlise do autor Miranda (2010) que
destaca uma vis@o geral do nosso ordenamento juridico que permite ao intérprete
extrair trés caracteristicas que nos ajudarédo a resolver o problema da possibilidade
ou ndo de excluir-se o condémino antissocial da convivéncia condominial,

A primeira caracteristica relacionada ao tema, emana da forma como se
comporta 0 nosso ordenamento quando estd diante de alguém que ndo exerce
adequadamente um direito do qual é portador. E o ordenamento juridico responde
da seguinte forma: aquele que ndo exerce adequadamente um direito, tem como
consequéncia direta, simples e natural a perda desse mesmo direito (MIRANDA,
2010).

Entretanto, essa pena capital de perda do direito s6 € decretada quando o
mesmo € exercido de maneira extremamente abusiva e grave, havendo sempre
antes uma escala progressiva de san¢des para quem exerce irregularmente o seu
direito, aplicaveis de acordo com a gravidade do ato ilicito. E esta assertiva pode ser
comprovada com a vinda de quatro exemplos extraidos de areas absolutamente
distintas do nosso Direito. Comecando pelo Direito Penal, observa-se que este ramo
do Direito atua sobre aquele que exerce irregularmente o seu direito de liberdade,
penalizando-o com a prépria perda desse mesmo direito de liberdade (MIRANDA,
2010).

Entretanto, a perda do direito de liberdade s6 ocorre quando dele se utiliza
para o cometimento de infragcbes graves, como a pratica de um homicidio, por
exemplo. Também no exercicio do direito de propriedade, que muito diz respeito ao
tema da exclusdo do conddémino antissocial, tem-se na Constituicdo a decretacdo da
perda da propriedade para o titular que ndo promove o seu adequado
aproveitamento, de acordo com o art. 182, § 4°(MIRANDA, 2010).

Entretanto, a Lei Maior também fixa uma escala progressiva de sanc¢des até
chegar a perda do direito de propriedade, que comeca com o parcelamento ou
edificacdo compulséria, passa pela fixacdo de IPTU progressivo no tempo,
concluindo com a desapropriagdo mediante pagamento com titulos da divida
publica. Por ultimo, traz-se a colacao outro importante exemplo que lida com o tao
fundamental direito de exercicio da profissdo. E a sistematica néo foge a regra aqui

alardeada, j& que as normas que regulam os mais variados ramos de atuagéo
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contemplam a possibilidade de os profissionais perderem o direito de exercer sua
funcéo se o fizerem irregularmente (MIRANDA, 2010).

O condbmino possui conduta nociva quando suas atitudes séo causadoras de
prejuizos, dano ou mal a pluralidade do condominio em que reside. Condémino
nocivo é o co-proprietario de um imovel instituido em regime de Condominio em
Edificio cuja conduta, por acdo ou omisséo, prejudica a tranquilidade, o sossego, a
saude e o equilibrio psiquico, social e econémico dos demais (MORAN, 1996).

Os autores Arruda Alvim, Alvim e Scaciota (2007, p. 377) pontuam que,

O condbmino antissocial € aquele que ndo s6 utiliza a propriedade de
forma nociva, como também ndo cumpre reiteradamente seus
deveres. Os principais deveres ndo cumpridos pelos condéminos séo
os do rateio de despesas condominiais, a inadimpléncia que onera 0s
demais condéminos etc.

Ressalta-se que, segundo Luiz, apud (MORAN, 1996, p.270), as causas
geradoras de conflitos no condominio edilicio em virtude do uso nocivo, incémodo,
danoso, imoral, insalubre, perigoso e proibido por Lei e pela Convencédo de

Condominio, estdo agrupadas da seguinte maneira:

- Construgbes e modificagbes da coisa comum (alteragdo da
fachada, supra-elevacdo, uso exclusivo de area comum): as
construcdes e edificacdes da coisa comum, que em Seu USO hOCivo
atrapalhem o0 sossego, a saude e a seguranga dos demais
conddéminos, colocando em risco o condominio, podem ser fatos de
exclusdo do condémino ou ocupante responsavel.

- Alteragdo da destinacdo do imovel: € ilicito transformar o
apartamento em casa de tolerancia, casa de comodos, pensao ou
republica de estudantes, incompativeis com a destinacdo do imével.
Os doutrinadores consideram atividades imorais todas aquelas
produzidas por conduta do condémino oposta ao sentimento médio
de pudor, recato, a maneira de viver fora da lei e a honorabilidade.

- Uso nocivo propriamente dito (ruidos, exaltacdes, interferéncias,
imissdes anormais, guarda de animais, infiltrag6es de agua, falta de
higiene): as festas em apartamentos, prolongadas por madrugada,
com gritarias, algazarras, tumultos e brigas atentam contra o direito a
tranquilidade e ao siléncio dos demais condbminos. Animais
prejudicam a tranquilidade e a salubridade do condominio e infringem
as clausulas convencionais; caracteriza-se ato nocivo.

- Inadimpléncia: a inadimpléncia em relacdo as despesas do
condominio é uma atitude antijuridica e imoral. E nociva aos demais
conddminos, passivel de exclusdo do condominio.
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Neste contexto, para se formalizar uma conduta nociva por parte do
condébmino, sempre devera ser analisado o que foi violado e sua interferéncia nos
direitos dos outros condéminos.

Ratifica-se a questdo do direito de defesa na aplicacdo das sancbes ao

conddmino antissocial o acérdao do Superior Tribunal de Justica que segue:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO. ACAO DE
COBRANCA DE MULTA CONVENCIONAL. ATO ANTISSOCIAL
(ART. 1.337, PARAGRAFO UNICO, DO CODIGO CIVIL). FALTA DE
PREVIA COMUNICACAO AO CONDOMINO PUNIDO. DIREITO DE
DEFESA. NECESSIDADE. EFICACIA HORIZONTAL DOS
DIREITOS FUNDAMENTAIS. PENALIDADE ANULADA. 1. O art.
1.337 do Cédigo Civil estabeleceu sancionamento para o condémino
gue reiteradamente venha a violar seus deveres para com O
condominio, além de instituir, em seu paragrafo U(nico, punicao
extrema aquele que reitera comportamento antissocial, verbis: ,O
conddmino ou possuidor que, por seu reiterado comportamento
antissocial, gerar incompatibilidade de convivéncia com os demais
conddéminos ou possuidores, podera ser constrangido a pagar multa
correspondente ao décuplo do valor atribuido a contribuicdo para as
despesas condominiais, até ulterior deliberacdo o da assembleia“. 2.
Por se tratar de punicdo imputada por conduta contraria ao direito, na
esteira da visao civil constitucional do sistema, deve-se reconhecer a
aplicacdo imediata dos principios que protegem a pessoa humana
nas relagdes entre particulares, a reconhecida eficacia horizontal dos
direitos fundamentais que, também, deve incidir nas relacdes
condominiais, para assegurar, na medida do possivel, a ampla
defesa e o contraditério. Com efeito, buscando concretizar a
dignidade da pessoa humana nas rela¢gbes privadas, a Constituicdo
Federal, como vértice axioldgico de todo o ordenamento, irradiou a
incidéncia dos direitos fundamentais também nas relacdes
particulares, emprestando maximo efeito aos valores constitucionais.
Precedentes do STF. 3. Também foi a conclusé&o tirada das Jornadas
de Direito Civil do CJF: En. 92: Art. 1.337: As sancdes do art. 1.337
do novo Cédigo Civil ndo podem ser aplicadas sem que se garanta
direito de defesa ao condémino nocivo. 4. Na hipotese, a assembleia
extraordinaria, com quérum qualificado, apenou o recorrido pelo seu
comportamento nocivo, sem, no entanto, notifica-lo para fins de
apresentacdo de defesa. Ocorre que a gravidade da punicdo do
conddémino antissocial, sem nenhuma garantia de defesa, acaba por
onerar consideravelmente o suposto infrator, o qual fica
impossibilitado de demonstrar, por qualquer motivo, que seu
comportamento ndo era antijuridico nem afetou a harmonia, a
gualidade de vida e o bem-estar geral, sob pena de restringir o seu
préprio direito de propriedade. 5. Recurso especial a que se nega
provimento.

Importante pontuar que, em ato de infracdo por parte do locatario, a

responsabilidade podera ser solidaria com o locador-proprietario, onde o proprietario
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que loca, a terceiro, imével em condominio responde pelas consequéncias do uso
nocivo ou perigoso atribuido a seu inquilino. E o que decorre da regra inserta no
inciso Il do artigo 10, combinado com seu paragrafo 10, da Lei no 4.591, de 16 de
dezembro de 1964. Neste sentido, e com base em decisédo jurisprudencial (retirada
do acérddo do STJ. REsp. 254.520—PR, Rel. Min. Barros Monteiro)?

Portanto, ao decidir habitar em condominio edilicio, o interessado deve saber,
de antemdo, que tera deveres ndo apenas patrimoniais, ou seja, inerentes a
manutencdo e conservacdo do bem imdével, as denominadas obrigacbes propter
rem, mas também deveres extrapatrimonial, materializados na adocao de atitudes
socialmente compativeis com a convivéncia em comum.

Diniz (2014, p. 168), nos ensina que tal obrigacdo surge no momento em que
“o titular do direito real é obrigado, devido a sua condicdo, a satisfazer certa
prestacao”.

Tanto isso € verdade que, no inciso IV do Art. 1.336 do Caodigo Civil, o
legislador estabelece expressamente como um dos deveres dos condéminos o de
nao utilizar sua propriedade de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e
seguranca dos demais.

E por isso que o capitulo do Codigo Civil que regula esse instituto ndo deveria
se chamar simplesmente “Do condominio edilicio”. Melhor seria que fosse intitulado
“Do condominio e da convivéncia edilicia”, ja que nao regula apenas e tdo somente
o exercicio comum do direito de propriedade, mas também e principalmente a forma
de convivéncia entre os condominos.

Cabe reiterar que o condémino que ndo se adapta a vida em condominio
assume uma postura incompativel com as regras do instituto juridico e mesmo com
sancdes aplicadas para que fossem observadas as normas condominiais, as quais
constam no artigo 1.336 e 1.337 do Cddigo Civil, o morador continua a ofender bens
econdmicos e causar situaces desagradaveis aos iméveis e moradores vizinhos,
estando, com isso, enquadrado na figura do Condémino Antissocial, trazida pelo

paragrafo unico do artigo 1.337 do Cédigo Civil.

? Disponivel em: https://stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/465765335/recurso-especial-resp-1549922-
sp-2015-0197749-4. Acesso em: 15 novembro de 2019.
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3.1 DA (IM)POSSIBILIDADE DE EXPULSAO DO CONDOMINO ANTISSOCIAL

Pontua-se que no Cadigo Civil de 2002, no que rege sobre a conduta nociva
do condbmino, a lei estd muito limitada, cabendo a jurisprudéncia fixar a noc¢édo de
uso nocivo da propriedade.

Com efeito, o condominio possui a sua “Lei organica”’, que vem a ser a
convencao, detém um “prefeito”, personificado na figura do sindico, possui um
“Tribunal de Contas”, traduzido no conselho fiscal, e tem até “territério”, que vem a
ser os limites espaciais em que se expande o condominio. E precisamente por ser
uma célula da vida em sociedade, um verdadeiro microcosmo juridico, o condominio
nao pode se colocar nem a margem dessa mesma sociedade, nem como uma ilha
dentro do préprio ordenamento juridico (DIAS, 2015).

Além das hip6teses previstas em Lei, sdo condutas nocivas as que forem
contrarias ao que estiver estipulado em Convencédo de Condominio. A Convencéo
regula a vida do condominio, € um documento escrito que prevé os direitos e 0s
deveres de cada condbmino e esta referida nos artigos 1.333 e 1.334 do atual
Cédigo Civil. Também ¢é conhecida como “estatuto” ou “pacto constitutivo”,
assemelhando-se a um contrato plurilateral que, depois de aprovada, deve ser
registrada no Registro de Iméveis para adquirir a necessaria publicidade e efeitos
contra terceiros (DIAS, 2015).

Quanto a posicbes jurisprudenciais pertinentes ao tema, temos que, no
Tribunal do Estado de Sao Paulo a jurisprudéncia relata um caso de multa com

possivel exclusdo do condémino nocivo, sendo vejamos:

EMENTA: Condominio edilicio — Situacdo criada por morador,
sargento da Policia Militar, que, reincidente no descumprimento das
normas regulamentares, renova condutas antissociais, apesar da
multa aplicada e que ndo € 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 — Adequacao da tutela antecipada emitida para obriga-lo
a nao infringir a convencdo, sob pena de multa ou outra medida
especifica do 850 do art. 461, do CPC, inclusive o seu afastamento —
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Interpretacdo do art.1337, do CC — N&o provimento. (SAO PAULO.
Tribunal de Justica. 2 ago. 2007)3.

Diante do acima exposto, verifica-se que o Tribunal paulista optou pela
possivel exclusdo do conddmino por ter a conduta nociva decorrente de gritos,
brigas entre o casal, e do casal com as filhas ou filhos, além do barulho excessivo
pela faxina noturna realizada sistematicamente pela dona do apartamento, ou seja, 0
uso nocivo propriamente dito. O condémino nocivo também andava armado pelo
condominio, coagindo os outros condéminos. Vale destacar que a Quarta Camara
de Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo acordou por
votacdo unanime e negou provimento ao recurso.

Segundo o desembargador ENIO SANTARELLI ZULIANI da 42 Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo, o Cdédigo Civil
estabelece sancdes para os infratores e esse capitulo esta destinado ao condémino
gue persiste em manter comportamento antissocial em virtude do disposto no art.

1337, paragrafo unico, qual seja,

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

Portanto, ndo apenas a luz do ordenamento como um todo, mas pela prépria
sistematica punitiva construida pelo Codigo Civil para sancionar o conddmino
faltoso, é possivel concluir-se que o exercicio irregular do direito ao uso da unidade
condominial pode acarretar, como pena maxima, o impedimento de utilizacdo da
referida unidade pelo seu infrator (MIRANDA, 2010).

Entdo, se para todos esses casos € deferida essa faculdade de resolucdo de
vinculo, sem se cogitar sobre a existéncia do elemento subjetivo da culpa, com
muito maior razdo ha que se conceder essa prerrogativa aos conddéminos para que
possam romper o vinculo com o conddémino antissocial, jA que este age

manifestamente com culpa grave (MIRANDA, 2010).

> Acérddo do TJ-SP, julgado pela Quarta Camara de Direito Privado (Agin. 513.932-4/3,
Desembargador Enio Santarelli Zuliani).
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Basta atentar-se para alguns exemplos, como a viabilidade de excluir-se o
associado por justa causa, a luz da previsdo contida no art. 57 do Cdédigo Civil,
sendo justa causa também o elemento legitimador da resolugcdo do vinculo
trabalhista que une empregador e empregado (MIRANDA, 2010).

Tem-se, portanto, que a qualificagcdo dada pelo legislador para atribuir ao
condébmino a alcunha de antissocial, leva a concluir que se esta diante de alguém
que comete, a luz do art. 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 (MIRANDA, 2010).

Com o entendimento de que a exclusdo condominial € a medida cabivel de
plano, sem a aplicacdo de multas, pois estas ndo sdo eficazes para alterar o
comportamento antissocial, conclui Venosa (2017, p. 181):

Nossa conclusdo propende para o sentido de que a permanéncia
abusiva ou potencialmente perigosa de qualquer pessoa no
condominio deve possibilitar sua exclusdo mediante decisdo
assemblear, com direito de defesa assegurado, submetendo-se a
guestdo ao judiciario. Entender-se diferentemente na atualidade é
fechar os olhos a realidade e desatender ao sentido social dado a
propriedade pela propria Constituicdo. A decisdo de proibicdo nao
atinge todo o direito de propriedade do condémino em questdo, como
se poderia objetar; ela apenas o limita, tolhendo em seu direito de
habitar e usar da coisa em pro de toda a coletividade. Quem opta por
residir ou trabalhar em condominio de edificio ou comunhao
condominial assemelhada deve amoldar-se e estar apto para a vida
coletiva.

O principio da solidariedade social surge, portanto, como ferramenta a ser
utilizada para impedir que se perpetre essa incdbmoda antinomia, atuando como
facilitador para que se tenha uma coexisténcia pacifica entre os direitos presentes
em sociedade.

Referido principio cai, dessa forma, como luva bem ajustada para solucionar o
problema proposto, pois obviamente tem-se que o direito de propriedade e o direito
de moradia ndo foram conferidos para proteger o comportamento antissocial e
insuportavel de seus detentores, que ndo deverao perdurar quando se atritarem com
0 legitimo interesse dos condéminos privados da tranquilidade do lar (MIRANDA,
2010).

Em decisdo do Tribunal de Justica do Parana foi aceita a exclusdo do

conddébmino antissocial, diante da comprovacdo do cumprimento da punicdo com
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aplicacdo das sancdes impostas pelo Codigo Civil e o atendimento ao contraditério
assegurado pela Constituicdo Federal.

Apelacdo civel. Condominio edilicio vertical.  Preliminar.
Intempestividade. Inocorréncia. Apelo interposto antes da decisao
dos embargos. Ratificacdo. Desnecessidade. Exclusdo de
conddmino nocivo. Limitagdo do direito de uso/habitacdo, téo
somente. Possibilidade, ap6s esgotada a via administrativa.
Assembléia geral realizada. Notificagbes com oportunizardo do
contraditério. Quorum minimo respeitado (3/4 dos conddéminos).
Multa referente ao décuplo do valor do condominio. Medida
insuficiente. Conduta antissocial contumaz reiterada. Graves indicios
de crimes contra a liberdade sexual, reducédo a condicdo analoga a
de escravo. Conddémino 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 acusacdes. Retencdo de documentos. Escandalos
reiterados dentro e fora do condominio. Préaticas que evoluiram para
investida em moradora menor do condominio, conduta antissocial
inadmissivel que imp&e provimento jurisdicional efetivo. Cabimento.
Clausula geral. Funcéao social da propriedade. Mitigacao do direito de
uso/habitacdo. Dano moral. Nao conhecimento. Matéria néo
deduzida e tampouco apreciada. Honorarios sucumbenciais fixados
em r$ 6.000,00 (seis mil reais). Mantenca. Peculiaridades do caso
concreto.sentenca mantida. Recurso desprovido.”

Lado outro, a primeira negativa de possibilidade de expulsdo do condémino
antissocial, se da com base no principio da legalidade, apoia-se na questdo de que o
Cddigo Civil nao prevé expressamente tal acdo e, portanto, ndo é cabivel, sendo as
multas previstas a Unica forma de punicdo ao antissocial. A segunda negativa de
possibilidade de exclusdo do nocivo se da com base na inconstitucionalidade, uma
vez que, se fosse possivel, feririam principios constitucionais que protegem direitos
individuais e, portanto, a aplicabilidade das multas trazidas pelo Cédigo Civil se
mostra coerente com o sistema juridico.

Penteado (2014) entende que a expulsdo do condémino antissocial, mesmo
que comprovada a gravidade das condutas, ¢é pedido juridicamente
impossivel,impossibilitando, com isso, punigcdo mais severa ao mau comportamento
nos condominios, sendo cabivel somente a aplicagdo da multa prevista no artigo

1.337, mesmo quando o pedido das ag¢fes for de exclusdo do conddémino nocivo.

* PARANA. Tribunal de Justica. Apelagdo n. 957743-1, da 102 Camara Civel. Apelante: Jamhar
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Ainda assevera que a multa pode se repetir na mesma propor¢cdo em que se da a
conduta prejudicial, podendo, com a repeticdo da sancédo, alcancar o intento de
saida do condémino

E assim se posiciona (2014, p. 482),

Muito embora seja grave a infragdo, os tribunais também tem
entendido, contrariamente a muitos pedidos deduzidos em juizo, que
tais violagBes ndo permitem a expulsdo do condémino ou possuidor
infrator do condominio, visto ndo haver previsdo legal. A bem da
verdade, por ndo haver previsdo expressa na lei, a expulsdo do
conddémino infrator, ainda que por ordem judicial, €& pedido
juridicamente impossivel, devendo ser indeferido por caréncia de
acdo nas hip6teses em que eventualmente formulado.

Neste contexto, segue transcricdo de ementa que corrobora o posicionamento:

Expulsdo de condbmino por comportamento antissocial.
Impossibilidade. Auséncia de previsao legal. O Cdédigo Civil permite
no art. 1.337 a aplicacdo de multas que podem ser elevadas ao
décuplo em caso de incompatibilidade de convivéncia com os demais
conddéminos. Multa mensal que tem como termo inicial a citacdo e o
final a publicacdo da r. sentenca, a partir de quando somente sera
devida por fatos subseqiientes que vierem a ocorrer e forem objeto
de decisdo em assembléia. Recursos parcialmente providos.
(TISP.Apelagéo Civel n° 668.403.4/6, 42 Camara de Direito Privado
do Tribunal de Justica de S&o Paulo. Rel.: Maia da Cunha
J. 01/10/2009).°

Pode-se depreender desse caso que, mesmo diante da comprovacao da
incompatibilidade do condémino com a vida social do condominio e da alegacao de
descumprimento da funcdo social assegurada pela Constituicdo, o Tribunal decidiu
de forma unanime a mantenca da sentenca de aplicacéo apenas da multa, pois nao
ha previsao juridica para expulsdo do condémino nocivo (SILVA, 2018).

O primeiro argumento potencialmente contrario talvez ira dizer que a exclusao
do condbmino antissocial ndo poderd se dar, ja que vigoraria a regra da
especialidade, conhecida pela assertiva de que a regra especial derroga a regra

geral e, por esse motivo, ndo se poderia aplicar o entendimento aqui defendido, ja

> SAO PAULO. Tribunal de Justica. Apelacdo n° 0318734-14.2009.8.26.0000, da 42 Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo. Relator: Des. Maia da Cunha. Sdo Paulo. 01
outubro 2009. Disponivel em: <https://esaj.tjsp.jus.br/cjsg/getArquivo.do?cdAcordao=4122049&cd
Foro=0&vICaptcha=KHRYk>. Acesso em: 23 nov. 2019.
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que haveria norma especifica para regular o tema, no caso, o conhecido paragrafo
Gnico do art. 1.377 do CC.

O segundo argumento contrario talvez ira objetar que a regra sob comento
consubstancia uma norma restritiva de direitos, ja que limita o exercicio do direito de
propriedade do conddmino, merecendo, portanto, interpretacdo estrita, o que
impediria a exclusdo ora proposta para o sujeito antissocial.

José Afonso da Silva (2003, p. 117) pontua analisando que,

Ocorre que a genuina interpretacao restritiva a ser aplicada é a
aquela que impede a restricdo do direito de propriedade da
maioria dos condbminos e nado aquela que privilegia o
conddmino antissocial que age manifestamente com culpa
grave. E assim deve ocorrer, pois nos encontramos num
Estado Democréatico de Direito, em que o Direito s6 ganha
legitimidade se for interpretado e aplicado de forma
democrética, ou seja, sob o prisma l6gico e natural da maioria,
ainda mais quando se encontra legitimada pelo fato de se estar
de boa-fé e injustamente privada de viver tranquilamente na
sua habitacao.

O terceiro e ultimo argumento contrario, que talvez seja o mais robusto a ser
transposto, pugna pela aplicacao do principio da legalidade, sedimentado no dogma
de que, ante a auséncia de regra expressa, prevendo claramente a exclusdo do
conddmino antissocial, ndo poderia o Judiciario fazé-lo.

Ressalta-se que, diante da negativa de possibilidade de exclusdo do
conddémino antissocial com base no principio da legalidade, cabe a critica de Zuliani

(2010, p.29) ao escrever que:

N&o se ignora a forga do principio nulla poena sine lege e urge
reverencia-lo para o bem da legalidade da ordem constitucional.
Ocorre que a ordem de expulsdo do condémino ndo é, em verdade,
uma pena civil que o juiz aplica sem ter norma gue 0 autorize a isso,
mas, sim, uma solugcdo prevista no ordenamento para adequar 0s
interesses conflitantes dos proprietarios. Nao se engessam as
mentes dos juizes ou imobilizam suas canetas com o fragil discurso
de que a lei ndo autoriza determinado julgamento, bastando recorrer
ao disposto no art. 126, do CPC, para se afastar tal argumento. O
conddbmino desafia a ordem juridica e a convengdo, pouco se
importando com as regras institucionais e morais, prejudicando, com
isso, direitos de ordem pessoal e reais dos demais proprietarios, o
gue autoriza criar o titulo coercitivo da saida forcada do conjunto de
apartamentos (art. 461, 85°, do CPC), devido ao ndo cumprimento da
obrigacgdo prevista no art. 1.336, IV, e 1.337 do CC.
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Este foi, inclusive, o argumento invocado pelo Tribunal de Justica do Estado
do Rio de Janeiro, no julgamento da Apelacdo Civel n°® 2008.001.11091, pela 172
Camara Civel, Rel. Des. Edson Vasconcelos. Da ementa do v. acorddao em apreco,

colhe-se a sintese da linha argumentativa de tal corrente.

CONDOMINO COM  COMPORTAMENTO  CONSIDERADO
ANTISSOCIAL - - PRETENSAO DE SUA EXCLUSAO DA
COMUNIDADE CONDOMINIAL — SANCAO NAO PREVISTA EM LEI
- APLICACAO DE MULTA PELO PROPRIO CONDOMINIO — FALTA
DE NECESSIDADE DE SUPLENCIA JUDICIAL. O ordenamento
juridico patrio ndo prevé a sancédo de exclusdo do condémino de sua
unidade residencial, ainda que pratique, reiteradamente, atos
denominados pela lei como antissociais. Inexisténcia de lacuna
legislativa na hipétese, eis que o Codigo Civil prevé sancdo de multa
para o condémino que apresente incompatibilidade de convivéncia
com o0s demais moradores. Impossibilidade de exclusdo do
conddémino pela via judicial. Afasta-se qualquer argumentacdo no
sentido de que o magistrado, a luz do principio da funcéo social, por
si s6, tenha o poder de mitigar o direito fundamental & moradia
resguardado na Constituicdo Federal e criar sangéo 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 Assembleia Condominial sem a
necessidade de tutela jurisdicional, ndo sendo demonstrado no
processo qualquer fato que impeca a deliberacéo pelo referido 6rgéo
em tal sentido. Improvimento do recurso.

Em muitos casos o condémino antissocial cumpre com o dever imposto pelo
Caddigo Civil pagando a multa do décuplo do valor da cota condominial e continua
causando mal a comunidade condominial, mostrando-se incapaz de alterar a

conduta nociva e que a multa de fato ndo é suficiente para impedi-lo.

4. CONCLUSAO

Diante das pesquisas efetuadas, pode-se auferir que o condémino nocivo
tornou-se um grande problema para a sociedade, gerando conflitos e atrapalhando a
convivéncia harménica e tranquila de condominios em todo o Pais. Os problemas

entre conddminos sdo comuns em todas as formas de condominio, mas € no edilicio
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que os confltos se apresentam maiores devido a convivéncia diaria entre
conddéminos. Este problema passou a ser sanado, mas de forma pouco eficaz pela
aplicacdo de multas que, mesmo sendo de valor alto, ndo tém logrado coibir a
conduta antissocial dos mais afortunados.

O presente estudo estou buscou demonstrar, sem a intencdo de se esgotar o
tema, as posi¢des jurisprudenciais diante da expulsdo do condémino nocivo que
tornou-se um grande problema para a sociedade, gerando conflitos e atrapalhando a
convivéncia harmdnica e tranquila de condominios em todo o Pais.

Os problemas entre conddminos sao comuns em todas as formas de
condominio, mas € no edilicio que os conflitos se apresentam maiores devido a
convivéncia diaria entre condéminos. Este problema passou a ser sanado, mas de
forma pouco eficaz pela aplicacdo de multas que, mesmo sendo de valor alto, nédo
tém logrado coibir a conduta antissocial dos mais afortunados.

As analises permitiram concluir que através da constitucionalizacdo do Direito
Civil, abriu-se um novo caminho para realmente punir de forma exemplar tal atitude,
tdo prejudicial & harmonia e a paz dos condominios. Esta forma de refrear abusos é
a exclusdo do condémino nocivo, matéria nova acolhida até 0 momento por poucos
Tribunais e neles formando jurisprudéncia, tais como o do Rio Grande do Sul e o de
Séo Paulo.

Importa trazer a reflexdo de todos que, por se tratar de um instituto
relativamente novo no ordenamento juridico patrio, ainda ndo se encontra consenso
na doutrina e na jurisprudéncia, vez que deve ser verificado o caso concreto para
analisar se 0 ato do condémino é nocivo ou nédo, e se é possivel sua excluséo.

Todavia, o disposto no artigo 1.337, paragrafo Unico, ndo estende a
possibilidade de exclusdo do condémino nocivo, restringindo ao texto legal somente
a aplicacao de multa.

Compete aos conddminos, portanto, deliberar em convencédo quais sao as
atitudes consideradas nocivas e cuja pratica podera acarretar a exclusdao do
conddémino infrator, observado sempre a ampla defesa e o contraditério. No caso
havera uma mitigacdo ao direito de propriedade, que no caso de comportamento
reiterado antissocial por parte de condémino, ocasiona o descumprimento de sua

funcéo social.
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