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RESUMO

As questbes propostas que permitiram a construcdo deste trabalho surgiram com base na discussdo
existente acerca da possibilidade de exclusdo ou afastamento do conddémino reiteradamente
antissocial do convivio condominial, sendo a jurisprudéncia divergente quanto ao tema, o que sera
exposto no trabalho monogréfico a se produzir. Neste contexto, propds-se a refletir a respeito dos
direitos e deveres dos condéminos, que vao muito além de usar e fruir livremente de sua unidade e
de responder pelas despesas usuais. A boa convivéncia é ponto crucial da vida em
condominio. Identificar a diferenca entre a falta de empatia e o inaceitavel é o grande desafio
desta pesquisa e fundamental para o entendimento do tema. Assim, a presente pesquisa tem por
objetivo investigar quais sé@o os limites aceitaveis de convivéncia entre conddéminos, bem como quais
as solucbes para casos de comportamentos nocivos reiterados na vida condominial por parte de
conddmino considerado antissocial. A partir deste norte, buscou-se aprofundar o estudo com recorte
numa analise critica sobre implicacdes juridicas relativas a vida condominial dentro de um
ordenamento juridico que ainda ndo possui um posicionamento pacificado sobre o tema, focando-se,
por isso, nos posicionamentos doutrinarios e jurisprudenciais, sendo uma pesquisa essencialmente
bibliografica. Trata-se de uma pesquisa basica, quanto a sua natureza, uma vez que envolve
verdades e interesses universais. A pesquisa avancou para o estudo do quanto a aplicacdo da
penalidade de exclusdo do conddmino é de carater extremamente subjetivo, analisando sua
gravidade e as consequéncias juridicas e sociais. Ao final, chegou-se a conclusdo de que, para
resolver o impasse, deve-se contar com o0 entendimento individual de cada julgador sobre o caso
concreto para averiguar se a conduta do condémino é realmente atipica e passivel de exclusao do
mesmo na vida condominial, bem como se foram cumpridos os requisitos que possibilitam esta
excluséo.
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1 INTRODUCAO

O comportamento antissocial ou nocivo do conddémino € um tema polémico,
por se tratar de regras de convivéncia, e adentrar em questdes constitucionais, de
direito a privacidade, ao respeito, e, também, estar regulamentado no Cédigo Civil
Brasileiro.

A problemética envolvendo o condémino antissocial é o conflito de vizinhanca
mais recorrente a cada dia, e as penalidades legais impostas aos condéminos nem

sempre cessam o0s conflitos, fazendo necessaria a intervencéo judicial. Com isso,
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surgiu a discussdo acerca da possibilidade de exclusdo ou afastamento do
condémino reiteradamente antissocial do convivio condominial, sendo a
jurisprudéncia divergente quanto ao tema.

O pesquisador escolheu o tema por ser assunto de grande relevancia social, uma
vez que a exclusédo do condémino, classificado pelo Cédigo Civil como “antissocial”, da vida
condominial tem sido tema cada vez mais recorrente na sociedade contemporanea.

O estudo, ora em apreco, possui como método utilizado a técnica de pesquisa
bibliografica, tendo em vista que, para a elucidacdo do problema apresentado,
utilizou-se de livros de autoria dos operadores do direito, leis, sites de conteudos
juridicos, com foco nos posicionamentos doutrinarios e jurisprudenciais sobre o
tema.

Da forma de abordagem do problema, a pesquisa se classificara como
qualitativa, por utilizar conteddos publicados para interpretar determinados
comportamentos na andlise do problema.

Quanto aos objetivos, serd uma pesquisa explicativa, na medida em que visa
conectar ideias para compreender as causas e efeitos de determinado fenémeno e,
assim, identificar os fatores que determinam ou contribuem para a ocorréncia do
problema.

Quanto a metodologia, o presente trabalho faz a opc¢do pelo método
hipotético-dedutivo, uma vez que o método escolhido permite ao pesquisador propor
uma hipétese e parte, por meio da deducdo, para as possiveis solucdes da
problemética abordada.

A pesquisa utilizar-se-4 das ferramentas: referencial teorico; pesquisa
documental e sua relacdo com o tema pesquisado, sendo, portanto, uma
observacéo indireta.

Assim, de acordo com o que foi apresentado o presente trabalho sera escrito
da seguinte forma.

De maneira inicial, sera abordado o conceito de condémino antissocial e sua
caracterizacdo, tendo em vista ser assunto essencial para a compreensado deste
trabalho.

No capitulo seguinte, serd feito uma breve explanacdo sobre as normas
juridicas relacionadas ao Condominio Edilicio.

Posteriormente, no quarto capitulo, sera pormenorizado o estudo do direito de

vizinhanga, com seus aspectos gerais e abordagem pelo Direito Patrio.



No quinto capitulo, serdo abordadas as diferencas conceituais acerca da
posse e propriedade.

No sexto capitulo, serdo contratadas as correntes antagénicas: principiologia
do direito & propriedade em face da exclusdo do condémino proprietério, visando
identificar se a exclusdo do condémino proprietario fere o direito a propriedade do
mesmo, que € o objeto central do estudo.

Apos, serdao explanados os requisitos para exclusdo do condédmino antissocial
da vida condominial, com enfoque no Enunciado 508 da 52 Jornada de Direito Civil.

No oitavo capitulo, sera exposto o entendimento atual dos Tribunais sobre o
tema, com exemplificacdo jurisprudencial.

Por fim, serdo apontadas possiveis solu¢des para evitar a medida excepcional
de exclusdo do condébmino antissocial da vida condominial, que devera ocorrer

apenas em situacdes graves e reiteradas.

2 CONDOMINO ANTISSOCIAL: CONCEITO E CARACTERIZACAO

Inicialmente, para o entendimento do presente estudo, faz-se necessario
definir o que seria o0 condémino antissocial : aquele que age contrario a sociedade
(condominial), que se opde ao convivio social, insociavel, contrario a organizacgao,
costumes ou interesses do condominio edilicio.

Assim, o conddémino antissocial €, geralmente, aquele vizinho que os demais
conddbminos querem distancia: as vezes agressivos, com comportamento imoral
reiterado, ignorando as regras previstas no Regulamento Interno e Convencao do
Condominio.

Casos de racismo, bullying, consumo excessivo de drogas licitas e ilicitas,
restos de cigarro e objetos atirados das janelas, agressbes verbais e fisicas,
barulhos que excedam o ruido toleravel e até prostituicdo em condominios,
tornando-se insuportavel a vida condominial, ganham destaque eventual na midia,
conferindo notoriedade a muitas situacdes conhecidas dos sindicos e que, segundo
o Caodigo Civil brasileiro, podem ser atribuidas ao condémino antissocial.

Entretanto, é necessario que o condémino tenha condutas nocivas reiteradas
para se considerado antissocial, ou seja, condutas de constante incomodo na vida

condominial dos demais moradores.



A maioria das pessoas que residem em condominio edilicio ja enfrentou os
importunos de ter um vizinho que se comporta de maneira antissocial, levando a
uma convivéncia insuportavel e indesejada com o mesmo. Contudo, 0 presente
trabalho ndo se trata de meros dissabores por falta de educacéo, auséncia de
cumprimentos ou falas em tom elevado, por exemplo.

O conddbmino antissocial € aquele que, desrespeitando a Convencao de
Condominio e seu Regimento Interno, comete atos que transcendem os limites do
aceitavel no seio social, tornando-se necessarias medidas juridicas drasticas,
como, por exemplo, a exclusdo do mesmo da vida condominial.

Considerando que a exclusdo de um conddbmino da vida condominial &
medida drastica e subsidiaria a se tomar, ndo € qualquer ato ou situacdo que enseja
a possibilidade de exclusao, apenas atos que demandam uma medida urgente e
extrema em razao da gravidade do fato no caso concreto, sendo, portanto, medida
excepcional. Para se caracterizar um conddémino como antissocial € preciso que seu
ato seja habitual, incompativel com a vida em condominio e cuja gravidade nao seja
razoavel exigir que outras pessoas suportem.

Ademais, devera ser analisado a ofensividade da conduta, a existéncia de
periculosidade social do ato e o grau de reprovabilidade do comportamento do
conddémino. Como exemplos de comportamentos antissociais ha vida condominial,
temos: utilizar o apartamento como casa de prostituicéo, local para venda de drogas,
manutencdo de verdadeiros lixdes dentro do apartamento, entre outros. Ou seja,
atos excepcionais e gravissimos que demonstram a absoluta impossibilidade do

conddbmino conviver com seus vizinhos.

3 CONDOMINIO EDILICIO: NORMAS JURIDICAS RELACIONADA S

O sistema de Condominio Edilicio teve sua origem apés a Primeira Guerra
Mundial (de 1914 a 1918), devido a uma grave crise habitacional europeia
causada pela destruicdo de muitas cidades pds-guerra. No entanto, o problema se
agravou ainda mais apo6s a Segunda Guerra Mundial, em 1945. A urgéncia de
novas construcdes, para atender a demanda de moradias, deu origem a esse tipo
de construgdo. O menor custo da obra, que ocupava parcela reduzida do solo,
provocou a disseminacdo dessa modalidade de condominio de divisdo horizontal

como alternativa.



Por se referir a co-propriedade, em um condominio (co-dominio) ha varios
proprietarios de um bem imével, tratando-se de um conjunto de propriedades em
uma edificacdo, onde héa &reas privadas e comuns a todos os condéminos.

Carlos Roberto Gongalves afirma que:

Caracteriza-se o condominio edilicio pela apresentacdo de uma propriedade
comum ao lado de uma propriedade privada. Cada condémino é titular, com
exclusividade, da unidade autbnoma (apartamento, escritério, sala, loja,
sobreloja, garagem) e titular de partes ideais das areas comuns (terreno,
estrutura do prédio, telhado, rede geral de distribuicdo de agua, esgoto, gas
e eletricidade, calefagdo e refrigeracao centrais, corredores de acesso as
unidades autdnomas e ao logradouro publico, etc.) (GONCALVES, 2014, p.
399).

Para se constituir um condominio edilicio € necessario formalizar seu ato de
instituicdo, estabelecer a Convencao do Condominio e o seu Regimento Interno em
Assembleia.

Sobre Convencéo de Condominio Nelson Rosenvald (2004, p. 205) aduz que
€ “uma espécie de constituicdo privada dos co-proprietarios, haja vista a sua forca
cogente, apta a pautar comportamentos individuais”.

Ainda sobre o tema, tem-se 0 pensamento de Nascimento:

E um documento escrito, cujo contetdo adquire validade e eficacia juridicas
a partir do momento em que for subscrito, com ele concordando, por 2/3, no
minimo, de fragBes ideais. Esse é o quorum qualificado de sua aprovacao.
Alcancando tal quorum, a convencéao, de imediato, adquire validade juridica
e uma eficacia especial, quando se torna obrigatéria para os signatarios e
para 0s outros que ndo assinaram e com ela até discordaram
(NASCIMENTO, 2003, p. 142).

Vale destacar que, respeitar as regras estabelecidas na Convencdo do
Condominio é dever de todos os que estiverem presentes no prédio, sejam eles
proprietarios, locatarios, comodatarios etc, devido a forca legal e coercitiva do
documento.

O Regimento Interno complementa a Convencdo do Condominio,
determinando regras comuns de convivéncia como, por exemplo, forma de utilizacao
de equipamentos como elevadores, academias, bem como horarios de
funcionamento das areas comuns do predio, como piscinas, saunas etc.

Ademais, o artigo 1334 do Caodigo Civil dispde que:



Art. 1.334. Além das clausulas referidas no art. 1.332 e das que o0s
interessados houverem por bem estipular, a convencéo determinara:

| - a quota proporcional e o0 modo de pagamento das contribuicbes dos
conddéminos para atender as despesas ordinarias e extraordinarias do
condominio;

Il - sua forma de administragéo;

lll - a competéncia das assembleias, forma de sua convocagédo e quorum
exigido para as deliberacdes;

IV - as sanc¢des a que estdo sujeitos os conddminos, ou possuidores;

V - o regimento interno (BRASIL, 2002).

Desta forma, o Codigo Civil Brasileiro, nos artigos 1.335 e 1.336, legislou

sobre os direitos e deveres dos conddéminos, conforme explanado abaixo:

Art. 1.335. S&o direitos do condémino:

| - usar, fruir e livremente dispor das suas unidades;

Il - usar das partes comuns, conforme a sua destinacdo, e contanto que
ndo exclua a utilizacdo dos demais compossuidores;

Il - votar nas deliberacbes da assembleia e delas participar, estando
quite.

Art. 1.336. S&0 deveres do conddémino:

| - contribuir para as despesas do condominio na propor¢cdo das suas
fracdes ideais, salvo disposicdo em contrario na convencado; (Redacao
dada pela lei 10.931, de 2004)

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

Il - ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias
externas;

IV - dar as suas partes a mesma destinacao que tem a edificacdo, e nao
as utilizar de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca
dos possuidores, ou aos bons costumes.

§ 1° O conddbmino que ndo pagar a sua contribuicdo ficara sujeito aos
juros moratérios convencionados ou, ndo sendo previstos, os de um por
cento ao més e multa de até dois por cento sobre o débito.

§ 2° O conddmino, que ndo cumprir qualquer dos deveres estabelecidos
nos incisos Il a IV, pagar4d a multa prevista no ato constitutivo ou na
convencdao, ndo podendo ela ser superior a cinco vezes o valor de suas
contribuicbes mensais, independentemente das perdas e danos que se
apurarem; ndo havendo disposigdo expressa, cabera a assembleia geral,
por dois tergcos no minimo dos condéminos restantes, deliberar sobre a
cobranca da multa (BRASIL, 2002).

Ressalta-se que, a Convencdo de Condominio pode determinar outras
regras por meio de reunido em Assembleia, desde que preserve as normas ja
positivadas e os principios do Direito patrio, ndo contrapondo a estes.

O Novo Cadigo Civil, em seu artigo 1.337, paragrafo Unico, estabelece-se

que:

O conddémino ou possuidor que, por seu reiterado comportamento
antissocial gerar incompatibilidade de convivéncia com os demais
conddbminos ou possuidores, podera ser constrangido a pagar



correspondente ao décuplo do valor atribuido & contribuicdo para as
despesas condominiais, até ulterior deliberagdo da assembleia ou mesmo
ser forcado a se retirar do condominio, em prol da paz social e direito de
convivéncia (BRASIL, 2002).

Dessa forma, o artigo supracitado estabelece a penalidade de multa em até
10 vezes o valor da contribuicdo mensal, e neste caso, independe de previsdo em
Convencéo, Regimento Interno ou deliberagédo em Assembleia.

Entretanto, conforme o0 exposto acima, conclui-se que a lei s6 impobe
sanc¢des pecuniarias para 0os casos de comportamento antissocial do condémino,
0 que privilegia os de classe alta, por exemplo, por ser facilmente suportadas por
estes, néo serviria de freio para os atos antissociais dos mesmos, ficando imunes,

0 que seria injusto.

4 DIREITO DE VIZINHANCA

E certo que um Condominio Edilicio é composto por moradores diversos, e
por esta mesma razao, sendo estes seres humanos com diferentes interesses e
formas de pensar, em conjunto com a complexibilidade da vida moderna, € comum
que surjam algumas divergéncias entre conddminos, seja por comportamento
indevido na area comum, barulho excessivo, desrespeito a Lei antifumo, problemas
agudos de relacionamento entre os moradores, ou até mesmo relacionados as
vagas da garagem ou a inadimpléncia de condéminos.

O artigo 1.277 do Cadigo Civil dispde que:

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

Paragrafo uUnico: Proibem-se as interferéncias considerando-se a natureza
da utilizacdo, a localizacao do prédio, atendidas as normas que distribuem
as edificacbes em zonas, e os limites ordinarios de tolerancia dos
moradores da vizinhanca (BRASIL, 2002).

Ademais, dispde o artigo 1.279 do mesmo Cddigo “Ainda que por decisao
judicial devam ser toleradas as interferéncias, podera o vizinho exigir a sua reducao,
ou eliminacdo, quando estas se tornarem possiveis” (BRASIL, 2002).

O direito de vizinhangca num condominio € o direito de convivéncia decorrente
da proximidade ou interferéncia entre unidades, ndo necessariamente da

contiguidade, ou seja, engloba todos os que puderem sofrer repercussdo de atos



propagados de unidades proximas. Resumindo, para efeitos legais, quem sofrer a
repercussao nociva sera considerado vizinho, independentemente de confrontar com
a unidade prejudicada, ou né&o.

O grande problema reside no fato da imensa dificuldade de se definir o que é
nocivo, ou fora da normalidade de um modo geral. Outro problema € a definicdo de
até onde, ou a partir de que ponto sera necessaria a interferéncia de terceiros ou do
sindico.

Em alguns casos nao se trata apenas de meros aborrecimentos da vida
condominial cotidiana. Existem situacdes em que o vizinho do mesmo Condominio
Edilicio utiliza sua unidade para prostituicédo, trafico de drogas, poluicdo de aguas,
ruidos excessivos, ou até mesmo episodios de nudez em areas comuns do prédio,
atos de violéncia, entre outras situacdes extremas que oferece perigo a coletividade
e aos demais moradores.

Contudo, € direito de vizinhanca ter seguranca, sossego e salubridade em seu
lar, bem como dever: ndo agir de forma prejudicial e nociva aos demais condéminos,

a moral e aos bons costumes.

5 DIFERENCAS CONCEITUAIS ACERCA DA POSSE E PROPRIED ADE

No novo Caédigo Civil brasileiro, o direito de propriedade sofreu limitagdes em
razdo da lei, de principios, da prépria vontade do proprietério e pela funcdo social
que veio a limita-lo. Uma das razfes do elevado interesse social acerca desse tema
€ devido ao questionamento da exclusdo do condémino na vida condominial ferir o
direito de propriedade.

Para melhor compreensédo deste trabalho, importante ressaltar estes dois
conceitos: posse e propriedade.

A teoria objetiva, de lhering (1803 apud DINIZ, 2010, p. 36), entende que
"para constituir a Posse basta o corpus, dispensando assim o animus e sustentando
gue esse Elemento esta insito no poder de fato exercido sobre a coisa ou bem".

Ja a teoria subjetiva, de Savigny (1803 apud DINIZ, 2010, p. 34), entende que
posse é “0 poder direto ou imediato que tem a pessoa de dispor fisicamente de um
bem com a intencdo de té-lo para si e de defendé-lo contra a intervengao ou

agressao de quem quer que seja’.



Desta forma, deter o poder fisico do objeto (corpus) ja torna o sujeito
possuidor do bem, ndo havendo, portanto, relacéo e dependéncia a propriedade.

Entretanto, o Cédigo Civil normatizou a posse em seu artigo 1.196, qual seja
"Art. 1.196. Considera-se possuidor todo aquele que tem de fato o exercicio, pleno
ou néo, de algum dos poderes inerentes a propriedade” (BRASIL, 2002).

Assim, entende-se que possuidor é aquele que detém o poder sobre o bem,
exercendo de forma ilimitada os poderes conferidos aos proprietarios de usar, gozar
e reaver a coisa como se dono fosse.

Sobre propriedade entende a doutrinadora Maria Helena Diniz que:

Poder-se-a definir, analiticamente, a propriedade, como sendo o direito que
a pessoa natural ou juridica tem, dentro dos limites normativos, de usar,
gozar e dispor de um bem, corpéreo ou incorpéreo, bem como de reivindica-
lo de quem injustamente o detenha (DINIZ, 2010, p. 113).

Portanto, o proprietario é aquele que pode exercer todos 0s poderes sobre 0
bem, inclusive dispor do mesmo (diferente do possuidor), sendo este registrado em
seu nome no Cartorio de Registro de Imoveis.

Trazendo para o tema em analise, ressalta-se que os condéminos sao
proprietarios ou possuidores exclusivos de seus apartamentos e coproprietarios
ou copossuidores das areas em comum do prédio. Desta forma, todos devem
seguir regras de convivio estabelecidas em Convencdo e Regimento Interno

visando a manutencéo da paz e tranquilidade dentro do Condominio Edilicio.

6 PRINCIPIOLOGIA DO DIREITO A PROPRIEDADE X EXCLUSAO DO
CONDOMINO PROPRIETARIO

Os principios estabelecem um motivo (razdo ou fundamento) para servir de
guia ao intérprete, porém nao exige uma decisdo unica. As decisfes norteadas pelos
principios vao depender de determinada situacdo fatica, principalmente quando
houver conflito entre mais de um principio no caso concreto.

Segundo Miguel Reale:

Os principios sao verdades ou juizos fundamentais, que servem de alicerce
ou de garantia de certeza a um conjunto de juizos, ordenados em um
sistema de conceitos relativos a dada porcdo da realidade. As vezes
também se denominam principios certas proposicdes que, apesar de ndo
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serem evidentes ou resultantes de evidéncias, sdo assumidas como
fundantes de validez de um sistema particular de conhecimentos, como
seus pressupostos necessarios (REALE, 2003, p. 37).

Para melhor compreensdo deste capitulo, necessario o estudo de trés
principios fundamentais: Principio da Legalidade, da Func¢éo social da propriedade
e da Razoabilidade.

O Principio da Legalidade esta previsto no artigo 5°, XXXIX da Constituicdo
Federal/88. E uma forma de limitacdo do Direito para atuar somente dentro da lei,
dentro das normas positivadas.

Assim, segundo a principiologia do direito a propriedade, a exclusao do
conddbmino proprietario da vida condominial deve ser interpretada de forma estrita,
nao sendo esta permitida por ser uma norma restritiva de direitos, ao limitar o
exercicio do direito de propriedade do conddémino, ainda que se trate de vizinho
considerado antissocial e com comportamentos reiterados.

Entretanto, tratando-se de um conddémino antissocial, com faltas graves, o
direito a propriedade esbarra no direito dos outros condéminos vizinhos de viverem
em paz e sossego em suas unidades habitacionais. Assim, ha um conflito de
direitos, onde, limitar o direito de uso da propriedade seria medida justa e
necesséria, considerando que o sujeito antissocial continuard sendo o proprietario
do imovel, podendo aluga-lo ou dispor do mesmo, sendo apenas impedido da
convivéncia condominial.

Importante ressaltar, ainda, que o direito de propriedade deve cumprir funcéo
social (art. 5° XXIll, da CF) e ndo pode revestir-se de abuso de direito de
propriedade (art. 1.228, § 20), sob pena de configuragdo de ato ilicito (art. 187, CC).
O art. 1.228, § 4°, do Codigo Civil prevé a possibilidade de privacdo de um bem, sem
importar, necessariamente, em perda do direito de propriedade.

Conforme dispbe o artigo 1° da Constituicdo Federal de 1988, o perfil
politico-constitucional do Brasil € um Estado Democratico de Direito:

Art. 1° - A Republica Federativa do Brasil, formada pela unido indissoltvel
dos Estados e Municipios e do Distrito Federal, constitui-se em Estado
Democratico de Direito e tem como fundamentos:

| - a soberania;

Il - a cidadania;

Il - a dignidade da pessoa humana;

IV - os valores sociais do trabalho e da livre iniciativa,

V - o pluralismo politico.
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Paragrafo Unico. Todo o poder emana do povo, que 0 exerce por meio de
representantes eleitos ou diretamente, nos termos desta Constituicdo
(BRASIL, 1988).

E certo que, quanto mais democratico o Estado, melhor servird aos direitos
fundamentais, evitando arbitrariedades e injusticas. O Estado Democratico de
Direito caracteriza-se pela igualdade e equidade, visando, através de normas,
proporcionar iguais oportunidades para todos os individuos e garantir uma
sociedade livre e justa. Assim, ndo se normatiza atos sem valor de interesse social.

Assim, em um Estado Democrético de Direito, a legitimidade do direito ocorre
quando este é aplicado democraticamente e de boa-fé, o que ndo ocorre na privacao
injusta do sossego do vizinho em sua unidade habitacional.

De acordo com o principio constitucional da funcéo social da propriedade, 0
direito privado de propriedade esta vinculado ao cumprimento da funcao social da
mesma. O conddémino proprietario ao cometer préticas nocivas reiteradas,
prejudicando o sossego de outros, legitima a perda de seu direito de uso da
propriedade por ndo cumprir a funcdo social no que diz respeito a seu exercicio.

A Constituicdo Federal de 1988 garante em seu artigo 5°, inciso XXIlI, o direito

de propriedade:

Art. 5° Todos séo iguais perante a lei, sem distingdo 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:

[.-]

XXII - é garantido o direito de propriedade (BRASIL, 1988).

Ademais, o artigo 1228 do Cddigo Civil dispde que:

Art. 1.228. 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.

§ 120 direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as
suas finalidades econdmicas e sociais e de modo que sejam preservados,
de conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as
belezas naturais, o equilibrio ecolégico e o patrimonio historico e artistico,
bem como evitada a poluicédo do ar e das aguas.

§ 29S&0 defesos os atos que ndo trazem ao proprietario qualquer
comodidade, ou utilidade, e sejam animados pela intencdo de prejudicar
outrem [...] (BRASIL, 2002).
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Contudo, percebe-se que a aplicacdo do Principio da Razoabilidade é
essencial na solucéo do conflito entre o direito constitucional de propriedade em face
da exclusdo do condémino antissocial.

Existe um ditado popular, muito coerente, que reza “o seu direito acaba
onde comeca 0 dos outros”. Depreende-se deste a importancia, ndo apenas do
respeito as normas positivadas no Direito patrio, bem como do respeito ao proximo
em um sentido mais amplo, abrangendo, também, o direito de outrem, valores
morais, bom senso e comportamento ético.

Com a aplicacédo do Principio da Razoabilidade, ndo é necessario extinguir o
direito de propriedade do condémino antissocial, e sim, apenas limitar o seu direito,
cessando o de usar. O proprietario continua com sua faculdade de gozar, dispor e
reaver o imoével, sendo uma medida justa e razoavel.

Destaca-se que, o direito a propriedade nao foi criado para respaldar o
comportamento antissocial, grave nocivo de seu detentor em face da coletividade,
uma vez isto seria privilegiar maus feitores, impedindo o direito dos outros
conddminos de viver em paz em seu lar.

Portanto, a expulsdo do condémino antissocial implica apenas na posse
direta do bem, perdendo o direito de convivéncia no Condominio Edilicio, mas
permanecendo com a posse indireta e o seu poder de dispor do bem imovel,

vendendo ou alugando a sua unidade habitacional.

7 REQUISITOS PARA EXCLUSAO DO CONDOMINO ANTISSOCIAL DA VIDA
CONDOMINIAL

A exclusdo do condbmino antissocial € medida drastica e excepcional que
deve ser aplicada apenas em face de comportamentos nocivos graves e reiterados.
Assim, para a aplicacdo desta a sancdo de exclusdo do sujeito antissocial, devem
ser observados alguns requisitos, como: necessidade prévia de imposicdo de multa,
deliberagcdo tomada em Assembleia. Extraordinaria, com quérum qualificado,
notificando o conddémino considerado, inicialmente, antissocial, observando o
direito de ampla defesa e contraditério deste no procedimento.

Contudo, ao tomar conhecimento de um comportamento antissocial ou nocivo
de um conddmino, o sindico deve verificar se h4 fundamento na reclamacao dos

moradores e, se ha previsdo na Convencdo ou Regulamento Interno sobre a
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proibicdo do ato que estd provocando o desconforto. No caso do comportamento
esta tipificado na Convencdo ou Regulamento Interno, ndo ha arbitrariedade de
decisdo, devendo o sindico agir em estrito cumprimento ao estabelecido na
legislacdo condominial, ndo podendo ficar omisso. O sindico € apenas o executor do
que determina a lei, a convencéao, o regulamento interno e a assembleia.

Entretanto, no caso de ndo haver previsdo de san¢cdo do comportamento na
legislacdo do Condominio, o sindico deve verificar se ha um fator que justifique a
criacdo do incobmodo, um fato atenuante, algo que esteja obrigando o condémino a
ter um comportamento que esteja incomodando outros moradores. Dessa forma,
apos ouvir as partes envolvidas, o sindico ja tera uma visdo geral do problema,
procurando ao maximo ndo tomar partido.

O grande desafio do presente trabalho é discernir os limites aceitaveis de
convivéncia entre condéminos e, para isso, 0 sindico deve ser justo, imparcial e
considerar o senso comum. Por este motivo, a caracteristica e, também, habilidade
fundamental para a resolucao de conflitos entre condéminos €, sem duvidas, o bom
senso. O sindico deve detectar se 0 motivo do incbmodo realmente é alguma coisa
que foge da normalidade, tomando o cuidado de n&o considerar 0 seu proprio
conceito de normalidade, mas 0 senso comum.

O ideal é que o sindico seja capacitado para ser mediador entre as partes.
Em alguns casos, uma boa conversa com o gerador do incobmodo, tentando fazé-lo
minimizar os efeitos do seu comportamento pode resolver, em outros, reunir todos
para uma boa conversa incentivando as préprias partes a colaborarem para uma
solucéo.

Contudo, as vezes nenhuma das opc¢des expostas acima é suficiente para
resolver o conflito, e pode até aumenta-lo, sendo necessario o Condominio ingressar
com uma acao judicial, solicitando a exclusdo do condémino antissocial visando
preservar a paz e o bem-estar comum dos moradores.

Portanto, somente nas situacbes de comprovagcdo a respeito da
impossibilidade de manutencdo da vida em comum, bem como de ineficicia das
demais reprimendas aplicadas pela associacdo de moradores ao residente

antissocial.

7.1 Enunciado 508 da 5% Jornada de Direito Civil
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O Enunciado n° 508, da V Jornada de Direito Civil, dispde que:

Verificando-se que a sangdo pecuniaria mostrou-se ineficaz, a garantia
fundamental da funcdo social da propriedade (arts. 5°, XXIIl, da CRFB e
1.228, § 1°, do CC) e a vedacédo ao abuso do direito (arts. 187 e 1.228, §
2°, do CC) justificam a exclusdo do condémino antissocial, desde que a
ulterior assembleia prevista na parte final do paragrafo Unico do art. 1.337
do Caddigo Civil delibere a propositura de acéo judicial com esse fim,
asseguradas todas as garantias inerentes ao devido processo legal
(BRASIL, 2011).

Ressalta-se que, o Enunciado supracitado aborda alguns requisitos para a

exclusdo de um conddémino antissocial da vida condominial, quais sejam:

» Todas as medidas administrativas sejam previstas na Convencao do
Condominio, no Regimento Interno e na legislacdo (art. 1.337, caput, CC) e
tenham sido adotadas quando as medidas administrativas empregadas pelo
condominio ja se demonstraram ineficazes.

« Sempre tenha sido garantido o direito de defesa. O conddmino deve ser
chamado para se explicar e apenas quando as explicagbes forem
insuficientes para convencer a Assembleia dos Conddminos se deve pensar
na possibilidade de exclusdo do mesmo.

* A permissao do ingresso de uma acéo judicial para exclusdo do condémino
antissocial deve ser votada em Assembleia por % dos condéminos, que € o
mesmo quérum para aplicacdo de penalidade de até 10x o valor da sua

contribuicdo pecuniaria.

8 ENTENDIMENTOS JURISPRUDENCIAIS

A lei péatria ndo diz expressamente sobre a possibilidade de exclusdo do
conddémino antissocial. Desta forma, tendo em vista o Principio da Legalidade, néo
poderia o Judiciario adotar tal medida.

Sabe-se que a jurisprudéncia corresponde a uma das fontes do Direito, sendo
utilizada quando ndo héa Lei especifica e em situacdes analogas.

Considerando que ainda nao foram muitos os casos levados ao Poder
Judiciario sobre a possibilidade de exclusdo do conddémino antissocial, 0 assunto

nao esta pacificado na doutrina e jurisprudéncia.
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Apesar de ndo haver previsdo legal expressa sobre a possibilidade de
exclusdo do condémino antissocial, ndo ha também norma positivada proibindo a
regulamentacdo de outros tipos de san¢des na Convencdo de Condominio, o que
cria uma lacuna dando espacgo para a interpretacdo dos magistrados e Tribunais.

Neste sentido, ensina Rubens Carmo Elias Filho:

Nada se verifica de regular na restricdo de uso das areas comuns e na
supressdo de fornecimento de servicos essenciais, quando possivel.
Obviamente, tais medidas devem ser precedidas de aprovacdo em
assembleia geral especialmente convocada para tal finalidade, observando
0 quérum especifico para a regulamentacdo das areas e servicos comuns,
sempre com o objetivo de preservar o condominio e seu sindico de
responsabilidade civil e criminal, por eventuais excessos (ELIAS FILHO,
2005, p. 195).

Existem duas correntes antagbnicas sobre o tema. A primeira defende que
como nao ha um dispositivo especifico sobre o assunto, ndo € possivel a exclusédo
do conddmino antissocial.

E fato que casos menos graves, como o vizinho que fica com o som alto ou
tocando algum instrumento musical pela manha ou até tarde da noite, bem como
aguele vizinho que nem responde cumprimentos, entre outros habitos comuns de
vida condominial, pelo menos para a Justica, ndo se enquadram como

comportamento antissocial, estando dentro dos limites socialmente aceitaveis.

Ademais, € proibido ao condémino destinar a unidade a utilidade diversa da

finalidade do edificio, conforme disposto no artigo 10, Il e 1V, da lei n® 4591/64:

Art. 10 - E defeso a qualquer condémino:

| - alterar a forma externa da fachada;

Il - decorar as partes e esquadriais externas com tonalidades ou cores
diversas das empregadas no conjunto da edificacao;

lll - destinar a unidade a utilizacdo diversa de fi nalidade do prédio, ou
usa-la de forma nociva ou perigosa ao sosségo, a sa lubridade e a
seguranca dos demais condéminos;

IV- embaracar o uso das partes comuns.

§ 1° O transgressor ficara sujeito ao pagamento de multa prevista na
convencdo ou no regulamento do condominio, além de ser compelido a
desfazer a obra ou abster-se da pratica do ato, cabendo, ao sindico, com
autorizacdo judicial, mandar desmancha-la, a custa do transgressor, se éste
nao a desfizer no prazo que lhe fér estipulado.

§ 2° O proprietéario ou titular de direito a aquisicdo de unidade poderéa fazer
obra que (VETADO) ou modifique sua fachada, se obtiver a aquiescéncia da
unanimidade dos conddminos (BRASIL, 1964, grifo nosso).
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O Cadigo Civil estabelece a sancédo pecuniaria da multa em até 10 vezes o
valor da sua contribuicdo pecuniaria. Entretanto, apesar de haver previsao de
adverténcias e multas, ha casos em que a aplicacdo das mesmas nao é suficiente
para coibir novos comportamentos antissociais do conddémino.

A segunda corrente defende que, embora ndo exista um dispositivo especifico
tratando sobre a possibilidade de excluséo, a interpretacdo de outros dispositivos
legais, abre lacuna para a possibilidade de exclusdo do condémino antissocial: a
Constituicdo Federal quando diz que a propriedade deve cumprir a funcéo social, o
Cadigo Civil quando dispde que caracteriza ato ilicito o abuso do direito e, em razao
disso, estabelece punicdo, o Codigo de Processo Civil quando estabelece a
possibilidade do juiz empregar diversos meios para garantia de um direito, o Cddigo
de Processo Penal quando o juiz determina o afastamento do convivio de
determinadas pessoas em relacdo a outras, entre outras normas juridicas. Esse
entendimento é algo que ja vem sendo acolhido por alguns tribunais que admitem a
exclusao do conddémino antissocial, como, por exemplo, o Tribunal de Justica do Rio
Grande do Sul, Tribunal de Justica do Parand e Tribunal de Justica de Santa
Catarina.

O Tribunal de Justica de S&o Paulo, no julgado abaixo, decidiu pela
impossibilidade de exclusdo do conddmino antissocial, por auséncia de previsao

legal:

ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER — EXPULSAO DE CONDOMINO POR
COMPORTAMENTO ANTISSOCIAL — MORADORA INTERDITADA QUE
SOFRE DE TRANSTORNO MANIACO-DEPRESSIVO (BIPOLAR) -
DIREITO FUNDAMENTAL A PROPRIEDADE - AUSENCIA DE
PREVISAO LEGAL PARA EXPULSAO — OBSERVANCIA DO DISPOSTO
NO ART. 1. 337, DO CODIGO CIVIL 1 — O desfecho dessa querela passa,
invariavelmente, pelo sopesamento entre o direito fundamental a
propriedade (CF, art. 5°, caput, e XXIl) e a funcdo social da propriedade
(CF, art. 5°, XXIII). E certo que a funcéo social visa coibir eventuais
abusos de direito pelo proprietario do imoével, ou d e quem exerce a
posse direta do imével, como é o presente caso. Ent retanto, sua
aplicacdo ndo pode dar azo a aplicacdo de sancdes g ue nao estejam
previstas na legislacao patria. Nesse sentido, aind  a que se considere

incontroversa a conduta antissocial da apelada, néo ha como julgar
procedentes as pretensdes veiculadas pelo condomini 0 por meio da
presente acdo, por auséncia de previsdo legal; 2 - O legislador ja

estipulou a sanc¢do cabivel (multa pecuniaria) para 0 caso narrado
pelo apelante (CC, art. 1.337, paragrafo Unico), de  maneira que o
Judiciario ndo possa extrapola-lo. Verifica-se a pr  evaléncia, nessa
hipétese, do direito fundamental a propriedade, res tando ao
condominio a aplicacdo de multas que visem coagir o condémino
problematico a cessar com o comportamento nocivo. RECURSO
IMPROVIDO (TJ-SP - AC: 10239823220148260100 SP 1023982-
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32.2014.8.26.0100, Relator: Maria Lucia Pizzotti, Data de Julgamento:
31/07/2019, 30* Camara de Direito Privado, Data de Publicag&o:
01/08/2019) (SAO PAULO, 2019, grifo nosso).

Entretanto, a jurisprudéncia patria, em sua maioria, entende pela possibilidade
de exclusdo do condémino antissocial, sendo observados alguns requisitos, como
prévio direito ao contraditério, ampla defesa e imposicdo de sancdo pecuniaria e,
ainda, que a deliberacéo seja tomada em Assembleia.

Nesse sentido, tém-se 0s seguintes julgados:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO ANULATORIA C/C DANOS
MORAIS E PEDIDO DE TUTELA ANTECIPADA. JUSTICA GRATUITA
DEFERIDA.  CONDOMINIO.  EXPULSAO DE  CONDOMINO
ANTISSOCIAL. ART. 1.337 DO CODIGO CIVIL. DEVIDO PROCESSO
LEGAL E CONTRADITORIO E AMPLA DEFESA. CONDUTAS
REITERADAS E APLICACAO DE SANCOES PECUNIARIAS
ANTERIORES. NAO COMPROVACAO. PROBABILIDADE DO DIREITO
ALEGADO E PERIGO DE DANO - PRESENTES. DECISAO
INTERLOCUTORIA REFORMADA. RECURSO CONHECIDO E
PROVIDO. 1. Insurge-se a agravante contra a decisao interlocutoria que
indeferiu o pedido de tutela de urgéncia para que seja permitido o seu
ingresso no condominio, assim como para que o agravado se abstenha de
causar qualquer impedimento ou dificuldade para o exercicio de seu
direito de propriedade. 2. A expulsdo de condémino antissocial, apesar

de auséncia de previsao legal, € medida excepcional admitida pela
doutrina e jurisprudéncia patrias, quando houver co ndutas reiteradas

e as sancdes pecuniarias nao se reputarem eficazes, devendo ser a
sua aplicacdo igualmente precedida de procedimento gque garanta o
contraditorio e a ampla defesa. 3. Nao ha indicios nos presentes autos
de que a aplicacdo da sancdo de retirada do condémino foi baseada em
procedimento no qual se garantiu a parte agravante o exercicio do
contraditorio e da ampla defesa. 4. Verifica-se a existéncia da
probabilidade do direito alegado pela parte agravante, na medida em que
ndo restou comprovado o devido processo legal que fundamente a
aplicacao de severa penalidade a condémina, além do perigo de dano, vez
gque a parte agravante encontra-se impedida de exercer 0s poderes
inerentes a propriedade em sua completude. Demonstrada a presenca dos
requisitos legais, a reforma da decisdo interlocutéria é medida que se
impde. 5. Agravo de Instrumento conhecido e provido. ACORDAO: Vistos,
relatados e discutidos estes autos, acorda a 42 Camara Direito Privado do
Tribunal de Justica do Estado do Ceara, por unanimidade, em conhecer do
Agravo de Instrumento, para dar-lhe provimento, nos termos do voto do
Desembargador Relator. Fortaleza, 09 de julho de 2019. DURVAL AIRES
FILHO Presidente do Orgdo Julgador em exercicio DESEMBARGADOR
RAIMUNDO NONATO SILVA SANTOS Relator (TJ-CE - Al
06244684420178060000 CE 0624468-44.2017.8.06.0000, Relator:
RAIMUNDO NONATO SILVA SANTOS, Data de Julgamento: 09/07/2019,
42 Camara Direito Privado, Data de Publicacdo: 09/07/2019) (CEARA,
2019, grifo nosso).

CONDOMINIO EDILICIO. Apelagdo. Acdo movida pelo condominio,
objetivando a expulsdo de condbmino que apresenta comportamento
antissocial. Sentenca de improcedéncia. Apelo do autor. Possibilidade
juridica do pedido. O direito de propriedade encontra limites no direit o]
de vizinhanca e deve observar a funcéo social. Art. 1.337 e paragrafo
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Unico do Cédigo Civil que ndo esgotam as medidas po ssiveis para
fazer cessar o uso da propriedade que coloque em ri  sco a seguranca,

0 s0ssego ou a saude dos vizinhos, cabivel, em tese e em situacdes

de extrema gravidade, a remocéo judicial de condémi  no. Excluséo

que constitui medida gravosa, possivel somente em c aso de
condutas graves que tenham persistido mesmo apos a aplicacao de

multas. Precedentes. Caso concreto em que ndo se vislumbra a
reiteracdo das condutas graves praticadas pelo réu no passado. Gritos
proferidos no interior da unidade autbnoma do autor que ndo séo
prejudiciais ao ponto de restringir seu acesso a sua propriedade. Réu que
cessa 0s barulhos quando sua mae € acionada pela zeladoria.
Improcedéncia do pedido de remocédo do condémino antissocial. Sentenca
mantida. Eventual persisténcia de conduta antissocial que podera dar
ensejo a multa e a nova acao, para exame do cabimento da excluséo, a
luz de fatos novos, o que fica ressalvado. Apelo desprovido, com ressalva.
(TJ-SP - AC: 10131157320198260562 SP 1013115-73.2019.8.26.0562,
Relator: Carlos Dias Motta, Data de Julgamento: 07/04/2020, 262 Camara
de Direito Privado, Data de Publicagdo: 07/04/2020) (SAO PAULO, 2020,
grifo nosso).

APELACAO CIVEL. CIVIL. ASSOCIACAO DE MORADORES. EXPULSAO
DE MORADOR. COMPORTAMENTOS ANTISSOCIAIS. CONDUTAS
NOCIVAS. REITERACAO. ADVERTENCIAS. MULTAS. MEDIDAS
INEFICAZES. TRANSTORNO MENTAL. SEGURANCA. PROPRIEDADE.
CONFLITO. SENTENCA MANTIDA. 1. Hipdtese de afastamento de

morador de sua residéncia, localizada em conjunto h  abitacional, por

reiteracdo de condutas antissociais. 2. O ordenamen to juridico

vigente ndo veda o afastamento do morador que se op  de ao sadio
convivio social nas situacdes em que a mera aplicag &0 de multa se
revela insuficiente. 2.1. A medida de remocdo, no e ntanto, é
extremamente gravosa e limita o exercicio pleno do direito de
propriedade ou de posse sobre a unidade residencial . 2.2. Por essa
razdo, a retirada deve ser determinada somente nas situacbes de

comprovacdo a respeito da impossibilidade de manute ncdo da vida
em comum, bem como de ineficacia das demais reprime ndas
aplicadas pela associacdo de moradores ao residente antissocial. 3.
A alegacdo de transtorno mental ndo pode neutralizar a sancdo de
retirada, notadamente nas situacdes em que as condutas antissociais
decorrem, em tese, justamente dos surtos que acometem o morador. 4. Se
a imposicdo de multas previamente a deliberacdo de afastar o réu de sua
unidade residencial ndo gera o efeito de alterar o comportamento
antissocial, com efeito, a retirada do morador por meio de decisao judicial
consubstancia o Gltimo recurso viavel a disposicao dos demais moradores.
5. Recurso conhecido e desprovido. (TJ-DF 07130761720198070001 DF
0713076-17.2019.8.07.0001, Relator: ALVARO CIARLINI, Data de
Julgamento: 14/04/2020, 32 Turma Civel, Data de Publicacdo: Publicado
no DJE : 04/05/2020 . P4g.: Sem Pagina Cadastrada.) (BRASILIA, 2020,
grifo nosso).

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. APELACAO CIVEL EM ACAO DE
EXCLUSAO DE CONDOMINO POR CONDUTA ANTISSOCIAL.
SENTENCA DE IMPROCEDENCIA. AUSENCIA DE PREVISAO LEGAL
PARA A SANCAO DE EXCLUSAO DE CONDOMINO QUE INCORRE EM
REITERADO COMPORTAMENTO ANTISSOCIAL. POSSIBILIDADE
RECONHECIDA PELA DOUTRINA. EDICAO DO ENUNCIADO 508 DAV
JORNADA DE DIREITO CIVIL. INCIDENCIA DO ART. 1.337,
PARAGRAFO UNICO, DO CODIGO CIVIL. NECESSIDADE DE PR EVIA
IMPOSICAO DE SANCAO PECUNIARIA E DE DELIBERACAO TOM ADA
EM ASSEMBLEIA, OBSERVADO, EM QUALQUER CASO, O DIREI TO
DE DEFESA. NAO COMPROVACAO NOS AUTOS. PRECEDENTES.
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MEDIDA DE EXPULSAO INVIAVEL. SENTENGA MANTIDA. RECURSO
CONHECIDO E DESPROVIDO. (TJ-RN - AC: 20170123290 RN, Relator:
Luiz Alberto Dantas Filho (Juiz Convocado), Data de Julgamento:
12/02/2019, 22 Camara Civel) (RIO GRANDE DO NORTE, 2019, grifo
Nosso).

CIVIL. APELACAO E RECURSO ADESIVO. OBRIGACAO DE FAZER.
USO IRREGULAR DA PROPRIEDADE. CONSTANTE PERTURBACAO
AO SOSSEGO DOS CONDOMINOS. IMPOSICAO DE MULTA.
POSSIBILIDADE. ESCALONAMENTO E MAJORACAO DAS
PENALIDADES. ENUNCIADO N° 508, JORNADA DE DIREITO CIVIL.
ART. 1.337, PARAGRAFO UNICO, DO CODIGO CIVIL. 1. O Cédigo Civil
estabelece limites ao exercicio do direito de propriedade e de vizinhanga,
dentre eles a aplicacdo de multas e sua majoracdo escalonada, até o
décuplo do valor da taxa ordinaria de condominio, caso ndo cesse a
importunacéo, consoante se infere dos arts. 1.228, caput e § 1°, 1.277,
1.336, inciso IV e § 2° e 1.337, caput e paragrafo Unico. 2. A comprovacgéo
de que sanc¢des pecuniarias ndo surtiram efeito permite que o Judiciario
imponha ao conddbmino a proibicdo de continuar praticando atos
antissocias e nocivos aos demais moradores. 3. Diante do
descumprimento da regra de convivio, o condominio pode requerer ou
aplicar as penalidades cabiveis, que podem ser majoradas em ordem
escalonada, caso a reniténcia persista. 3. O Enunciado n° 508, da V

Jornada de Direito Civil, disp6e que: verificando-s e que a sangédo
pecuniaria mostrou-se ineficaz, a garantia fundamen tal da funcao

social da propriedade (arts. 5°, XXIIl, da CRFBe 1 .228,81° doCC)e a
vedacdo ao abuso do direito (arts. 187 e 1.228, 8 2 ©, do CC) justificam

a exclusdo do condbmino antissocial, desde que a ul terior
assembleia prevista na parte final do paragrafo ani  co do art. 1.337 do

Caddigo Civil delibere a propositura de acdo judicia | com esse fim,

asseguradas todas as garantias inerentes ao devido processo legal.

4. Ndo comprovada a realizacdo de assembleia descrita no paragrafo
Unico do artigo 1.337, do CC, nao ha de se falar em expulsdo do
conddmino. 5. Demonstrado que a multa aplicada para que o réu se
abstivesse da pratica de atos antissociais ndo violou os principios da
razoabilidade e proporcionalidade, e observou a extensdo, gravidade do
dano, e o carater punitivo-pedagdgico da medida, inviavel qualquer reparo
na sua fixacdo. 6. Apelo ndo provido. Recurso adesivo nao provido. (TJ-
DF 07034077720198070020 DF 0703407-77.2019.8.07.0020, Relator:
ARNOLDO CAMANHO, Data de Julgamento: 27/05/2020, 42 Turma Civel,
Data de Publicacédo: Publicado no DJE: 06/07/2020. Pag.: Sem Pagina
Cadastrada.) (BRASILIA, 2020, grifo nosso).

No entendimento do Superior Tribunal de Justica, para que exista o dever de

punicdo e multa ao condémino antissocial, devera antes este ser notificado:

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 Cadigo
Civil estabeleceu sancionamento para o conddmino que reiteradamente
venha a violar seus deveres para com o condominio, além de instituir, em
seu paragrafo Unico, punicdo extrema aquele que reitera comportamento
antissocial, verbis: "O conddmino ou possuidor que, por seu reiterado
comportamento anti-social, gerar incompatibilidade de convivéncia com os
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demais conddminos ou possuidores, podera ser constrangido a pagar
multa correspondente ao décuplo do valor atribuido a contribuicdo para as
despesas condominiais, até ulterior deliberacdo da assembléia”. 2. Por se
tratar de punicdo imputada por conduta contraria ao direito, na esteira da
visdo civil-constitucional do sistema, deve-se reconhecer a aplicacéo
imediata dos principios que protegem a pessoa humana nas relacdes
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 relacées
privadas, a Constituicdo Federal, como vértice axiolégico de todo o
ordenamento, irradiou a incidéncia dos direitos fundamentais também nas
relacbes particulares, emprestando maximo efeito aos valores
constitucionais. Precedentes do STF. 3. Também foi a concluséo tirada
das Jornadas de Direito Civil do CJF: En. 92: Art. 1.337: As sancles
do art. 1.337 do novo Cddigo Civil ndo podem ser ap  licadas sem que
se garanta direito de defesa ao conddmino nocivo. 4 . Na hipétese, a
assembleia extraordinaria, com quérum qualificado, apenou o
recorrido pelo seu comportamento nocivo, sem, no en tanto, notifica-
lo para fins de apresentacdo de defesa. Ocorre que a gravidade da
punicdo do condémino antissocial, sem nenhuma garan tia de defesa,
acaba por onerar consideravelmente o suposto infrat or, o qual fica
impossibilitado de demonstrar, por qualquer motivo, que seu
comportamento nao era antijuridico nem afetou a har monia, a
gualidade de vida e o bem-estar geral, sob pena de restringir o seu
proprio direito de propriedade. 5. Recurso especial a que se nega
provimento. (STJ - REsp: 1365279 SP 2011/0246264-8, Relator: Ministro
LUIS FELIPE SALOMAO, Data de Julgamento: 25/08/2015, T4 - QUARTA
TURMA, Data de Publicagdo: DJe 29/09/2015 RDDP vol. 153 p. 157)
(BRASIL, 2015, grifo nosso).

Desta forma, a exclusdo do condémino antissocial diante da ineficacia das
multas é tema recorrente na sociedade contemporanea, porém ainda ndo se tem um
posicionamento definido dos tribunais brasileiros, sendo que a analise deve ser feita

Caso a Caso.
9 DAS POSSIVEIS SOLUCOES

Antes de pedir pela expulsdo do condémino nocivo, € importante tentar outras
medidas para a solucdo do conflito. Diante da investigacdo e consequente reunido
de dados, pensa-se nas possiveis solu¢des extrajudiciais:

O sindico tem ferramentas para ajudar os condéminos a pacificar os conflitos
da vida em condominio. E importante que as regras sejam iguais para todos os
condébminos e bom senso para guiar a conversa entre os conflitantes de forma
cordial, explicando que certas condutas nao séo permitidas no local.

O dialogo é essencial, por ser uma peca-chave na tentativa de qualquer

pacificacdo de conflito. Desta forma o ideal é que o sindico tente dialogar com o
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conddémino considerado, inicialmente, antissocial para conscientiza-lo da lesdo que
seu ato esta causando aos demais condéminos.

A penalizacado administrativa, de acordo com o estabelecido na Convencéo do
Condominio é outra ferramenta importante na tentativa de inibir praticas reiteradas
do conddmino visto como antissocial.

Ademais, promover eventos coletivos entre os moradores do Condominio
Edilicio, visando criar um ambiente harménico e pacifico entre os mesmos, pode
diminuir a ocorréncia dos conflitos em questao.

Entretanto, ha4 casos extremos em que mesmo apdés as penalidades
administrativas de multas, o condédmino continua com suas praticas antissociais
reiteradas, sendo insuportavel a sua permanéncia na vida condominial. Nestes
casos, a solucao seria entrar com uma ac¢ao na Justica visando excluir o conddomino

com comportamento nocivo da convivéncia no Condominio Edilicio.

10 CONCLUSAO

Ante todo o exposto, conclui-se que, visando o Estado Demaocratico de Direito
alcancar a sua efetividade, ha que prevalecer preceitos que inibem a aplicacéo
desnecessaria do Estado como agente punidor, para que sua atuacdo seja
proporcional aos ditames constitucionais.

Desta forma, acredita-se que o bom senso para identificar os limites de
convivéncia aceitaveis para viver em comunidade é fundamental para decidir a
melhor maneira de solucdo deste problema social: se através de adverténcias,
multas ou até mesmo a exclusdo do conddmino; bem como um bom
assessoramento juridico, oportunizado o direito de defesa, previsto na Constituicao
Federal Brasileira/88.

E necessario que sejam oportunizadas todas as possibilidades legais de
defesa ao condémino, que ndo podera ser ofendido em seus direitos, mas em caso
de comportamento reiterado apés as multas aplicadas, a medida de exclusdo da
convivéncia em condominio se justifica.

Apesar da auséncia de previséo legal que aborda a possibilidade de excluséao
do conddbmino proprietario da vida condominial, sabe-se que a norma positivada néo
€ a Unica forma de se aplicar o Direito. A Lei ndo o engloba todo o Direito, até

porque nao poderia o Legislador prever todas as possibilidades de conflitos
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emergentes. Assim, é necessario o bom senso por parte do julgador, e utilizacéo de
outras fontes do direito como costume social, doutrinas, jurisprudéncia, entre outros.

Cabe ao magistrado, ao julgar o fato concreto, analisando a gravidade do
delito e respeitando, ainda, a dignidade da pessoa humana, para nao intervir com
imposicdo de sancdo de exclusdo por delitos considerados socialmente
insignificantes, ferindo o Principio da Razoabilidade e Proporcionalidade.

Contudo, o julgador precisa analisar criticamente a situacdo fatica em
concreto para que seja possivel entender se ha necessidade de aplicacdo da
medida excepcional de exclusdo do condémino da vida condominial, levando-se em
conta o pensamento do “homem meédio”, a nocividade da conduta e reincidéncia do
ato, sendo essencial a garantia do contraditério e ampla defesa, evitando

julgamentos parciais.
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