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Resumo: Este artigo objetivou demonstrar, sobretudo, a importancia do sossego do
outro: no convivio condominial, a seguranca e o bem-estar da coletividade devem ser
preservados. Nesse contexto, sobreleva a reagdo a conduta antissocial do outro podem
ser justificadas, ainda mais nos contextos em que a imposicdo de multas é ineficaz:
embora haja o direito de propriedade, esse devera estar em consonancia com a sua
funcdo social da coisa, gerida por condéminos. Defendeu-se neste estudo que, em se
tratando de condominios, a preservacdo e a garantia do bem sdo constitucionais,
justificaveis juridicamente, ainda mais em casos de recorréncia da fungdo anormal da
propriedade: o direito coletivo sobressai ao direito individual. Dessa forma, a exclusdo
do condémino antissocial é uma hipdtese que tem a finalidade de garantir o bem-estar
coletivo, podendo representar uma importante solugdo para os casos em que ha uso e
gozo anormal do direito de propriedade.

Palavras-chave: condominio, condéomino antissocial; direito de propriedade;
direito individual e coletivo.

Considerations on the antisocial condominium owner and the possibility
of exclusion from the condominium due to the ineffectiveness of the fines

Abstract: This article aimed to demonstrate, above all, the importance of the peace of
the other: in condominium living, the safety and well-being of the community must be
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preserved. In this context, the reaction to the antisocial behavior of the other can be
justified, even more so in contexts in which the imposition of fines is ineffective:
although there is a right to property, it must be in line with its social function of the
thing, managed by co-owners. It was argued in this study that, in the case of
condominiums, the preservation and guarantee of the good with are constitutional,
legally justifiable even more in cases of recurrence of the abnormal function of the
property: the collective right stands out over the individual right. In this way, the
exclusion of the antisocial joint-owner is a hypothesis that aims to guarantee the
collective well-being, and may represent an important solution for cases in which there
is abnormal use and enjoyment of the property right.

Keywords: condominium, antisocial condominium; property right; individual and
collective right.

1 INTRODUCAO

Todos os direitos trazem, em contrapartida, deveres. A escolha de conviver em
coletividade, seja no ambito residencial ou comercial, torna necessario o respeito ao
direito do outro. Sabe-se que conviver em sociedade, ainda mais composta por uma
mistura de propriedade individual e compartilhada, é uma tarefa bem dificil. Entretanto,
guando se preza pelo respeito a coletividade, essa tarefa poderd resultar em

pacificidade e bem comum para todos.

Nesse contexto, uma importante tematica diz respeito ao condominio, instituto juridico
gue referencia dominio ou propriedade simultanea de um bem por mais de uma pessoa.
Partindo da cisdo entre propriedade individual e compartilhada e das repercussoes que
esta Ultima modalidade gera aos direitos e deveres dos coproprietarios, delineou-se o
assunto ou tematica deste estudo: as consequéncias juridicas que permeiam e

delineiam o condominio no sistema juridico brasileiro.

Partindo desse assunto e tendo em vista a questdo dos direitos e deveres advindos da
propriedade compartilhada; bem como as repercussdes que decorrem dos usos dados
a propriedade, especialmente quando reputados, perante a Lei, como ‘anormais’,
delineou-se o tema do presente estudo, intitulado: ‘consideracdes sobre a exclusdo do
conddémino antissocial’, explorado pelo viés dos problemas que tal atitude pode
acarretar na convivéncia da massa condominial. Nesse contexto, releva-se a funcdo do

sindico, que é o responsavel por gerir o condominio e promover os atos necessarios a
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preservacao do sossego e da seguranca de todos, bem como o cumprimento dos

deveres condominiais impostos aos proprietarios.

Por essas consideracdes, o presente estudo buscou se apoiar nas diretrizes da
Constituicdo da Republica de 1988 para ressaltar a importancia do chamado ‘direito a
coletividade’ do condominio, que deve, como foi visto oportunamente, predominar
sobre interesses e direitos pessoais e individuais de cada proprietdrio. O direito da
propriedade é factual, entretanto, ele ndo é absoluto, ainda mais nos casos em que nao

se atende a funcdo social da propriedade.

Usar a propriedade de forma inadequada podera trazer sancbes sérias ao infrator,
podendo ocasionar, como sera visto, a perda do direito do uso e gozo do bem. A conduta
prejudicial e inadequada do antissocial causam aos demais condéminos sofrimento
emocional e falta de sossego, devendo ser venerado o respeito ao ser humano,
ressalvando-se o direito de propriedade e excluindo de seu préprio bem aquele que da

razao a sua causa.

Para tanto, no desenvolvimento, abordou inicialmente um conceito geral de
condominio, estabelecendo suas bases legais; em seguida, buscou-se analisar os direitos
e deveres dos conddminos, confrontando tais considera¢gdes com a questdo do uso
anormal da propriedade; por fim, destacando a conduta antissocial como um urso
anormal da propriedade, discutiu-se a possibilidade de exclusdao do condémino
antissocial, com fundamentos, sobretudo, na necessidade de preservacdo da norma

constitucional de funcdo social da propriedade.

Buscou-se responder a seguinte questdo: é juridicamente defensavel a exclusdo de
conddmino antissocial do condominio? O objetivo geral, assim, foi responder ao
problema de pesquisa, compreendendo se é possivel excluir pessoa antissocial do
condominio. Para tanto, foram os objetivos especificos: estabelecer o conceito de
condominio; examinar as disposicdes legais sobre os condominios; debater os direitos e

deveres dos condominos.

Como hipétese preliminar, indica-se que ha indicios de que o comportamento

antissocial do condomino, em caso de ineficidcia das multas aplicadas por seu
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comportamento dissociado dos demais, pode ser fundamento para se defender a
juridicidade do ato de sua exclusdo do condominio por deliberacdao de todos os

coproprietdrios em Assembleia Geral.

O presente estudo é qualitativo, do tipo descritivo, considerando que confronta ideais
estabelecidas por textos cientificos e doutrindrios. Como marcos tedricos para o
levantamento bibliografico e elaboragao da pesquisa, apoiou-se nas teses de Gongalves
(2019), Andrade (2020), Farias e Rosenvald (2014), que tratam sobre o instituto do
condominio pelo viés conceitual e analitico; além de outros autores e tedricos juristas.
Os dados levantados foram examinados pela técnica de analise de dados e

fundamentaram as discussdes formuladas.

2 O CONDOMINIO

Segundo Gongalves (2019, p. 355): “O vocabulo comunhao é mais abrangente do que
condominio, embora os termos sejam usados muitas vezes como sinénimos. (...)
Compreende a comunhado, além da propriedade comum, de todas as rela¢des juridicas”.
E assim a conjugacdo entre o direito de real individual e o coletivo ou condominial,

comum.

No condominio, cada proprietdrio (condéomino) tem uma fracdo ideal do condominio,
gue representa a propriedade individual e autbnoma, e a outra parte compreende as
areas comuns, que poderdao ser usadas pela coletividade, desde que atenda a sua
destinacdo e ndo prejudique o coletivo (PEREIRA, 2018).
A cada cond6mino é assegurada uma quota ou fracdo ideal da coisa, e ndo
uma parcela material desta. Atribui-se, por outro lado, a exclusividade juridica
ao conjunto de com proprietdrios, em relagdo a qualquer pessoa estranha.
N3o ha conflito, na hipétese, com o principio da exclusividade que rege os
direitos reais, pois entende-se que o direito de propriedade é um sé e incide
sobre as partes ideais de cada cond6mino. Perante terceiros, cada

comunheiro atua como proprietario exclusivo do todo (GONCALVES, 2019, p.
356).

O condominio edilico, por sua vez, representa uma espécie de condominio, composto
pelo conjunto de edificacGes ou a edificacdo que se destina ao uso residencial ou
comercial, construidas de maneira autbnoma e com dreas de uso comum, pertencentes

a coletividade (PEREIRA, 2018). De acordo com o ilustre doutrinador Caio Mario M. S.
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Pereira (2018, p. 160), o condominio edilicio decorre "quando a mesma coisa pertence
a mais de uma pessoa, cabendo a cada uma delas igual direito, idealmente, sobre o todo

e cada uma das partes”.

Ressalta-se que, ainda que a destinagao seja a moradia ou comercial, ndo se desnatura
a necessidade de uma gestdo de qualidade e comprometida com o bem-comum da
coletividade proprietdria. Mais ainda, evidencia-se a complexidade de um condominio,
considerando a complexidade e diversidade das pessoas que sao proprietarias do todo
e da parcela em comum, o que requer uma atengdo maior em relagdo as

particularidades de sua administragao.

Tratando-se do condominio, o Cédigo Civil de 2002 é uma das principais leis a trazer
regulamentacdo sobre o instituto. As normas especificas estao delineadas no ‘Capitulo
VI —Secdo |: Do condominio voluntdrio’, dispondo sobre direitos, deveres e obrigacoes,
sobre a administracdo dos condominios, o condominio necessario, dentre outros. O
condominio edilicio, especificando, estad disposto nos artigos 1.331 e seguintes, que
abordam também questdes relacionadas a administracdo, direitos e deveres, além da
previsdo quanto a abordagem sobre a extingdo do condominio (arts. 1.357 — 1.358)
(BRASIL, 2002). Ndo menos importante, a Lei 4.591 de 1964 disp&e sobre o condominio
em edificacbes e incorporacdes imobilidrias, tratando sobre a convencdo de

condominio, despesas, pagamentos de seguro e varias outras questdes.

Estas normas conferem validade a criacdo de normas préprias e internas por cada
condominio. Assim, mesmo que exista a tutela legal, as leis ndo sdo as Unicas normas
gue regulamentam as interagdes entre coproprietarios e o uso e manutencao do bem
comum. Nessa seara, ressalta-se a Convengdao do Condominio e o Regimento Interno,
dois atos normativos que regulam as questdes condominiais e ainda estabelecem

direitos, deveres, obrigacdes e garantias a cada um dos proprietarios.

A Convencao constitui a lei interna do condominio, tendo por objetivo principal reger as

relacGes de convivéncia dos condominos. Pela visdo de Ricardo Guimaraes Kollet:

Seu elemento fundante (do condominio) nasce a partir de um contrato social,
representado pela Convengao de Condominio, a qual estabelece, entre outras
regras, o modo de pagamento das contribuicdes condominiais, a forma de
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administracdo condominial, a forma de administracdo, a competéncia das
assembleias, as sang¢des e o regimento interno, criando os érgdos decisdrios,
fiscalizatdrios e de representagdo da coletividade (KOLLET, 2006, p. 09).

Cumpre assinalar que, pensando na hierarquia das normas, a Convengao estd adstrita a
Constituicdo e as disposicdes legais, como é o caso do Cédigo Civil e da Lei 4.591 de
1964, prevalecendo sobre o Regimento Interno do condominio. Conforme o doutrinador
Pedro Elias Avvad:
(...) havendo divergéncias entre a convengdo e a lei, esta haverd de
prevalecer, ja que ndo serd valida a declaragdo unilateral ou coletiva de
vontade contrariando o comando legal maior. Assim, quando houver

dissenso, entre o que dispde a convengao e o que preceitua a lei, resolver-se-
a na conformidade do comando maior (AVVAD, 2017, p. 197).

A regulamentacdo da gestdo interna condominial fica a cargo da Convencao
Condominial e do Regimento Interno, por isso a importancia de sua contextualizacdo

com o sistema juridico.

Geralmente, na implantagcdo do condominio, a construtora entrega uma copia para
todos os proprietdrios, momento em que é feita, em Assembleia Geral, a aprovacao da
Convencado e a eleicao do primeiro sindico. Nos casos em que ndo se fala em implantagao
condominial, ou seja, condominio ja existente, ficara a cargo do sindico o dever de
passar uma copia a todos os novos condéminos que venham a integrar condominio em
guestdo. Cumpre ratificar que todos os condéminos deverdo ter ciéncia de todas as
normas vigentes na Conveng¢ao e no Regimento Interno do condominio onde residem

(AVVAD, 2017).

Convém notar, outrossim, que em caso de alteracdo no texto da Convencado
Condominial, aduz o artigo 1351 do Cédigo Civil que:
Art. 1.351 do Cdédigo Civil informa que dependera da aprovacdo de 2/3 (dois
tercos) dos votos dos conddéminos para deliberar a alteragdo, como por
exemplo: a mudanga da destinacdo do edificio ou da unidade imobiliaria e
etc. Em virtude dessas consideragGes vale ressaltar que para mudar a

destinagdo das areas comuns deverd se ter um quérum composto pela
unanimidade dos condéminos (BRASIL, 2002).

Por sua vez, o Regimento Interno do condominio é um documento deliberado pelos
proprios conddminos, atendendo ao quérum de maioria simples, ou seja, 50%

(cinquenta por cento) mais um dos votos dos presentes em Assembleia. Esse documento
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direciona os comportamentos dos condéminos no condominio, bem como os direitos e
deveres de cada um; por exemplo, o melhor uso e compartilhamento dos espagos
comuns no condominio e outros. Como bem expde Vander Ferreira de Andrade:
O Regimento interno é o documento de feigdo normativa que regula a
conduta dos condominos e demais moradores, com prioridade para a
disciplina aplicavel ao uso das areas comuns, tendo por objetivo garantir

condi¢Ges de boa convivéncia entre conviventes da estrutura condominial
(ANDRADE, 2020, p. 66).

Nessa vereda, um dos aspectos polémicos que o Regimento Interno devera observar é
a questdo dos condéminos antissociais, aqueles que ndo respeitam e ultrapassam todos
os limites pertinentes ao bom convivio e a politica da boa vizinhanca; por vezes,
descumprindo normas e disposicGes estabelecidas na Convencdo e o proprio
Regimento. Todavia, antes de se abordar os direitos e deveres dos conddominos e o uso
anormal da propriedade, faz-se necessario tecer algumas consideragdes sobre a figura

do ‘sindico’.

O sindico é a figura central do condominio, sendo ele a pessoa quem desempenha o
papel mais relevante dentre os demais: é o responsdvel pela existéncia, manutencdo e
administracdao do condominio, representando-o ativa e passivamente. Sobre o sindico
recai a responsabilidade de administrar e gerir a propriedade condominial, além de
responder, juridicamente, pelas suas obrigacdes, podendo ser responsabilizado em caso
de ma-execucdo dos servicos, gestao inadequada ou pela pratica de atos culposos e
dolosos que gerem prejuizos a propriedade e ao direito dos proprietarios (ANDRADE,
2020). De acordo com Vander Ferreira de Andrade:
O sindico é delegado eleito pela Assembleia Geral para administracdo direta
do condominio, a ele reportando-se diretamente. Suas atribuicdes sdo
basicamente as de gestor, as de um manager, competindo-lhe conduzir todas
as questdes afetas a administracdo do condominio, em especial, quando diz
respeito a efetuar as compras necessarias de material de consumo, quando
se trata de pagar contas e tributos, bem ainda acompanhar e monitorar a

execugdo dos trabalhos e projetos em curso no seu campo de atuacgdo
(ANDRADE, 2020, p. 17).

O sindico é eleito e escolhido pelos préprios condéminos em Assembleia, cabendo a ele
trabalhar para desenvolver uma gestao satisfatéria e, se possivel, superar as
expectativas daqueles que |lhe depositaram a confianga, os condéminos. Nessa vereda,

importante se faz ressaltar que ha critérios para se definir boa gestdo, como uma
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comunicac¢ao eficaz, sendo uma de suas atribuicdes buscar sempre o bem-estar, o

conforto e a segurancga da coletividade (ANDRADE, 2020).

O artigo 1348, inciso IV, do Cddigo Civil, aduz sobre o desempenho da funcdo do sindico,
destacado o seu dever de cumprir e fazer cumprir a Convengao e o Regimento do
Condominio (BRASIL, 2002). Alguns autores, como Andrade (2017), afirmam que o
sindico poderd agir com poder de policia, tendo em vista suas obrigacdes e a
necessidade de preservacdo da integridade do bem comum condominial, embora tal
possibilidade ndo seja, em muitos casos, aceita pelos conddominos; sem mencionar os

casos em que h3, realmente, auséncia de moderacdo em relacdo a gestao.

Essa possibilidade juridica foi explorada oportunamente nesse estudo, nas mengdes
relativas ao conddmino antissocial, no ultimo tdpico do desenvolvimento. Por ora,
oportuno afirmar que, além do dever legal de gerir o condominio, o sindico pode
também, na visdo de alguns, utilizar meios e instrumentos para assegurar os atos de
administracdo e garantir o bem comum, principalmente se ameacado por um
proprietdrio em particular por atos reiterados ou comportamentos. Antes de tal
discussdo, todavia, é necessario delinear questdes informacdes importantes, como é o

caso das normas legais regentes do condominio no sistema juridico brasileiro.

3 OS DIREITOS E DEVERES DOS CONDOMINOS E O USO ANORMAL DA
PROPRIEDADE
Segundo o Cédigo Civil de 2022, que dispde, dentre outras questdes, sobre os direitos e
deveres dos condominos: Art. 1.314 - Cada condémino pode usar da coisa conforme sua
destinacdo, podendo sobre ela exercer todos os direitos compativeis com a indivisao,
reivindicd-la de terceiro, defender a sua posse e alhear a respectiva parte ideal, ou
grava-la” (BRASIL, 2002). Segundo Gongalves (2019):
O aludido dispositivo assegura, portanto, a cada condémino, discriminada e
expressamente, o direito de: a) usar da coisa conforme sua destinagdo, e
sobre ela exercer todos os direitos compativeis com a indivisdo; b) reivindica-

la de terceiro; c) defender a sua posse; d) alhear a respectiva parte indivisa
ou grava-la (GONCALVES, 2019, p. 360).

Os referidos direitos se relacionam ao uso, ao proveito, a privacidade que deve ser

preservada, ao respeito pelos demais condominos, a contribuicdo para sanar
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irregularidades, ao cumprimento das normas e a exigéncia de sé-lo pelos demais, a
perturbacdo do sossego e ao direito de reclamagdo e exigéncia quanto a resolugdo,

dentre outros (AVAARD, 2007).

Convém ressaltar que o Cédigo Civil, em seus artigos 1335 e 1336, aduz expressamente
guais sdo os direitos e deveres dos conddominos, bem como uma das mais importantes
disposicdes, que é indicar a destina¢do das edificagdes, corroborando a necessidade de
utilizar as fragdes individuais e comuns de maneira a ndo prejudicar o sossego, a

salubridade do espaco e a seguranca dos outros proprietdrios ou possuidores.

Art. 1.335. Sdo direitos do condémino: | - usar, fruir e livremente dispor das
suas unidades; Il - usar das partes comuns, conforme a sua destinacdo, e
contanto que nao exclua a utilizagdo dos demais compossuidores; Il - votar
nas deliberagbes da assembleia e delas participar, estando quite. Art. 1.336.
S3o deveres do conddémino: | - contribuir para as despesas do condominio na
proporgao das suas fragdes ideais, salvo disposicdo em contrario na
convengdo; Il - ndo realizar obras que comprometam a seguranca da
edificacdo; lll - ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias
externas; IV - dar as suas partes a mesma destinagdo que tem a edificacdo, e
nao as utilizar de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranga dos
possuidores, ou aos bons costumes. § 1 0 O conddomino que n3o pagar a sua
contribuicdo ficard sujeito aos juros moratérios convencionados ou, nao
sendo previstos, os de um por cento ao més e multa de até dois por cento
sobre o débito. § 2 0 O condémino, que ndo cumprir qualquer dos deveres
estabelecidos nos incisos Il a IV, pagara a multa prevista no ato constitutivo
ou na convencdo, ndo podendo ela ser superior a cinco vezes o valor de suas
contribuicdes mensais, independentemente das perdas e danos que se
apurarem; nao havendo disposi¢cdo expressa, cabera a assembleia geral, por
dois tercos no minimo dos condéminos restantes, deliberar sobre a cobranga
da multa (BRASIL, 2022).

Dentre as obrigacdes de extrema importancia, vale ressaltar a obediéncia ao
cumprimento das normas internas, por questdes de educacdo, pelo bom
comportamento, boa conduta, postura moral, visando sempre os bons costumes e a

harmonizag¢do com o coletivo (AVAARD, 2007).

Os artigos 1277 a 1281 do Cdédigo Civil, por sua vez, aduzem sobre essa boa postura
condominial, em consonancia com os direitos de propriedade, visando proteger seu uso
indevido. Conforme artigo 1277 do Cdodigo Civil: “Art. 1277.fazer cessar as interferéncias
prejudiciais a seguranca, ao sossego e a saude, dos que habitam, provocadas pela

utilizacdo de propriedade vizinha” (BRASIL, 2022).
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Vale destacar a politica da boa vizinhanca, inclusos nos artigos de 1277 a 1281 que, em
linhas gerais, trata do cumprimento das obrigagdes e normas condominiais de modo a
preservar o sossego e a seguranca individual e coletiva. Conforme explica o doutrinador

Pedro Elias Avvard, (2007. p.234):

Quais deveres sdo esses dos condominos? Sdo quaisquer deveres, estejam na
convengdo, no regulamento interno, na lei especial ou ordinaria, ou,
simplesmente, sejam, preceitos morais ou dos bons costumes. A lei maior
gue, na graduacao da multa, se avalie a gravidade das faltas e a reincidéncia
da pratica de infragGes, ndo necessariamente da mesma natureza (AVAARD,
2007, p. 234).

O descumprimento das regras de boa ‘vizinhanga’ ou convivéncia é passivel de incorrer
em penalidades, desde que estas estejam previstas em norma maior, necessdria e
seguindo quérum em caso de omissdao no instrumento normalizador do condominio
(BRASIL, 2002). Sobre essa exigéncia, também explica o saudoso doutrinador Pedro Elias

Avvard:

Temos que a competéncia para o julgamento do ato e determinagdo de sua
punibilidade que, antes, cabia ao sindico ou, omitindo-se este, a qualquer
condémino, passou a ser, agora, a deliberagdo da assembleia por % (trés
quartos) dos conddéminos restantes, excluido, do total, o infrator. Por fim, a
dosagem da multa, que haveria de estar fixada na convengéo ou no regimento
interno, foi, no novo estatuto civil, delegada aos proprios conddéminos
julgadores, mas com limites maximos estabelecidos na lei (AVAAR, 2007, p.
233).

A par disso, caberd a assembleia deliberar sobre a punibilidade em questdo, atendendo
ao quérum especifico de % (trés quartos). O que antes era deliberado pelo sindico
unilateralmente é tornado necessdria deliberacdo coletiva em Assembleia pelos

condoéminos presentes (AVVAR, 2007).

Estas possibilidades decorrem do chamado ‘uso anormal da propriedade’. Dispde o

Cédigo Civil, nos artigos 1277 a 1284, sobre o uso anormal da propriedade:

Art. 1.277. O proprietario ou o possuidor de um prédio tem o direito de fazer
cessar as interferéncias prejudiciais a seguranga, ao sossego e a saude dos
gue o habitam, provocadas pela utilizagdo de propriedade vizinha. Paragrafo
unico. Proibem-se as interferéncias considerando-se a natureza da utilizagdo,
a localizagdo do prédio, atendidas as normas que distribuem as edifica¢des
em zonas, e os limites ordinarios de tolerancia dos moradores da vizinhanga
(BRASIL, 2002).

Intrépido: Iniciagdo Cientifica, Belo Horizonte, v. 1, n. 2, p. 1 — 25, ago./dez. 2022.
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De acordo com o Cdédigo Civil, hd o direito de fazer cessar interferéncias prejudiciais a
seguranga, ao sossego e a saude provocados por propriedade vizinha. InUmeras sao as
possibilidades de interferéncia, decorrem do uso nocivo ou anormal da propriedade,
podendo causar frequentes perturbagcbes a salde, a seguranca e o sossego daqueles
gue possuem propriedade vizinha. Nesses casos, cabe ao sindico notificar o
infrator/causador dessa transgressao, aplicar multas e, se tais medidas de se tornarem
ineficazes, diante da recorréncia e pontualidade das perturbacdes, acionar a tutela
jurisdicional (deliberada em Assembleia), intentando preservar ou restituir a paz e o

sossego a coletividade (ANDRADE, 2020).

Algumas hipdteses de uso ‘anormal’ da propriedade podem ser apontadas:
desobediéncia ao regimento interno; colocar em risco a estrutura da edificacdo;
atentado ao pudor; perturbacées do sossego; colocacdo de residuos e lixos em horario
e local inapropriado; deficiéncia mental que possa causar riscos ao coletivo; vida sexual
escandalosa; permissdo de ingresso de pessoas duvidosas; utilizacdo das unidades para
a prostituicdo ou comercio de drogas; uso indevido da unidade autébnoma; constantes
brigas que causem transtornos aos vizinhos; ocupacdo de dreas comuns com objetos
pessoais; toxicomania; exercicio de atividade comercial em imdvel residencial; maus
tratos a animais nas unidades autdbnomas e guarda de animais silvestres nocivos aos

demais condoOminos e outros.

A norma é bem clara ao dispor que o condominio ndo deve ser usado de maneira
prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos condéminos, nos termos do artigo
1.336, paragrafo IV do Cdédigo Civil (BRASIL, 2002). Isso dizer que causar prejuizo a
seguranca, saude ou sossego dos condominos é motivo bastante para o condominio

proibir a presenca do referido animal (ANDRADE, 2020).

Nessa vereda, é necessario observar o texto da Convencdo Condominial sobre o assunto.
A par disso, observa-se que grande parte das Convengoes menciona esse assunto em
consonancia com a normal, permitindo a presenca dos animais, desde isso ndo

prejudique o sossego e a seguranca da massa condominial.

Destarte, manter a presenca de animais no condominio, ou seja, nas unidades

autonomas, pode ser compreendido, na perspectiva de alguns, até mesmo como
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exercicio do direito de propriedade, tornando a questdo controversa e impossibilitando
uma resposta simpldria sobre sua adequacdo ao sistema juridico. Nao se pode perder
de vista que a concretude desse direito, se garantido, tem limites no respeito ao direito
do outro, ou seja, o uso da unidade deve respeitar as regras de boa vizinhanga. Segundo
Vander Ferreira de Andrade,
A controvérsia incidente sobre esse tema decorre do confronto existente
entre o Direito de propriedade, alcangado os animais como item e objeto do
acervo patrimonial do condémino e o direito de vizinhanga, que se refere ao

respeito mutuo que deve subsistir nas relagGes igualmente condominiais
(ANDRADE, 2020, p. 33).

Em linhas gerais, a propriedade deve ser usufruida em consonancia observando o
respeito as regras de boa vizinhanga e convivio, sem que isso represente algum risco a
seguranca, sossego ou a saude dos moradores do condominio. Os principios basicos que
orientam os direitos dos condéminos estdo no Cadigo Civil (Lei 10.406/02) e na Lei dos
Condominios (Lei 4.591). O Cédigo Civil, em seu art. 554, aduz: “O proprietdrio, ou
inquilino de um prédio tem o direito de impedir que o mau uso da propriedade vizinha

possa prejudicar a seguranca, o sossego e a salide dos que o habitam” (BRASIL, 2002).

Desde logo, o uso anormal da propriedade deverd ser impedido, representando um
direito coletivo de preservacdo do sossego e da seguranca. Antes de tudo, devera ser
comprovado o uso anormal da propriedade, bem como a comprovacdo por todos de
gue aquele animal esta prejudicando o sossego, a seguranca e a saude do coletivo, para

gue ndo seja necessaria a intervencao do Poder Judicidrio (ANDRADE, 2020).

A convivéncia em condominio exige o cumprimento das regras de uma boa convivéncia,
para que ndo ocorra um uso nocivo por algum proprietario, materializando-se em
atitudes anormais capazes de prejudicar o sossego, salubridade e a seguranca dos
possuidores, bem como atentar contra os bons costumes da massa condominial e a
politica da boa vizinhan¢a. Conforme artigo 1277, do Cédigo Civil,
Art. 1.277. O proprietario ou o possuidor de um prédio tem o direito de fazer
cessar as interferéncias prejudiciais a seguranca, ao sossego e a satude dos
gue o habitam, provocadas pela utilizacdo de propriedade vizinha. Paragrafo
unico. Proibem-se as interferéncias considerando-se a natureza da utilizagao,
a localizagdo do prédio, atendidas as normas que distribuem as edificagGes

em zonas, e os limites ordinarios de tolerancia dos moradores da vizinhanga
(BRASIL, 2002).
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A luz desse artigo, evidencia-se que o direito de propriedade n3o é absoluto: alguns
limites sdo estabelecidos para o exercicio do direito de propriedade em se tratando do
direito da coletividade no ambito condominial. E o que se observa em casos envolvendo
barulhos e ruidos: ndo se pode perder de vista que se faz necessario consultar as normas
vigentes e as regras internas dos condominios. Mais ainda: a legislacdo. Cumpre ratificar
que um dos assuntos mais polémicos nos condominios é essa questdao de barulhos e
ruidos. Acontecem geralmente nas unidades autbnomas dos condominios e, também,

nas areas comuns externas, bem como saldo de festas, e outras.

E salutar que antes de tudo, a politica da boa vizinhanca e o bom senso preponderem.
De fato, que cada caso é um especifico, ressalvando questdes excepcionais, como a
tolerancia nos casos de obras e reformas do vizinho, tanto em condominios empresariais
como residencial, que sdo inevitdveis. Todavia, ressalta-se a importancia de seguir as
normas internas. Para Vander Ferreira de Andrade, (2020):
Importante consignar que a perturbacdo do sossego ou da tranquilidade
podera ocorrer tanto de noite como de dia, tendo em vista que a produgado
de barulho ndo pode comprometer nem o sossego, nem a normalidade da
vida das pessoas; dai porque o Cddigo Civil permite a aplicagdo de medidas

extremamente rigorosas em relagdo por exemplo, ao condémino antissocial
(ANDRADE, 2020, p. 86).

Cumpre observar que a norma é extremamente favordvel a preservar a situagao
conforto e salubridade da massa condominial, mesmo que tenha que tomar medidas
mais rigidas para resolver conflitos de interesse, zelando pela normatizacdo e pelo

padrdo saudavel, de modo a garantir um melhor conforto, sobretudo acustico, a todos.

Em virtude dessas consideracdes, o sindico podera se necessdrio for, fazer
comprovacdes técnicas do nivel de ruidos perturbadores (a luz da NBR 10152 que
regulamentar a intensidade sonora e trata dessas questdes acusticas) com ajudas
profissionais especializados na drea e tomar as medias extrajudiciais e judiciais que

entender cabiveis.

4 0 CONDOMINO ANTISSOCIAL

Como visto anteriormente, estabeleceu-se que a hipdtese de condominio, ou seja, de

propriedade compartilhada de um bem, juridicamente vidvel nos termos da legislacdo
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civel brasileira, gera direitos e deveres. Dentre estes, ha o de convivéncia harmoniosa,
o que se traduz na ideia de ‘boa vizinha’: uma vez que a propriedade é simultaneamente
compartilhada em relacdo aos espagos em comum, é necessdario estabelecer diretrizes
e normas que possam orientar o comportamento indistinto de todos os coproprietarios
sobre o bem, visando preservar seu ‘uso normal’, regular ou esperado, o sossego, a
seguranga individual e coletiva e outros direitos e garantias decorrentes da legislagao ou

das normas internas adotadas pelo condominio.

O convivio social demanda respeito e muita empatia. Antes de tudo, é preciso respeitar
0 outro, ao passo que é possivel, também, exigir ser respeitado, em uma relacdo de
mutua cordialidade. De acordo com ilustre Professor, Vander Ferreira de Andrade (2020,
p. 91), “a vida em condominio, especialmente por envolver questdes e aspectos de
natureza coletiva e comum, requer harmonia, respeito mutuo e cedéncia reciproca em
funcdo de interesses possivelmente ndao convergentes”. Ocorre que, muitas vezes, essa
ndo é a realidade: ainda em condominio, vivendo-se, sob certa perspectiva, em

coletividade, o desrespeito as regras e normas condominiais € uma possibilidade.

Nesse contexto, o chamado ‘uso anormal’ da propriedade ganha relevo, referenciando
os atos perpetrados por um ou uns dos coproprietarios em detrimento aos demais que
possam representar, nos termos do artigo 1.227 a 1.284 do Cddigo Civil, “(...)
interferéncias prejudiciais a seguranca, ao sossego e a saude (...)” dos demais
conddminos (BRASIL, 2002). Ndo hd, no Cédigo Civil, um rol taxativo ou exemplificativo
que faca referéncia aos atos considerados “de uso anormal” da propriedade: sua
qualificacdo decorre de interpretacao pautada na legislacdo, sendo que a afronta a
seguranca, sossego e salde dos condéminos por atos particulares e individualizados é a

principal premissa norteadora para tanto.

A conduta reputada como “antissocial’ é uma das espécies de atos que, doutrinaria e
jurisprudencialmente, é referenciada como atentatdria aos direitos e deveres do
condominio e que representa um ‘uso anormal’ do bem. De acordo com Farias e
Rosenvald (2014, p. 666), o comportamento antissocial é aquele nocivo, insociadvel, que

contraria a sociedade condominial; esta presente nas situacdes que atentam contra a
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estabilidade das relagGes sociais estabelecidas entre os coproprietarios, chegando a

inviabilizar a convivéncia social” (FACHIN, 2003, p. 261).

E perpetrado pelo ‘conddmino antissocial’, aquele “(...) proprietdrio ou possuidor que
descumpre reiteradamente deveres perante o condominio (...)”, trazendo discérdia,
desordem, desassossego e outros atos que, por sua natureza, afrontam direitos e
deveres do condominio e comprometem a boa ordenagdo e convivio entre os
coproprietdrios: “(...) imagine-se o condémino que consome drogas nas escadarias do
prédio, promovendo algazarras ou se exibindo perante os demais moradores (...)"

(FARIAS; ROSENVALD, 2014, p. 666).

Segundo Gongalves (2019, p. 392-393) sobre as especificidades do comportamento
antissocial: “(...) deve trazer incbmodo e prejuizo a vida no condominio, gerando
incompatibilidade de convivéncia com os demais condéminos ou possuidores”. Nao é o
caso por exemplo, da falta de cordialidade ou comunicag¢ao: a conduta antissocial tem
reflexos diretos e notdveis no uso e gozo da propriedade pelos demais condéminos, que
experimentam restricdes ou violagdes ao seu sossego, a salde e segurancga e a outros
direitos e garantias eventualmente previstos na legislacdo ou nas normas internas do

condominio (GONCALVES, 2019).

O comportamento antissocial, portanto, é aquele que excede a regularidade do convivio
entre os coproprietarios e que contraria insuportavelmente a legislagdao ou as normas
condominiais (MORAES, 2017). Ndo tem a ver, portanto, com juizos valorativos feitos
individualmente pelos demais proprietdrios, o que poderia representar uma restricdo
ilegal ou antijuridica ao uso da propriedade, considerando que, na seara dos valores, o
condominio comporta o convivio ndo necessariamente optado por pessoas que pensam

e agem de formas diferentes e, em certos casos, até mesmo contraditdrias.

O cardter ‘antissocial’ da conduta esta refletido em atos e acdes do condémino que,
ressalta-se, afrontam o sossego, a seguranca e a salubridades dos demais em
decorréncia de um uso anormal, excedente a normalidade de sua unidade habitacional
ou dos espagcos comuns; sem desconsiderar a possibilidade de um atravessamento
moral ou valorativo, quando tal premissa esta vertida na legislacdo ou nas normas do

condominio. E o caso, por exemplo, de notdrias regras que impdem o uso (ou n3o) de
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determinados tipos de vestimentas (ou a falta delas) em espagos comuns: para além da
possivel moralidade que reveste esses regramentos, o que importa é a sua “redugdo” a
uma norma optada e deliberada pelos proprietdrios que, organizados em maioria,

podem livremente estipular direitos e deveres a serem observados pelos demais.

Como destacam Nery Junior e Nery (2014), a responsabilidade do condomino envolvida
nesses casos é objetiva, decorrente das obrigacdes incorridas pela titularidade do bem,
privilegiando-se o respeito ao direito de propriedade dos demais; assim, a oposicdo de
argumentos que intentem afastar a culpa daquele que age de maneira antissocial, ainda

gue moralmente relevantes, ndo sdo capazes de elidir sua responsabilidade.

5 SOBRE A POSSIBILIDADE DE APLICACAO DE MULTA E EXCLUSAO DO
CONDOMINO ANTISSOCIAL

A possibilidade de aplicagcdo de multa ao condémino antissocial por seu comportamento
divergente, dissociativo e afrontoso aos direitos e garantias dos demais coproprietdrios
ndo é questdo controversa: o Cadigo Civil, no artigo 1.337, pardgrafo uUnico, versa sobre
a questdo. Este é, inclusive, o principal artigo da legislacdo civil a tratar do
comportamento antissocial e suas penalidades, inserido apds as tratativas legislativas
sobre os direitos e deveres dos conddéminos:
Art. 1337. O condémino, ou possuidor, que ndo cumpre reiteradamente com
os seus deveres perante o condominio podera, por deliberacdo de trés
quartos dos condéminos restantes, ser constrangido a pagar multa
correspondente até ao quintuplo do valor atribuido a contribuicdo para as
despesas condominiais, conforme a gravidade das faltas e a reiteragao,
independentemente das perdas e danos que se apurem. Paragrafo unico. O
conddmino ou possuidor que, por seu reiterado comportamento antissocial,
gerar incompatibilidade de convivéncia com os demais condéminos ou
possuidores, poderd ser constrangido a pagar multa correspondente ao

décuplo do valor atribuido a contribuicdo para as despesas condominiais, até
ulterior deliberacdo da assembleia (BRASIL, 2022).

Como lembram Farias e Rosenvald (2019), a insercdo dessa regra no Codigo Civil ainda
gera discussdes, embora o texto da Lei seja claro: é possivel a aplicacdo de multa pelo
conddmino antissocial por seu comportamento disruptivo, “(...) correspondente ao
décuplo do valor atribuido as contribuicdes para as despesas condominiais, até ulterior
deliberacdo da assembleia” (BRASIL, 2002). A questdo da deliberacdo em assembleia

serd, oportunamente, retomada.
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Segundo Gongalves (2019, p. 392-393), a aplicacdo da referida multa somente se
justifica quando o comportamento do condémino é qualificado como antissocial nos
limites expostos anteriormente: quando atentam ou afligem a salude, a seguranca e a
salubridade dos demais coproprietarios, ou mais, quando é “(...) nocivo e provoca atritos
de vizinhanga ou gera insegurancga e desconforto aos demais condéminos, inclusive no

aspecto da moralidade”.

A referéncia recorrente do legislador ao termo “reiterado” inspira o
intérprete. Por mais grave que tenha sido o ato que ponha em cheque a
conduta do conddémino, o legislador, no caso em comento, parece considerar
apenas aqueles atos que, por sua reiteragcao, demonstrem o menoscabo do
conddmino pelos direitos dos coproprietarios e pelas regras do bem viver em
condominio. Dai considerar-se que eventual fato isolado, ainda que
gravissimo (v.g., condéomino que mata o conjuge no recinto da unidade de sua
propriedade), ndo configura por si sé a incompatibilidade de convivéncia do
condémino com os demais. Por outro lado, um ato menos grave (v.g., chutar
todas as madrugadas, as trés da manha, o latdo de lixo; fumar maconha todos
os dias na escadaria do prédio; exercer a mercancia em prédio residencial,
recebendo numerosos clientes, todos os dias, em profusdo), pode realgar a
incompatibilidade de convivéncia de que trata a lei: o critério do legislador é
a possibilidade ou ndo de o condémino submeter-se as regras particulares do
bem viver em condominio (NERY JUNIOR; NERY, 2014, p. 2399).

Como entende Moraes (2017), a insercao legal da possibilidade de multas nesses casos
revela a preocupacado do legislador em forgar os condéominos a cumprirem seus deveres
legais e normativos perante o condominio, destacando que o comportamento
divergente é tao repreensivel ao ponto de, potencialmente, atrair a aplicacao de multa
pecunidria, que tem como base de calculo a contribuicdo mensal paga pelos
coproprietdrios, até o limite de dez vezes o seu valor (BRASIL, 2002). Pelo entendimento
do autor, a aplicagdo da multa é excepcional e imprescinde de comportamento
reiterado, ou seja, ndo pode ser imposta para descumprimentos pontuais ou
esporadicos: o carater continuo e sequencial estd no cerne de sua imposi¢cao (MORAES,
2017).
E possivel concluir que as sangdes impostas pela lei, que sdo de cunho
exclusivamente pecunidrio, podem ser facilmente suportadas por aqueles
conddéminos que possuam um alto padrdo econdmico-financeiro. Enquanto o
descumprimento reiterado permanecer de natureza financeira - que podera,
sem sombra de duvidas, causar diversos prejuizos aos demais condéminos
uma vez que serd capaz de ocasionar um desequilibrio das contas do
condominio em decorréncia da habitualidade do comportamento lesivo -,
maiores problemas para obter o ressarcimento ndo necessariamente serdo

enfrentados uma vez que os créditos condominiais sdo garantidos pela
propria unidade autonoma (MORAES, 2017, n.p).
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Pela licio de Andrade (2020), o comportamento reiterado capaz de atrair a aplicacdo da
multa devera ser “mediado” pelo sindico ou administrador, que tem a atribuigdo de
formalizar a contrariedade da conduta a lei e as normas condominiais através de
notificagdo enviada ao condémino antissocial. Isso é necessario para, além de
possibilitar ao condémino a cessdo dos atos ‘antissociais’, registrar as tentativas feitas
pela administracao de solugdo da questdo; além de corroborar seu cardter reiterado
(MORAES, 2017). A possibilidade de aplicagdo de multa é questdo incontroversa na
jurisprudéncia do Tribunal de Justica de Minas Gerais, que assim decidiu em um caso

recente:

APELACAO - INOVACAO RECURSAL - CONSIGNACAO EM PAGAMENTO -
NULIDADE DE COBRANCA DE TAXA CONDOMINIAL - FORNECIMENTO DE GAS
- INTERRUPCAO - DANOS MORAIS - ONUS DA PROVA - MULTA DIARIA -
DESCUMPRIMENTO OBRIGACAO. A lide é delimitada pelos argumentos e
pedidos formulados na inicial e na contestag¢do, ndo cabendo as partes inovar
em outra oportunidade, sob pena de se ferir os principios constitucionais do
contraditério e da ampla defesa. E possivel a aplicacio da multa
pelo condominio ao condémino ou possuidor de unidade auténoma que ndo
cumpre seus deveres em relagdo a coletividade ou que demonstre reiterado
comportamento antissocial, nos termos do disposto no art. 1337, Cédigo
Civil. Para configuracdo dos danos morais é necessario que se verifique a
presenca simultanea de trés elementos essenciais, quais sejam: a ocorréncia
induvidosa do dano; a culpa, o dolo ou ma-fé do ofensor; e o nexo causal
entre a conduta ofensiva e o prejuizo da vitima. N3o estando configurados
tais elementos, conclui-se pela improcedéncia do pleito indenizatdrio. A
multa didria fixada para o caso de descumprimento da ordem judicial tem o
escopo de forgar a parte a cumprir a obrigagdo imposta na decisdo judicial
(MINAS GERAIS, 2022) (Destacou-se).

Em decisdo do ano de 2020, um interessante aspecto foi suscitado: a possibilidade de,

além das multas, ser o condéomino obrigado a indenizar danos morais apds prévia

cognicao judicial:
APELACAO. INDENIZACAO. CERCEAMENTO DE DEFESA. INOCORRENCIA.
CONDOMINO. AGRESSAO VERBAL. ANTISSOCIAL. ATO ILiCITO.
RESPONSABILIDADE SUBJETIVA. DANOS MORAIS CARACTERIZADOS.
INDENIZACAO. POSSIBILIDADE. Oportunizada produgdo de provas, sendo
intimado o autor para impugnar a contestacdo no prazo legal, ndo ha falar em
cerceamento de defesa. Condominio com condutas antissociais em face do

sindico ultrapassam meros aborrecimentos, levando-o a ressarcir este Gltimo
por danos morais (MINAS GERAIS, 2020) (Destacou-se).

A hipotese de condenacdo a indenizagdo por danos morais, diferentemente das multas,
ndo estd prevista em norma civel especifica relativa ao regime condominial, mas decorre

de premissas constitucionais e legais e é possivel nos casos em que, além da perturbacdo
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geral, a conduta do conddmino antissocial gera repercussdes e danos na esfera
individual de um coproprietario em especifico (MINAS GERAIS, 2020). Destaca-se que,
de acordo com a licdo de Gongalves (2019), a imposicdo da referida multa ndo deve ser
feita de forma deliberada pelo sindico, sendo necessario, além da observancia da
Convencdo de Condominio, a deliberacdo e decisdo favoravel dos coproprietdrios
(excluido o infrator) em Assembleia Geral, atendendo ao qudérum especifico de % (trés

quartos), seguindo-se as diretrizes do artigo 1.348 do Cddigo Civil (AVAAR, 2007).

O art. 1.337 do Cddigo Civil prevé multa de até um quintuplo da cota
condominial para o condémino ou possuidor que é reincidente e ndo cumpre
seus deveres perante o condominio, podendo ser imposta, inclusive, ao
condéomino que reiteradamente ndo paga as suas cotas condominiais,
sobrecarregando os demais participes. Deve essa multa ser fixada em
assembleia por trés quartos dos condéminos restantes, excluido o infrator,
considerando-se a reiteragdo e a gravidade da falta, ndo eximindo o
condomino infrator de responder por perdas e danos. Por sua vez, o
paragrafo Unico do dispositivo em apreco permite que se aplique pesada
multa, correspondente a dez vezes o valor da cota condominial, ao
“condbmino ou possuidor que, por seu reiterado comportamento antissocial,
gerar incompatibilidade de convivéncia com os demais condéminos ou
possuidores”. Tal multa pode ser imposta de imediato pelo sindico, ou pelo
corpo diretivo do edificio, na forma do que for regulado na convengao,
devendo, porém, sua imposicdo ser ratificada por ulterior deliberagdo da
assembleia (GONCALVES, 2019, p. 392).

Nesse mesmo sentido, Nery Junior e Nery (2014) ressaltam a previsao legal de

deliberagao qualificada e significativa do condominio para imposi¢ao da referida multa:

O legislador é cauteloso no trato da matéria. Diante do comportamento
nocivo do condémino que se quer punir, exige-se decisdo por maioria
qualificada dos conddminos restantes. Ndo estd o condémino faltoso sujeito
a intolerancia de grupo pequeno de condéminos. Ndo. O legislador exige que
a deliberacdo seja tomada por grupo significativo de membros do
condominio. Logo, o calculo de % se faz levando-se em conta o nimero de
conddminos restantes. Se, por exemplo, o condomino de comportamento
nocivo for proprietario de 25% do bem em condominio, a integralidade dos
gue deverdo deliberar sobre a punicdo do faltoso sera correspondente aos
votos dos proprietdrios de 75%. Esse procedimento deve ser aplicado,
independentemente da parcela que o condémino nocivo detenha na
propriedade comum. Assim, se o condomino for titular de 60% das unidades,
a deliberagdo de que fala a norma compete a % dos 40% restantes, de modo
gue mesmo tendo maioria de votos na assembleia plena, o condémino faltoso
ndo possa impor seu comportamento nocivo a minoria (NERY JUNIOR; NERY,
2014, p. 2398).

Ressalta-se que, além da deliberacao colegiada dos condéminos sobre as medidas
coercitivas, o melhor entendimento esposado pela jurisprudéncia brasileira referéncia

também a necessidade de oitiva do condobmino antissocial, com observancia do
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contraditorio e da ampla defesa. Nesse sentido, o Centro de Estudos Judiciarios do

Superior Tribunal de Justiga editou o Enunciado 508 em sua V Jornada de Direito Civil,

assim redigido:
Verificando-se que a sang¢do pecunidria mostrou-se ineficaz, a garantia
fundamental da funcdo social da propriedade (Arts. 52, XXIll, da CF/88 e
1.228, §12 do CC/02) e a vedacgdo ao abuso do direito (Arts. 187, e 1.228, §29,
ambos do CC/02) justificam a exclusdo do conddémino antissocial, desde que
a ulterior assembleia prevista na parte final do pardgrafo unico do artigo
1.337 do CC delibere a propositura de agdo judicial com esse fim, asseguradas

todas as garantias inerentes ao devido processo legal (SUPERIOR TRIBUNAL
DE JUSTICA apud MORAES, 2017).

Logo, mesmo que exista a possibilidade de fixagdo de multa para o comportamento
antissocial, sua imposicdo nao deve partir diretamente do sindico ou administrador, mas
deve ser deliberada pelos coproprietdrios; e sua concretizacdo deve decorrer de

procedimento que, necessariamente, observa o direito de defesa do infrator.

Todavia, persiste a hipdtese em que, mesmo apds a imposicdo das multas, o
comportamento antissocial permanece. Como destaca Moraes (2017), a legislagao foi
silente nesse ponto e a resolu¢dao depende da “criatividade” dos coproprietarios em
relacdo as medidas cabiveis, observadas as limitacdes e contornos legais e
jurisprudenciais em relacdo ao direito de propriedade, podendo chegar a possibilidade
de se discutir a alienagao for¢cada do bem do infrator (MORAES, 2017), medida
excepcional e extremada. Segundo Nery Junior e Nery (2014) sobre a questao:
A norma comete aos condominos restantes o direito de constranger o infrator
ao pagamento de multas vultosas, como san¢do pelo prejuizo que causam aos
demais. Privilegia-se o direito de propriedade dos que cumprem a convengao
social e as regras a todos impostas de obediéncia a moral e aos bons
costumes, em detrimento do direito real daquele que apresenta
comportamento nocivo, podendo a punic¢do, por deliberagdo da assembleia,
chegar a corresponder ao afastamento do condémino nocivo ou, em casos
excepcionais, a perda de seu direito de propriedade. A auséncia de previsdo
especifica dessa possibilidade de punicdo do condémino na convengdo
condominial (CC 1334) ndo implica estejam os prejudicados desautorizados a

exercer tal direito, de defesa da harmonia da vida condominial (NERY JUNIOR;
NERY, 2017, p. 2397).

Segundo Franco, tais possibilidades estdo fundadas na limitacdo do direito de
propriedade, que n3do é absoluto e pode ser flexibilizado em detrimento ao interesse
coletivo ou em caso de coalisio com os direitos e garantias afrontados pelo

comportamento antissocial:
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(...) o legislador ndo quis enfrentar o problema e determinar o afastamento
do conddémino cujo comportamento se revela incompativel com a boa
convivéncia condominial, temeroso de ferir o direito de propriedade.
Rigoroso em outros pontos, o legislador foi muito timido ao regular a
utilizacdo do apartamento da porta para dentro. Contudo, para os abusos
reiterados a punicdo eficaz é a exclusdo definitiva do condémino ou, pelo
menos, com condenag¢do de mudar-se para outro local, pois ndo é justo que
o edificio seja afetado em seu bom nome e seus moradores forgados a
suportar a presenca de alguém cujo o mal comportamento seja incompativel
com a moralidade e os bons costumes... O preceito constitucional que
assegura o direito de propriedade ndo conflitara com a lei ordindria que
descreve a interdicdo tempordria do uso, ou a alienagdo compulsdria do
apartamento cujo titular cause intranquilidade a vida condominial. Isso
porque aquele direito tem de ser exercido visando o bem-estar social, nunca
para prejudica-lo na sua realizagdo pratica (FRANCO, 2005, p. 246-247).

Nesse contexto, surge a comumente referenciada possibilidade de exclusdo do
conddmino antissocial, medida mais grave que, embora ndo prevista expressamente na
Lei, é admitida pela doutrina e na jurisprudéncia. Segundo Azevedo (2008), a exclusdao
representa um ato ultimado que pode figurar como Unica solugdo para conter abusos
ao direito de propriedade, fundando-se, dentre outras premissas, no primado
constitucional de funcdo social da propriedade. Em decisdo recente, o Tribunal de
Justica de Minas Gerais tratou da questdo da possibilidade de exclusdo do condémino
antissocial:
APELACAO CIVEL - ACAO ORDINARIA - VIiCIO DE FUNDAMENTACAO
- EXCLUSAO DE CONDOMINO ANTISSOCIAL - MEDIDA EXTREMA.
Demonstradas as razées de decidir, ndo ha falar em nulidade da sentenca por
auséncia de fundamentacao. A exclusdo de conddémino
considerado antissocial de unidade condominial é medida extrema e que
deve ser encampada somente quando as penalidades administrativas
previstas no regulamento interno/estatuto do condominio e Cddigo Civil, tais

como adverténcia e multa, mostraram-se ineficazes. Preliminar rejeitada e
recuso desprovido (MINAS GERAIS, 2022).

Como referendado na decisdo, a possibilidade de exclusdo do condémino antissocial é
juridicamente defensavel e admitida na jurisprudéncia brasileira; todavia, deve ser
encarada como medida extrema, excepcional, cabivel na hipétese em que as punicdes
legais previstas, como a adverténcia e aimposicao de multa, tornaram-se ineficazes para
restabelecer a ordem e o uso normal da propriedade:
(...) ndo tendo o Condominio Apelante observado a "gradagdo normativa", a
saber: notificagdo, adverténcia e multas por infragdes as normas de
convivéncia do condominio, impossivel estatuir "de pronto" na exclusdo do

conddémino antissocial, ainda que seja "mero morador" e nido proprietario
(MINAS GERAIS, 2022).
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Por todas essas consideracdes, entende-se que ha fundamentos juridicos que legitimam
a tese de possibilidade de exclusdo do condémino antissocial, medida gravosa e
excepcional que pode ser aplicada, através de processo judicial, nos casos em que as
punicdes legais previstas, como a adverténcia e a imposi¢cao de multa, se mostrarem

ineficazes para coibir o comportamento antissocial.

6 CONCLUSAO

Ap0ds o desenvolvimento desse artigo, foi possivel concluir algumas ideias e premissas.
Como visto, o condominio é uma propriedade autébnoma, decorre do uso exclusivo e do
direito de propriedade sobre bem de uso comum. Cada tem uma fracdo ideal do
condominio, que representa a propriedade individual e autbnoma, e a outra parte
compreende as dreas comuns, que poderdo ser usadas pela coletividade, atendendo a

sua destinag¢do e nao prejudicando o coletivo.

No contexto da convivéncia condominial, a existéncia de uma pessoa com conduta
antissocial vai muito além, como visto, da existéncia de regras juridicas que
regulamentam a propriedade conjunta, como o Cédigo Civil e a Lei dos Condominios
Edilicios. O prejuizo aos direitos dos demais pela conduta nociva do infrator admite sua
exclusdo do convivio dos demais, que ndo poderdo sofrer ter o seu direito abalado em

funcdo da infracdo de apenas uma pessoa.

Diante da ineficacia das multas como tentativa de puni¢do ao conddémino infrator e
antissocial, restara figurada, ao menos em tese, o descumprimento da funcdo social da
propriedade, que é basilar para fundamentar a convivéncia social e o gozo da
propriedade, inclusive espacos comuns titularizados ela coletividade. Nesses casos,
revela-se a ineficacia da multa, se sua imposicao for insuficiente para impedir que haja

desrespeito e afronta as normas que regem a relacdo condominial.

A boa convivéncia no condominio estd em consonancia com o respeito as normas,
pautadas a garantir o direito de todos e para manter uma convivéncia sadia. O
conddmino antissocial, ao contrdrio, afronta a vontade da Lei e a boa-fé e, quando

pratica condutas nocivas e temerarias aos demais, deixa de respeitar e de dar destinacdo
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social a sua propriedade, prejudicando, sobretudo, valores essenciais para o convivio

em conjunto: 0 sossego, a seguranga € a tranquilidade da massa condominial.

Como visto, a legislacdo prevé sang¢des para o comportamento antissocial, ultimando
com a possibilidade de aplicagdo de multa. Todavia, em alguns casos, tal medida pode
ndo servir para restabelecer a ordem e conter o comportamento afrontoso a boa
convivéncia, seguranca, sossego e salubridade que restam prejudicados pelo ato do
antissocial. Como visto nessa pesquisa, nesses casos, € possivel acionar a tutela
jurisdicional, buscando-se, dentre outras medidas, a exclusdo do condémino infrator.
Tal medida é extremamente gravosa e excepcional, aplicavel somente apds processo
judicial, fundamentando-se nas hipéteses em que as puni¢des legais previstas, como a
adverténcia e a imposicdo de multa, se mostrarem ineficazes para coibir o

comportamento antissocial.

Assim, em resposta a pergunta-problema, conclui-se que é juridicamente defensavel a
exclusdao do condémino antissocial em razao da ineficacia das multas aplicadas para
coibir seu comportamento. Logo, confirma-se a hipétese preliminar: ndo hd apenas
indicios, mas fundamentos que indicam que, em caso de ineficacia das multas aplicadas
por seu comportamento dissociado dos demais, a exclusdo do condominio é admissivel
e justificavel, apds deliberacdo de todos os coproprietarios em Assembleia Geral para

tal medida, materializada através de uma acao judicial.

Em suma, diante do exposto, espera-se que a jurisprudéncia e a doutrina incorporem a
premissa de punicdo do conddomino antissocial, vindo a prevé-la na Lei, inclusive. Toda
iniciativa e possibilidade que busque preservar ou ampliar a estabilidade da relagao
condominial é importante, de maneira a garantir-se, ainda que pela intervencdo do
Poder Judicidrio, o bem-estar, direitos e garantias da coletividade que convive em
condominio. Como visto, em resposta ao problema de pesquisa, hd fundamentos
juridicos, legais e jurisprudenciais, sendo mais especifico, para buscar-se a exclusdo do

conddmino antissocial.
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