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RESUMO

Este estudo tem por objetivo geral analisar a figura do conddmino que possui reiterado e
nocivo comportamento antissocial. Assim, busca-se verificar 0s mecanismos juridicos para
punir, cessar e impedir 0s comportamentos nocivos, que comprometem a seguranca, a saude e
a integridade dos demais condominos. Metodologicamente a pesquisa classifica-se como
hipotético-dedutiva, descritiva e bibliografica. Aborda-se inicialmente o conceito e evolugéao
dos condominios edilicios e a legislacdo que o rege na atualidade. Destaca-se, nesse cenario, a
importancia da Convencdo de Condominio e do Regimento Interno. Em seguida averiguam-se
0S comportamentos antissociais e como se posiciona 0 Cédigo Civil vigente no que tange as
sancOes. Constata-se que 0 uso nocivo da propriedade viola o bem-estar, a integridade, a
tranquilidade, a salubridade dos demais moradores do condominio edilicio, justificando
medidas para obstar as praticas antissociais. Nesse contexto a multa é o principal instrumento,
ganhando relevo as normas internas do condominio no que tange o estabelecimento das
condutas tidas como inadequadas e também as sancdes, inclusive de exclusdo, ja que tais
documentos sdo a manifestacdo da autonomia da vontade dos condéminos. Ndo obstante, o
Cddigo Civil, mormente os artigos 1.336 e 1.337 sdo vistos pela jurisprudéncia como
limitadores a aplicacdo de sangfes. Assim, evidencia-se a importancia da Convencao de

Condominio e do Regimento Interno estarem de acordo com a legislacdo civil vigente.

Palavras-chave: Condominio. Conduta Nociva. Conddémino Antissocial. Sangdes. Limites.



ABSTRACT

This study has the general objective of analyzing the figure of the condominium that has
repeated and harmful antisocial behavior. Thus, it seeks to verify the legal mechanisms to
punish, cease and prevent harmful behaviors, which compromise the safety, health and
integrity of other tenants. Methodologically, the research is classified as hypothetical-
deductive, descriptive and bibliographic. Initially, the concept and evolution of building
condominiums and the legislation that currently governs them are discussed. In this scenario,
the importance of the Condominium Convention and the Internal Regulations stands out.
Then, the antisocial behaviors and how the current Civil Code is positioned regarding
sanctions are investigated. It appears that the harmful use of the property violates the well-
being, integrity, tranquility, wholesomeness of the other residents of the building
condominium, justifying measures to prevent antisocial practices. In this context, the fine is
the main instrument, gaining prominence in the internal rules of the condominium regarding
the establishment of conducts considered inadequate and also the sanctions, including
exclusion, since these documents are the manifestation of the autonomy of the will of the
tenants. Notwithstanding, the Civil Code, in particular articles 1,336 and 1,337, are seen by
jurisprudence as limiting the application of sanctions. Hence the importance of the
Condominium Convention and the Internal Regulations being in accordance with current

civil legislation.

Keywords: Condominium. Harmful Conduct. Antisocial condominium. Sanctions. Limits.
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INTRODUCAO

Diante da falta de espacamento urbano, os regimes estatutarios de condominios
facilitam o aumento na quantidade de novos proprietarios de unidades imobiliarias verticais.
Com o passar dos anos, torna-se inevitavel, diante disso, a ocorréncia de dissabores de
convivéncia entre condéminos, compulsando as cortes brasileiras a enfrentar esta realidade,

em suas decisoes, e a esta reorganizacao espacial de propriedade.

Neste cenario, ha conddminos que acabam por infringir os seus deveres devido a
incontaveis razdes e motivos, tornando-os passiveis de sangfes, principalmente quando os
seus atos sdo danosos. Porém, as dificuldades iniciam quando estas transgressfes de deveres
se tornam reiteradas e, concomitantemente, obrigam o condominio a adotar medidas mais
drésticas, relativas aos danos que o condémino causa aos demais condéminos que orbitam o

ambito condominial.

A fim de desestimular a prética de tais atos, o Codigo Civil brasileiro prevé aplicacdo
de uma multa pecuniaria ao condémino ou ao possuidor de reiterado comportamento
“antissocial”, limitada a 10 (dez) vezes o valor da contribuicdo das despesas condominiais,
independentemente de sua previsdo na Convengdo ou de prévia deliberacdo assemblear dos
demais condéminos. Contudo, quando nem mesmo esta consistente e pesada sangédo
financeira se mostra eficaz para conter estas atitudes reiteradamente nocivas do condémino,

inicia-se um novo e prolixo debate.

A partir desse momento, procura-se analisar a possibilidade de aplicacdo de sancdes
ainda mais drasticas que as ja previstas na legislacdo de condominios, resultando em casos
mais graves na possivel exclusdo desse condémino do convivio condominial, afigurando-se, a
principio, uma radical sancdo. Esta pode ser uma medida extrema, porém, necessaria, Como
ultimo recurso, ndo s6 para a manutencdo do equilibrio psiquico, econdmico e social na
copropriedade, mas para assegurar a funcdo social que o ordenamento juridico brasileiro
impde ao direito do proprietario, no qual também esta inserida a propriedade em unidade

autdbnoma condominial.

Desta feita, a presente monografia tem como escopo estudar o exercicio do poder de
sancdo do condominio ao conddmino que, por condutas antissociais reiteradas, causa danos ao
convivio social condominial. Ainda, este trabalho procura discutir a existéncia, ou nao, de

limites ou amplitudes deste poder de sangdo (penalidades e multas por atos ilicitos) do



condominio, previstos ou ndo em Convencao, que possam resultar na medida dréstica, ja

citada, da exclusdo do condémino do préprio convivio social condominial.

Assim, dar-se-a seguimento ao presente estudo pautando-se no seguinte problema de
pesquisa, ja apresentado no projeto de pesquisa, o qual culminou no presente texto: O poder
de sanc¢do do condominio, ao reprimir condutas reiteradas danosas ao convivio condominial
bem como a postura permanente “antissocial” do condomino, encontra limites? Ou tem suas
prerrogativas ampliadas, pelo Codigo Civil, por leis esparsas ou pela prépria Convencao de

Condominio?

Nesse cendrio, busca-se como objetivo geral, analisar a figura do conddémino que
possui reiterado e nocivo comportamento “antissocial” no condominio edilicio e, a partir de
entdo, examinar 0s mecanismos juridicos hoje existentes na legislacdo brasileira capazes de
punir, cessar ou impedir tais comportamentos. E, como objetivos especificos, verificam-se 0s
limites do poder de san¢do do condominio sob o condémino que realiza condutas danosas
reiteradas contrarias ao convivio social condominial; aborda-se de maneira profunda o
instituto do condominio edilicio, visto sua complexidade; diferencia-se o0s tipos de
condominos ‘“antissociais” que praticam condutas danosas, analisando a questdo de suas
condic@es intelectuais ou fisicas; analisam-se as limitagdes impostas ao direito de propriedade
em razdo da funcéo social, da garantia do direito coletivo de vizinhanca e do abuso de direito;
e, por fim identificam-se quais as inferéncias juridicas que se colocam, quando se avalia a

questdo dos condominos “antissociais” no tocante a legislagao.

Destarte, para alcangar 0s objetivos supra, adotou-se, nesta monografia, como método
de abordagem, o hipotético-dedutivo e, como método de procedimento, o descritivo,
pautando-se a pesquisa no levantamento bibliografico e documental. Foram encontrados
muitos elementos e dados de pesquisa na doutrina civil, legislacdo positiva aplicavel, em

artigos cientificos, em periodicos, dentre outras fontes, os quais foram analisados neste texto.

O presente trabalho esta dividido em duas partes. Na primeira parte, serdo analisados o
condominio edilicio e o regramento de convivéncia, apresentando aspectos conceituais e
legislativos. E, no segundo capitulo o poder de sangdo do condominio em face do condémino

antissocial, averiguando doutrina e jurisprudéncia.
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1 O CONDOMINIO EDILICIO E SEU REGRAMENTO DE CONVIVENCIA SOCIAL

Compreender as questbes afetas ao poder de sancdo do condominio, diante de
condutas antissociais dos conddminos, clama, inicialmente, que se contextualize o instituto
juridico, averiguando o0 seu conceito, natureza juridica e regramento legal, objeto desse

primeiro capitulo.

1.1 Definicdo de Condominio Edilicio, natureza juridica e regulamentacéo legal

O condominio s6 pode ser entendido a partir do conceito de propriedade. Assim, é
preciso fazer um breve apanhado histérico de propriedade e a sua evolucao historica, de modo
a verificar como o condominio evoluiu, conceitualmente, junto da propriedade (e do

dominio).

Segundo Rizzardo,! a “expressdo ‘condominio’ expressa a comunhio de direitos entre
duas ou mais pessoas sobre um bem ou conjunto de bens”. Nas primeiras civilizacGes, a
propriedade tinha caracteristica comunitaria: o dominio das coisas era comum, onde a
propriedade cabia somente para as coisas moveis e a terra pertencia a toda comunidade. Ainda
hoje, muitos povos se mantém distantes da “civilizacdo” com a mesma organizagéo, vivendo
exclusivamente dos recursos que a terra oferece, migrando de lugar em lugar em busca de

NOVOS recursos.?

Assim, pela constancia da utilizacdo das mesmas terras, pelos mesmos povos, usado e
habitando faz surgir a concepcdo de propriedade coletiva e, consequentemente, também
individualizada.® Pode-se dizer, com isso, que foi no Direito Romano que surgiu a raiz

historica da propriedade, enquanto instituto juridico, tanto coletiva quanto individualmente.*

No Direito Romano a propriedade possuia carater absoluto. Contudo, ndo trataram de

especificar, ou melhor, de apresentar uma definicdo exata do que seria o direito de

L RIZZARDO, Arnaldo. Condominio edilicio e incorporagdo imobiliaria. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017,
p. 22.

2 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: direitos reais. 17. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2017, p. 410.

3 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: direitos reais. 17. ed. Séo Paulo: Atlas, 2017, p. 410.

4 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro: Direito das Coisas, v. 4. 22 ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2007, p. 105.
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propriedade a época. Proprietas, mancipium, dominium, sdo termos que originam do latim,

proprium, ou seja, 0 que pertence a alguém, o que é proprio da pessoa.®

Contudo, repita-se, os romanos nao definiram o direito de propriedade. A partir da
Idade Média é que os juristas, a partir de textos que ndo se referiam a propriedade,
procuraram extrair-lhe o conceito. Também nada de seguro sabe-se sobre as origens do direto
de propriedade em Roma, e ao longo do trabalho iremos tentar esclarecer sobre estes e outros

conceitos inseridos na Propriedade Romana.®

Com a queda do Império Romano (no ano de 476 d.C.) e com o inicio da Idade Média,
(uma época marcada por guerras, disputas territoriais e feudos), varios regimes de propriedade
transmudaram-se, como, por exemplo, para direitos reais (serviddes e enfiteuses)’. Nesse
periodo os nobres tornaram-se soberanos, e passaram a distribuir a justica, cobrar tributos,
declarar guerras e celebrar a paz, cedendo parte do uso de sua terra aos seus servos, ficando
estes vinculados a ela perdendo o direito de se afastar, sendo que a contraprestacéo para poder

usa-la deveria ser paga em dinheiro ou em frutos®.

Anote-se que durante o feudalismo a nocdo de propriedade estava relacionada a
nobreza. Logo, quem a detinha era considerado nobre, ao passo de que os que ndo tinham a

posse, ficavam presos a ela sob o regime de serviddo.®

Durante o feudalismo, quem tinha posse da propriedade da terra era considerado
nobre; e 0s que ndo tinham posse da terra ficaram presos a ela sob o regime de servidao.
Grande parte da Europa Ocidental, entre os séculos VIII e XV, se encontrava em um estreito

lago com a terra.

Aproximando-se ao fim da Idade Média, houve o aumento do fluxo do comércio e
artesanato, acarretando no crescimento das cidades, agora denominando-se “burgos”. Este
crescimento das cidades, impulsionado também pelo éxodo rural, que, sem planejamento
urbano e o minimo de saneamento, aumentou demasiadamente o nimero de pessoas Nnos

nucleos urbanos, nascendo assim uma nova classe social, chamada burguesia, que procurou

5 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro: Direito das Coisas, v. 4. 22 ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2007, p. 105.

6 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: direitos reais. 17. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2017, p. 412.

"VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: direitos reais. 17. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2017, p. 412.

8 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: direitos reais. 17. ed. Séo Paulo: Atlas, 2017, p. 410.

® VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: direitos reais. 17. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2017, p. 410.
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organizar-se para lutar por seus direitos, dentre eles, a propriedade privada (de inspiragéo
liberal)?®.,

Em decorréncia, iniciando o século XVIII, e com os ideais da Revolucdo Francesa, a
reivindicacdo pelos povos das leis que regulavam a propriedade veio como uma forma de
descentralizar a propriedade, centrada muitas vezes nas Monarquias e na Corte Real. A ideia
era democratizar a propriedade, extinguindo privilégios, acabando com direitos perpétuos,
voltando a atencdo apenas para a propriedade imobiliaria fonte de riqueza e simbolo de

estabilidade.

Essa evolugdo da ideia de propriedade privada, civil, ganhou nova feicdo com o
Cddigo de Napoledo, que serviria no século XIX de modelo a todo movimento codificador,
apelidado como Cddigo da Propriedade!. A par disso, o desenvolvimento industrial no século
XIX deu origem a teorias socializantes da propriedade, e do modo de producéo, as quais
adotaram via contréria ao individualismo, que comecou a perder sua forca. Pode-se dizer que
0 BGB de 1901 foi grande responsavel por uma mudanca de paradigma da propriedade,

atrelando ao seu contetdo a fungdo social, na expressao “a propriedade obriga”.

Na contemporaneidade, pode-se observar que a propriedade ja ndo é mais vista sem a
funcdo social. A propriedade privada agora tem um limite intrinseco, calcado na fungdo
social, de modo a dar uma finalidade solidaria ao proprio exercicio deste direito!?.

No Brasil, o direito de propriedade evoluiu, no processo codificatério, de uma lei civil
baseada na concepgéo liberal de propriedade (Codigo Civil de 1916), para a Constituicdo
Federal de 1988, que, no seu art. 5°, inciso XXII, consagrou o principio da fungdo social da
propriedade'®. Depois, este principio veio por ser consolidado na legislacdo infra-

constitucional, no Cédigo Civil de 2002.

Desse modo, a propriedade, no sistema juridico-constitucional brasileiro, tem
legitimidade garantida por cumprir determinada funcdo social, sendo este critério
determinante, como ja dito, para seu proprio exercicio. Para Diniz}* “a propriedade ¢ a
plenitude do direito sobre a coisa; as diversas faculdades que nela se distinguem, sdo apenas

manifestagdes daquela plenitude”.

10 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: direitos reais. 17. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2017, p. 410.

1 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: direitos reais. 17. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2017, p. 412.

12VVENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: direitos reais. 17. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2017, p. 412.

13 BRASIL. Constituicdo (1988). Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/Constitui%E7ao_Compilado.htm. Acesso em: 26 out. 2020.

14 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro: Direito das Coisas, v. 4. 22 ed. S&o Paulo: Saraiva,
2007, p. 105.
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N&o existe no ordenamento um conceito estabelecido de propriedade (até porque a
propriedade ¢ um direito, que transcende qualquer defini¢do); o Cddigo Civil, em seu art.
1228, define “o proprietario”, e traz os elementos constitutivos da propriedade (que, ao
mesmo tempo, sdo direitos ou prerrogativas do proprietario), quais sejam: o direito de usar,
direito de gozar e usufruir, direito de dispor e de reivindicar, acrescentando-se em carater

absoluto, exclusivo e perpétuo.

Quanto ao objeto da propriedade, tudo aquilo que ndo for dela excluido por lei pode
ser considerado como sujeito a apropriacdo. As coisas incorporeas também podem ser objeto
do dominio, desde que pelo homem sejam apropridveis, pois 0 mesmo como sujeito da
relagdo juridica tera dentro dos limites estabelecidos, direito de exercer poderes sobre a

coisa.®

O surgimento do condominio, como instituto juridico, acompanhou essa evolugdo da
propriedade. Indmeros fatores causados apos a 12 Guerra Mundial desencadearam novas
alternativas para acolher em certas areas o maior nimero de familias, observando 0s mesmos
aspectos utilizados por diversas experiéncias juridicas do passado, resultando, assim, no

condominio edilicio.t®

No Brasil, o condominio edilicio ganhou regulamentacdo especifica através do
Decreto n° 5.481, de 25 de julho de 1928, onde os edificios com mais de cinco andares eram
propensos a alienacao parcial. Tal Decreto sofreu modificacGes pelo Decreto-lei n. 5.234, de
08 de fevereiro de 1943, e pela Lei n © 285, de 05 de junho de 1948.Y

O Cddigo Civil de 1916 ndo regulamentou especificamente o condominio edilicio. Os
primeiros prédios eram regidos pelos usos e costumes. Somente em 1964, foi aprovada a Lei
n. 4.591 de 16 de dezembro, que regulamentou 0 Condominio em edificacdes e incorporacgdes
imobiliarias. Em 1965, foi promulgada a Lei n. 4.864, que modificou a anterior, e tornou-se
vélida, nas partes compativeis com as condigdes da Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002
(Codigo Civil atual).*®

15 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro: Direito das Coisas, v. 4. 22 ed. Sdo Paulo: Saraiva,
iiO(lz/TA%l}gébarlos Alberto Dabus. O Condominio no Novo Cdédigo Civil. 2. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2006, p.
1172i\/IALUF, Carlos Alberto Dabus. O Condominio no Novo Cédigo Civil. 2. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2006, p.
1182i\/IALUF, Carlos Alberto Dabus. O Condominio no Novo Cédigo Civil. 2. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2006, p.
13.
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“Condominio”, na linguagem do Direito Civil, segundo Silva'® ¢ o direito simultaneo
tido por vérias pessoas sobre o mesmo objeto, incidindo tal direito ndo em uma parte
determinada, mas num quinh&o ideal, atribuido segundo a forca do direito proprio de cada
pessoa”. Dessa forma, basta assimilar que a ideia que rege o condominio tem como gestores

uma pluralidade de sujeitos que exercem as faculdades inerentes ao dominio em conjunto.

Portanto, o condominio ¢ um grande complexo composto por varias propriedades
divididas em varias quotas ou unidades independentes, que podem ser posteriormente
vendidas separadamente. Segundo Gongalves,?® quando o dominio conjunto de mais de um
proprietario sobre o bem, ndo h& conflito sobre o principio da exclusividade uma vez que o
direito de propriedade € um s0 e incide sobre partes ideais de cada condémino.

A grande pressdo populacional e demografica bem como a valorizagdo dos terrenos
urbanos, sdo alguns fatores que influenciaram combinados com as avancadas técnicas de
construcdo, fizeram com que cada vez mais altos e maiores fossem as edificagdes, voltadas
tanto para estabelecer residéncias quanto para estabelecimentos comerciais. Com o
crescimento das edificacOes e também da sua importancia econémica e social, foi necessario
haver uma intervencdo legislativa mais efetiva, ficando disposta integralmente no Cddigo
Civil de 2002, em seus arts. 1.331 a 1.358.

Para Scavone Junior,?! sera considerado condominio edilicio aquele existente em
edificacbes, compostas de unidades autdbnomas, onde juntas formam uma edificacdo maior,
chamada de condominio, e a partir dessa medida participam com fra¢Ges ideais do todo. Ou
seja, € um conjunto de propriedades exclusivas em uma edificagdo considerada unitaria, com

areas comuns que se vinculam as unidades autdnomas.

Ao tratar do condominio edilicio, Rizzardo?? assim disserta:

[...] condominio que se convencionou denominar de condominio edilicio, isto é,
condominio edilicio de apartamentos, havendo a convivéncia de uma propriedade
exclusiva sobre as unidades autbnomas, ou as partes ideais de cada titular, e uma
propriedade comum sobre o conjunto de partes destinadas ao proveito de todos os
condominios.

E ainda esclarece:

19 SILVA, De Placido e. Vocabulario Juridico. Rio de Janeiro: Forense, 2005, p. 337.

20 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: Direito das Coisas. 7. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2013,
p. 92.

21 SCAVONNE JUNIOR, Luiz Antonio. Teoria e Pratica. Direito Imobiliario. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2016, p. 678.

22 R1ZZARDO, Arnaldo. Condominio edilicio e incorporagdo imobiliaria. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2017, p. 32.
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A palavra edilicio [...], portanto, origina-se do termo latino aedilitium, do qual
adveio o edil, aquele encarregado de fiscalizar as construcdes publicas e particulares.
Portanto, a palavra edilicio representa acéo relativa a construgdes.?®
Na legislacdo civil vigente, o termo "edilicio” seguiu sempre as “acdes edilicias”,
usadas para reivindicar vicios redibitdrios (art. 441, CC), os quais séo defeitos encontrado na
estrutura de propriedades adquiridas, porém, descobertos posteriormente a tradi¢do. A origem
desta modalidade condominial pode ser explicada pelo fenémeno do adensamento
populacional dos grandes centros urbanos, em conjunto com a necessidade de aprimorar o
aproveitamento dos espacos habitaveis. O Codigo Civil de 2002, no entanto, denominou esse
instituto como condominio edilicio, sendo disciplinado nos arts. 1.331 a 1.338.

Nesse caso, ndo existe nenhum tipo de marcagdo do que pertence a uma pessoa ou a
outra, como proprietarios. Para simplificar, imagine-se que o condominio é um imovel de dois
quartos. Neste local moram dois irmdos: Jodo e Roberto. Aplicando-se 0 modelo de
condominio geral na casa, os dois irmaos serdo donos dos quartos, banheiros, garagem — tudo.
N&o ha espaco exclusivo neste imovel e os dois serdo coproprietarios do imével por inteiro,

cada qual tendo direito a uma quota ideal sobre o0 bem.

Por outro lado, dentro do mesmo exemplo citado, imagine-se essa mesma casa Como
um condominio edilicio, dividindo-se cada quarto como uma unidade autbnoma, para cada
um dos irmaos; as partes restantes do imovel, seriam de uso compartilhado (“areas de uso
comum”). Cozinha, banheiro e jardim seriam divididos entre os dois, enquanto os quartos
restariam privativos. Jodo ndo pode alugar, vender ou modificar qualquer coisa no quarto de

Roberto, e vice e versa.?*

Seguindo no esforgo exemplificativo, de modo a caracterizar um condominio edilicio,
imagine-se um condominio residencial, onde cada apartamento é considerado um imdvel
exclusivo, independente dos demais apartamentos. Além dos apartamentos, existem areas
comuns, ou seja, de uso comum de todos os condéminos (garagens, piscina, sala de ginastica,
saldo de festas, corredores), sobre os quais deve haver um minimo de regra de convivéncia,

para o bom uso daquilo que é comum.?®

23 RIZZARDO, Arnaldo. Condominio edilicio e incorporagéo imobiliaria. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2017, p. 32.

24 TEIXEIRA, Thais. Condominio Edilicio: entendendo o conceito. Blog do TownSg — Condominio Online.
Disponivel em: <http://blog.townsg.com.br/o-que-e-condominio-edilicio/>. Acesso em: 26 out. 2020.

25 SCAVONNE JUNIOR, Luiz Antonio. Teoria e Préatica. Direito Imobiliario. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2016, p. 683.
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Em razdo disso, cada apartamento devera contribuir para as despesas comuns, cOmo as
taxas de agua e luz das partes comuns, manutencdo dos elevadores, salarios dos empregados e
demais encargos, fixando-se, assim, uma fragdo de cada unidade ao todo.?® Essa fracdo servira
para o rateio das despesas do condominio, bem como para determinar a proporcdo da
participagdo dos condominos titulares das wunidades auténomas nas deliberagbes

condominiais.?’

Segundo Scavone,?® a instituicdo do condominio é um ato que torna juridico o
condominio edilicio, tornando possivel as relacfes juridicas entre os diversos proprietarios
serem, a0 mesmo tempo, comuns e autdbnomas. Com a instituicdo do condominio, as unidades
autdbnomas sdo discriminadas, separadas das areas comuns e privativas, estabelecendo-se

assim as regras de convivio entre os condéminos.?

Entende-se, por tanto, que a instituicdo de condominio se da por um ato de vontade do
instituidor, como ato de exercicio da autonomia provada. Sua criacdo pode se realizar antes de

realizada a obra fisica de engenharia, ou mesmo quando o imdvel ja estiver construido.*

Segundo Aghiarian,®* havera condominio edilicio ndo quando haja mais de uma
unidade vinculada pela identificacdo autbnoma a uma mesma realidade de edificagdo, porém
quando tais unidades forem individualizadas segundo o critério da fracdo ideal correspondente
a cada uma delas. Ou seja, uma matricula individualizada para cada direito de propriedade,
vinculador de cada uma das unidades auténomas. Pereira®® destaca que existe apenas um
condominio quando a mesma coisa pertence a mais de uma pessoa, onde todos desfrutam de

toda e qualquer parte com direitos e ideias iguais.

Resumidamente, o condominio edilicio, ou copropriedade, configura-se pela
existéncia de partes de utilizacdo exclusiva e partes de utilizagdo comum, consoante 0 nos

ensina Orlando Gomes,®® “a situacdo caracteriza-se pela justaposicdo de propriedades,

%6 SCAVONNE JUNIOR, Luiz Antonio. Teoria e Préatica. Direito Imobiliario. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2016, p. 683.

27 SCAVONNE JUNIOR, Luiz Antonio. Teoria e Préatica. Direito Imobiliario. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2016, p. 684.

28 SCAVONNE JUNIOR, Luiz Antonio. Teoria e Pratica. Direito Imobiliario. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2016, p. 684.

29 SCAVONNE JUNIOR, Luiz Antonio. Teoria e Pratica. Direito Imobiliario. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2016, p. 684.

30 SCAVONNE JUNIOR, Luiz Antonio. Teoria e Pratica. Direito Imobiliario. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2016, p. 684.

3L AGHIARIAN, Hércules. Curso de Direito Imobiliario. 11. ed. Sao Paulo: Atlas, 2012, p. 213.

32 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporagdes. Rio de Janeiro: Forense, 2015, p. 139.

3 GOMES apud PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporacdes. Rio de Janeiro: Forense, 2015,
p. 249.
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perfeitamente individualizadas, ao lado do condominio de partes do edificio, forcadamente
comuns”. Embora, atualmente, ainda existam debates acerca da natureza juridica do
condominio edilicio, tornou-se irretocavel a posicdo doutrinaria majoritaria de que a natureza
juridica do condominio edilicio é de ente despersonalizado, isto &, desprovido de

personalidade juridica.

Deve-se enfatizar adequadamente que os direitos de propriedade sdo exclusivos, para
que o proprietario possa se opor a qualquer pessoa. Porém, nesta comunhdo, a propriedade

pertence a varias pessoas e, portanto, perde sua exclusividade.3*

Portanto, é dificil conceituar a natureza legal do condominio. Nesse ponto, interessa-
nos a analise da personalidade ou da subjetividade. Portanto, o art. 1°, do Cddigo Civil de
2002 garante que todos tenham a capacidade de gozar de direitos e obrigac6es na ordem civil.
Ou seja, além da protecdo legal basica resultante dos direitos de personalidade de seus
titulares, a qualificacdo da pessoa humana também é uma capacidade universal de proteger
direitos e obrigacdes contratuais.

Assim, desde que se mostre necessario satisfazer os interesses humanos, 0 mesmo
direito pode conferir personalidade juridica a outras entidades que ndo os humanos. Por essa
razdo, torna-se dificil, como ja dito, conceituar a natureza juridica do condominio. Ao longo
dos anos, obras juridicas e precedentes jurisprudenciais baseadas em habilidades materiais e
processuais tentaram fornecer respostas satisfatorias para a atuacdo real do condominio
edilicio e, até mesmo, questionam o papel da personalidade. Segundo Pereira,® o condominio
é de natureza transitdria por causa de sua qualidade de propriedade e por ser uma fonte

inesgotavel de litigios.

Venosa,*® diferentemente, ndo obstante concluir pela inexisténcia da personalidade
juridica no condominio edilicio, aponta que o mesmo detém uma personificagdo anémala, ou
personalidade restrita, j& que, no mundo negocial, age tal qual uma pessoa juridica. Também
existe o entendimento de que o condominio ndo tem personalidade juridica, porque a relagédo

entre os conddminos ndo possui affectio societatis.

Nessa visdo, Clovis Bevilacqua®’ manifesta-se:

3 MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de direito civil: direito das coisas. 37. ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2003, p. 204.

35 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporagdes. Rio de Janeiro: Forense, 2015, p. 121.

36 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: direitos reais. 17. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2017, p. 412.

37 BEVILAQUA, Clovis. Direito civil: direito das coisas. Brasilia: Senado Federal, 2003, p. 252.
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[...] embora haja algumas semelhancas entre as duas formas juridicas, em que as
relagbes dos sécios nascem do contrato social e as do condominio originam-se da
situacdo da coisa pertencente a mais de um proprietario. A sociedade forma-se com
0s outros contratos, pelo concurso das vontades; o condominio, além desse modo de
formacao, alids escassamente usado, resulta mias de casos para 0s quais, COMO a
heranca, nao intervém [sic]a vontade do consorte[...].

Ademais, sabe-se que o vinculo entre os conddminos é de carater real; no caso de uma
sociedade (de fato, ou juridica), se tem o carater pessoal (ou obrigacional). Como todos
sabemos, direitos de propriedade provém de direitos reais, e direitos de personalidade advém
de direitos pessoais (ou personalissimos). Nesse raciocinio, Orlando Gomes (1998, p. 02)
pontua que “[...] caracterizam 0 direito real como o poder imediato da pessoa sobre a coisa,
gue se exerce erga omnes. O direito pessoal, ao contrario, opde-se unicamente a uma pessoa,

de quem se exige determinado comportamento”.

Nesse sentido, existe controvérsias quanto a legitimidade processual do condominio
edilicio em eventuais demandas processuais envolvendo a conduta antissocial do condémino,
tendo em vista a sua “despersonalidade” juridica. A lei processual Ihe conferiu capacidade
processual, consoante o art. 12, paragrafo IX, do Codigo de Processo Civil, através da
representacdo do sindico, o qual € responsavel por tomar todas medidas necessarias para
defender os interesses comuns do condominio edilicio (art. 1.348, inciso 11, do Codigo Civil).
Contudo, ainda existe ddvida quanto a real legitimidade para propor a¢Ges indenizatorias por

conduta antissocial, que sera analisada, mais profundamente, na segunda parte deste texto.

Para que o condominio edilicio possa, assim, mesmo sendo um ente despersonalizado,
ser representado pelo sindico, a lei civil prevé, para este Gltimo (como também para eventuais
Conselhos formados pelos condéminos) a prerrogativa de administracdo. Dentro dessa
prerrogativa, é possivel que ao sindico seja outorgado o poder de san¢do ao conddmino

antissocial, como se podera verificar, no item a seguir.

1.1.2 Da administracdo do condominio

As normas aplicaveis aos condominios edilicios tiveram seu inicio pela lei n°
4.591/64, a qual tratou o condominio em edificacBes e as incorpora¢Ges imobiliarias,

regulando de modo simples a relagéo entre os condéminos. Para Maluf e Marques:®

38 MALUF, Carlos Alberto Dabus; MARQUES, Marcio Antero Motta Ramos. Condominio Edilicio. 3. ed. Sdo
Paulo. Saraiva, 2009, p. 04.
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Essa nova legislacdo que passou a regular a matéria foi, a principio, recebida com
receio, pois se temia conflitos econdmicos entre os diversos proprietarios, com a
inevitavel repercussao no Judiciario. Pensava-se que ela se converteria em choques e
interminaveis demandas, e isso infelizmente se confirmou, pois sdo muitos os
litigios oriundos das relagbes condominiais.

No inicio da vigéncia da a lei acima, ela nitidamente se demonstrava a frente do seu
tempo. No mesmo compasso, a mesma lei se tornava carente de certos conteldos,
provenientes da vida em coletivo, faltando ainda regulamentacdo para tipos de condominio,
como os condominios de lotes e 0os condominios agrarios. Nesta leva, o Codigo Civil em
vigor desde 11 de janeiro de 2003, revogou partes da lei n® 4.591/1964, trazendo novidades

quanto a organizacdo condominial.

Com a otimizacao das técnicas de construcdo civil urbana e da arquitetura habitacional
voltada a transformar pequenos terrenos onde irdo habitar milhares de pessoas, cada vez mais
os condominios passaram a ser constituidos como grandes complexos e clubes. Estas
construcdes possuem alta quantidade de unidades com direito a uso de extensas areas comuns,
entre elas saldo de festas, espaco gourmet, brinquedotecas, salas de jogos, piscinas, quadras
esportivas, academia, cinema, garagem acustica, bicicletario, espaco para reunibes, bar,
restaurante, heliporto, entre outras envolvendo indice de alta manutengdo e com funcionarios

contratados.

Observando o grau de instrucdo e qualificagdo de procedimentos que devem ser
seguidos pelo representante legal do condominio, e sendo este representante conhecido por
sindico de acordo com o Codigo Civil, este pode ser qualquer pessoa e até ser estranho ao
proprio condominio. Ademais, o Codigo Civil menciona trés 6rgdos no condominio: a

assembleia, o sindico e o conselho fiscal.

A convencdo condominial pode criar outros conselhos, desde que compativeis com as
normas legais, sendo muito comum a figura do subsindico, que substitui o sindico em seus
impedimentos e faltas. Quando a convengdo ndo cria 6rgdos, fixando funcdes e forma de

provimento, a administracdo do condominio edilicio cabe ao sindico.®

O Cddigo Civil vigente traz em seu art. 1.348, 8 2° a possibilidade de o sindico
delegar as fungdes administrativas e de operacdo do condominio como um todo que seriam a
ele inerentes para determinado terceiro escolhido pelo mesmo, envolvendo, assim, o ramo de

Administracdo de Condominios. Atualmente, esta Administracdo é muito praticada por

39 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: Direito das Coisas. 7. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2013,
p. 95.
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empresas especializadas nesse exercicio, geralmente provindas da area de contabilidade,
finangas e Direito.

O sindico podera ser condémino ou alguém estranho ao condominio. O sindico
“externo” tem sido muito utilizado atualmente, sendo profissionais nessa area que agem de
forma imparcial com o objetivo de manter o bom funcionamento e a harmonia entre todos no

condominio, tirando a possibilidade de qualquer indisposicéo entre condéminos residentes.

O sindico é o 6rgdo de execucdo do condominio. Ele é eleito pela assembleia para
mandato de até 2 anos, conforme estabelecido na convencdo. Cabe-lhe em geral a
representacdo legal da comunh&o de interesses dos conddéminos e a administragdo do
condominio. Sendo ele um profissional, pessoa fisica ou juridica que ndo titule uma unidade

autdbnoma no condominio, necessariamente nesse caso ele serd remunerado.*

Todos o0s pontos que remetem a gestdo condominial desde a elaboragdo de edital de
assembleia, ata de assembleia até a propria gestdo financeira com o pagamento das despesas
contraidas pelo condominio, sdo efetuadas e operacionalizadas por empresas e sistemas

especializados, sempre com o aval e supervisdo do sindico.

Pela variedade da natureza legal condominial, assim como seus deveres e obrigagdes,
atualmente, a regra geral dos condominios residenciais e comerciais no Brasil possuem
administragdo praticada por empresa profissional. A minoria dos condominios possui a
chamada administracdo interna, onde o proprio sindico paga todas as contas do condominio,
elabora a prestacdo de contas mensal em balancetes para os conddminos, emite todas as taxas
de condominio de forma manual, cobra a inadimpléncia, elabora todos os materiais e

documentos pertinentes as assembleias gerais.

As atividades de administracdo do condominio iniciam-se na constituicdo oficial e
formal do condominio, elaborando a Convencdo e Regimento Interno Condominial,
documentos esses onde constam todas as fracOes ideais de &reas comuns e areas privadas
pertencentes a cada unidade autdbnoma do condominio, as regras de convivéncia, as san¢oes
para quem infringir as regras, modo de convocacao e votacdo em assembleias, entre outros

importantes pontos a serem observados.

Com isso, é realizada a Assembleia Geral de Constituicdo do condominio, a qual

aprova ou ndo as normas supracitadas, assim como estabelece e confirma a previsao de gastos

40 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: Direito das Coisas. 7. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2013,
p. 95.
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do condominio (orgcamento) durante determinado espaco de tempo. Desta forma, sdo reunidos
todos os documentos necessarios para a constituicdo formal do condominio, emitindo o seu
CNPJ (cadastro nacional de pessoa juridica), para dar andamento ao cotidiano condominial,
com a compra de produtos e servicos para o condominio, assim como a arrecadacao através
de taxa de condominio para cobrir todos 0s gastos do exercicio e arrecadar o fundo de reserva

em caso de ocorrer situacdes de emergéncia.

O dia a dia vivendo em coletivo é cheio de virtudes, assim como vem acompanhado de
alguns obstaculos. O lado positivo caracteriza-se pela economia compartilhada, havendo a
possibilidade de compartilhar bens de consumo de todos 0s tipos, assim como a prestacdo de
servicos de seguranca e conservacao até o uso em conjunto de areas comuns das mais diversas

funcionalidades e naturezas.

Ja o lado negativo caracteriza-se pela aplicacdo de adverténcias e multas para aqueles
conddminos que nao detém o perfil de vida coletiva; aos que desrespeitam principalmente as
normas de bom convivio, como barulhos, procedimentos de seguranca, higiene, sociabilidade

e demais pontos que formam o bom senso da vida em comum.

Como abordado acima, o inicio do trabalho da administradora condominial em um
novo condominio (fase de entrega das chaves) caracteriza-se com a constituicdo formal do
proprio condominio, assim como a expedicdo de seu CNPJ (ainda que controversa, como ja
dito, a questdo envolvendo a personalidade juridica do mesmo, visto que o condominio
caracteriza-se como uma propriedade comum de uso coletivo). O CNPJ demonstra que o
condominio edilicio possui capacidade de direito material e de ter unidade autbnoma
registrada em seu nome, ou seja, é capaz, como ja afirmado neste texto, de ingressar em juizo

em seu proprio nome por meio da representagdo do sindico.**

Cumpre esclarecer, ainda, que na administracdo do condominio edilicio ganha relevo o
Conselho fiscal, embora seja um érgdo facultativo, cuja existéncia e funcionamento depende
do disposto em convengdo. A lei define que sera integrado por 3 (trés) membros eleitos em
assembleia e tera a funcdo de dar parecer sobre as contas do sindico, conforme disposto pelo
Cadigo Civil de 2002, art. 1.356: “Podera haver no condominio um conselho fiscal, composto
de trés membros, eleitos pela assembleia, por prazo ndo superior a dois anos, ao qual compete

dar parecer sobre as contas do sindico”.*?

41 KARPAT, Gabriel. Condominio: orientac@es e pratica. 7. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2004, p. 17.
4 BRASIL. Lei n° 10.406, de 1° de janeiro de 2002: Institui o Coédigo Civil. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406compilada.htm. Acesso em: 26 out. 2020.
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Quando a convencdo confere ao conselho fiscal qualquer participacdo na gestdo
condominial, ela, na verdade, considerou desnecessario o 6rgdo fiscalizador, estendendo as
fungBes.®® O sistema de administracdo hoje em dia, conta com empresas que assessoram
diretamente o sindico, tanto na parte contabil, juridica e administrativa, dessa forma pode o
conselho ser fiscal onde somente fiscaliza as contas, ou ser consultivo, onde toma decisoes
juntamente com o sindico, isso € mais comum nos casos em que o sindico ndo € condémino,

sendo assim a relacdo com o conselho € consultiva fiscal.

Destarte, a administracdo do condominio possui em seu prisma trés esferas de poder
para efetuar a gestdo e conservacdo do patriménio comum. Como j& referido antes, 0s
personagens da administracdo do condominio sdo o sindico, o conselho consultivo ou fiscal e

a assembleia geral dos condéminos.

Anote-se que o sindico é o representante legal do condominio, devendo ser eleito pela
maioria dos presentes em assembleia convocada para este fim. O papel de sindico pode ser
exercido por conddmino morador do préprio condominio ou por terceiro estranho ao
condominio, como se extrai do art. 1.347, do Cddigo Civil: “A assembleia escolhera um
sindico, que poderd ndo ser conddmino, para administrar o condominio, por prazo ndo

superior a dois anos, o qual podera renovar-se”.**

Assim, o sindico é o administrador do condominio e atua de forma permanente como o
dirigente diario dos destinos de um condominio. Ele é o mandatario da vontade dos
conddminos e deve permanecer fiel aos seus eleitores, sob pena de ser destituido. O sindico
representa a coletividade do condominio, ativa e passivamente e, na qualidade de
representante, age em nome alheio nos limites dos poderes concedidos pela convencao,

praticando em juizo ou fora dele, os atos de defesa dos interesses comuns do condominio.*

Segundo Venosa,*® o sindico é com frequéncia mal compreendido na vida condominial
e desempenha o papel mais importante no condominio. Ele representa ativa e passivamente o
condominio em juizo, como também exerce as fungdes executivas de administrador. Entre as
suas funcdes primordiais, além de representar o condominio, esta a de administracdo, devendo
prestar contas em de representar o condominio, estd a de administracdo, devendo prestar

contas em assembleia.

43 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: Direito das Coisas. 7. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2013,
p. 92.

4 BRASIL. Lei n° 10.406, de 1° de janeiro de 2002: Institui o Cddigo Civil. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406compilada.htm. Acesso em: 26 out. 2020.

4 MELO, Marco Aurélio Bezerra. Direito das Coisas. 2. ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2008, p. 45.

4 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: direitos reais. 17. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2017, p. 414.
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O Cddigo Civil supre uma injustificavel lacuna da antiga Lei n°® 4.591/64 no tocante a
previsdo do conselho fiscal. Em seu art. 1.356, o Cddigo Civil dispbe acerca da previsdo da

instalagdo nos condominios do Conselho fiscal, e reforca que sua constituicéo é facultativa.*’

Consoante o mencionado dispositivo legal, o conselho fiscal pode ser composto por
trés membros eleitos por Assembleia, com a exclusiva finalidade de analisar e auditar as
contas prestadas pelo sindico. Atende-se que o conselho sé existira caso esteja expressamente
inserido na convencdo condominial, sendo que seu parecer nao vincula o condominio, pois a

assembleia é soberana na apreciacgdo das contas (art. 1.350, do CC).*®

O conselho consultivo ou fiscal, como ja dito alhures, constitui uma das trés esferas de
poder da administracdo do condominio. Seu dever é aconselhar e fiscalizar o sindico nas suas
decis@es, observando de forma proxima a administracdo do condominio primordialmente no

aspecto financeiro, entradas e saidas de caixa, assim como a inadimpléncia.

O tempo de mandato do conselho deve seguir o do sindico, ndo devendo permanecer
no cargo por mais de dois anos. Em geral, séo eleitos dois conselheiros suplentes, para que, na
falta de algum efetivo, ndo seja necessario convocar uma nova assembleia apenas para este

fim.

Verifica-se que a lei ndo obriga os condominios a terem conselho consultivo,
reiterando que a convengdo é que ird determinar a sua criacdo e também as suas atribuigoes.
Devido ao interesse comum entre 0s moradores quanto ao patriménio, é obrigatério que os

membros do conselho sejam conddéminos.*®

A Assembleia Geral, juntamente com o sindico e com o conselho consultivo, integra a
esfera de poder do condominio. Este é o 6rgao supremo deliberativo do condominio, sendo

através dela que os condéminos manifestam a sua vontade sobre os interesses comuns.

Pereira® salienta:

A Assembleia Geral é o drgéao deliberativo dos condéminos, e pode ser Ordinaria ou
Extraordinaria. Suas deliberacbes tém forca obrigatoria para os condéminos, até sua
anulacdo judicial ou por deliberacdo tomada em outra Assembleia. Tudo, porém,
condicionado a observancia da Convencao e das disposi¢des legais.

47 MELO, Marco Aurélio Bezerra. Direito das Coisas. 2. ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2008, p. 32.

4 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 6. ed. Sdo Paulo: Sarais, 2012, p. 126.
4 SOUZA, Agnaldo Celino de. Condominio em Edificios: Manual do conddmino: Convencéo,
administracdo, modelo de atas e editais. 5. ed. Sdo Paulo. Atlas, 2007, p. 98.
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Semelhantes sdo os ensinamentos de Farias e Rosenvald.®* Para os autores, a
Assembleia Geral é o 6rgdo deliberativo o condominio, suas deliberacfes sdo fundamentais e
exprimem a opinido dominante dos condéminos sobre interesses comuns. Atua como 0rgao
legislativo, ao normatizar a convengdo e 0 regimento interno e funciona como 6érgédo

executivo quando decide a cerda de assuntos administrativos.

Portanto, a Assembleia funciona como um 6rgdo deliberativo quando decide sobre
assuntos administrativos, e atua como um Poder Legislativo quando formador das normas da
Convencado e do Regulamento Interno, formando assim a legislacdo interna do condominio.
Levando em consideragdo a importancia de suas fungdes, a Assembleia é considerada a “caixa
acustica” do condominio edilicio, 0 6rgdo competente para coletar e exprimir a vontade do
condominio. E na Assembleia através da discussdo dos assuntos concernentes ao condominio
gue a opinido coletiva do condominio é formada e expressa a sua vontade, o que nao € a soma
aritmética d e suas vontades individuais, mas sim a manifestacdo fundida numa deliberagéo

assemblear.5?

Pacheco® relata que as Assembleias Gerais tém sua necessidade sempre que houver
assuntos de interesse do condominio. E ainda nesta esfera que se reinem os poderes dos

conddminos, sendo assim o instrumento deliberativo do condominio em carater soberano.

Neste diapasdo, Souza® observa que é nesta esfera que se tem o poder legislativo dos
conddminos. Com a reunido do coletivo a assembleia elabora, altera e define todas as normas

do condominio.

Na forma de esfera soberana do condominio, a assembleia tera sua forma e quérum de
convocacdo disciplinada na convengéo. Deve-se garantir que a convocacgédo € de conhecimento

de todos os conddminos, sob pena de nulidade.*®

Franco®® aborda:

Na hierarquia dos 6rgdos do condominio a Assemblei a Geral situa-se no plano mais
alto, razdo pela qual suas deliberacdes obrigam o s indico, o Conselho Consultivo,
os condéminos e demais ocupantes do edificio, salvo no que eventualmente

5L FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 6. ed. Sdo Paulo: Sarais, 2012, p. 129.
52 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 6. ed. Sdo Paulo: Sarais, 2012, p. 129.
5 PACHECO, Sidney Alves. Manual do Conddmino. 2. ed. Rio de Janeiro. Forense, 2002, p. 98.

% SOUZA, Agnaldo Celino de. Condominio em Edificios: Manual do conddmino: Convencéao,
administracdo, modelo de atas e editais. 5. ed. S&o Paulo. Atlas, 2007, p. 128.

% PINASSI, Ayrton. Administragdo de Condominio: Doutrina, Legislacdo, Jurisprudéncia e Pratica.
Campinas: Aga Juris Editora e Distribuidora Ltda, 1999, p. 12.

% FRANCO, Hilario; MARRA, Ernesto. Auditoria Contabil. 2. Ed. S&o Paulo. Atlas, 1999, p. 66.
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conflitarem com a lei, com a Convencdo do Condominio, ou quando violarem
direitos individuais dos condéminos.

Deste modo, retrata-se que os assuntos deliberados em assembleia, desde que néo
gerem prejuizo a alguma parte, nem seja contraria a norma de convencao ou legislagdo, tem
eficacia para proprietarios e moradores do condominio. Os atos e decisGes devem ser
registrados em Ata, a qual sera arquivada no Cartorio de Titulos e Documentos, de modo a ser

oponivel contra terceiros.

Existem dois tipos de assembleia geral: a de carater ordinario e extraordinario. A
Assembleia Geral Ordinaria (“AGO”) € a reunido anual dos condéminos na qual deve ser
apresentada a prestacdes de contas do periodo, a previsdo orcamentaria para 0 proximo
exercicio e, em regra, eleicdo de sindico e conselho, aléem de ter poderes para alterar o
Regimento Interno. E regulamentada pelo Codigo Civil e tem caréater obrigatorio.

A Assembleia Geral Extraordinaria (“AGE”) tem seu conddo para tratar de assuntos
dos mais diversos tipos, podendo ser realizada sempre que algum ente condominial achar
necessario. Deve ser convocada pelo sindico ou por um quarto dos condéminos, segundo a lei

civil.

1.2 Dos regramentos de convivéncia social: Convencao e Regimento Interno

Para regular todos os atos e disposi¢fes formais que existem nos condominios, desde a
porcentagem das fracGes ideais, partes exclusivas e as de propriedade comum, até formas de
convocacdo de assembleia, quoruns especiais de votacdo e aplicacdo de penalidades, cada
condominio edilicio deve dispor do instrumento conhecido como convengdo, para que 0S
problemas referentes ao convivio tenham caminho para resolugdo. Assim, a convencdo do
condominio € um estatuto convencional entre os condéminos, representando o principal
exercicio da autonomia privada, sendo que esta disciplina as regras basicas que regulardo a
situacdo criada entre as partes, representando assim um negocio juridico plurilateral ou

coletivo.®’

A natureza juridica da convencdo de condominio € estatutaria e seu carater normativo
pode ser percebido pela aptiddo em alcancar ndo apenas aqueles que firmaram sua aprovacao

(conddminos) como também aqueles que ingressem futuramente no condominio, na condi¢éo

57 TARTUCE, Flavio; SIMAO, José Fernando. Direito Civil: Direitos das Coisas. 3. ed. Sdo Paulo: Método,
2011, p. 298.
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de adquirentes, locatarios e promissérios compradores. A convencao, nesse sentido, ndo pode
ser vista como um contrato, a medida que sua forga coercitiva ultrapassa a pessoa dos

compactuastes originarios.

No direito real do condominio edilicio, ndo prevalece o acordo entre as partes, mas a
sujeicdo da comunidade ao regime préprio instituido na convencdo.® Para Venosa,*® o
objetivo da convencdo de condominio € regular os direitos e deveres dos condéminos, ou

conjunto de edificios tratando assim da lei basica do condominio.

Na esteira do citado autor, pode-se afirmar que a convencdo é ato normativo imposto a
todos os condominos, presentes e futuros. Esse ato normativo pode decorrer de avenca

contratual, mas ndo é sua natureza juridica.

Sobre a convengao, Pereira®® aduz:

Os problemas decorrentes da vizinhanga proxima, a necessidade de regulamentar o
comportamento dos que se utilizam dos apartamentos e usam as partes comuns, 0
resguardo do patrimdnio coletivo, a imprescindibilidade de se coibir a conduta
desrespeitosa aos direitos reciprocos dos coproprietarios, a desconformidade de
padrBes de educacdo destes, a conveniéncia de se estabelecer um regime harménico
de relagbes que elimine ou reduza ao minimo as zonas de atritos implicam a
instituicdo de um estatuto disciplinar das relacdes internas dos conddéminos, ou
convencao do condominio.

A convencao, de acordo com o art. 1.333, CC, como ja dito, é instrumento obrigatorio
em todos os condominios edilicios, tendo em seu contetido os principais direitos e obrigacoes
dos conddminos. Pereira®! reforca:

O caréater normativo da convengao do condominio é pacificamente reconhecido. Sua
forga cogente aos condéminos, seus sucessores e sub-rogados, e eventualmente as
pessoas que penetram aquele circulo fechado, representado pelo edificio, é aceita
sem relutancias.

Assim, a convencdo de condominio, como bem disciplina o 81° do art. 1.334 do
Codigo Civil, pode ser reduzida por instrumento particular ou publico, vinculando os
compromissarios, desde que deliberada e aprovada, com subscri¢do e adesdo de no minimo,
dois tercos das fracOes ideais representados por seus titulares (art. 1.333 do CC). Como
principal norma do prédio, situa se hierarquicamente acima de qualquer outra, como do

regulamento interno, decisdes em assembleia ou resolu¢bes do conselho consultivo, tratando

%8 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 6. ed. Sdo Paulo: Sarais, 2012, p. 132.
% VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: direitos reais. 17. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2017, p. 414-415.

80 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporagdes. Rio de Janeiro: Forense, 2015, p. 93.

61 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporagdes. Rio de Janeiro: Forense, 2015, p. 97.
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estas de normas infra convencionais, que s6 tem eficacia juridica quando se compatibilizam

com a convencio.®?

No mesmo sentido, esclarece Souza® que a convengdo é um instrumento normativo e
institucional. Normativa, por se tratar de um conjunto de normas e institucional, pois deve
disciplinar o convivio social entre os moradores do condominio; institucional, pois institui um

corpo coletivo.

Veja-se com Pereira® o carater contratual que a Convencéo infere:

Alguns consideram a convencdo uma relagdo contratual. E na sua origem assemelha-
se ela, na verdade, a um contrato, porque nasce de um acordo de vontades.
Entretanto, a sua ligagdo com o contrato é apenas formal. Na esséncia, ela mais se
aproxima da lei. Com efeito, repete-se com frequéncia e autoridade que o contrato
faz lei entre as partes, pois, quanto a terceiros, é res inter. JA 0 mesmo néo se da com
a Convencdo que desborda dos que participaram de sua elaboracdo ou de sua
votacdo. Estendendo-se para além dos que a assinaram e seus sucessores e sub-
rogados, vai alcancar também pessoas estranhas. N&o encontraria, por exemplo,
explicacdo na teoria do contrato uma disposi¢do regulamentar proibitiva do uso do
elevador social para subida de certos volumes, pois uma tal “clausula contratual”
seria oponivel ao signatario da convengdo, ao seu sucessor inter vivos ou causa
mortis, ao seu locatario etc. Contudo, a um estranho ela ndo se aplicaria. E, no
entanto, obriga. E porque algo mais existe do que uma relagéo contratual.

Estes elementos tém essencial importancia para a incorporacdo imobiliaria, visto que
discrimina as areas pertencentes a cada proprietario em metragem quadrada, distinguindo em
uso privado ou uso comum; quais as vagas de garagem estdo vinculadas as unidades; se
existem vagas de visitantes; entre outros aspectos. Eventual Regimento Interno podera regular
0s acontecimentos diarios, cotidianos, assim como as regras basicas de convivéncia que
devem ser observadas rotineiramente; ao contrario, a Convencao é a norma que estabelece

direitos e deveres de forma mais ampla dos condéminos.

Todos que participam do universo condominial estardo vinculados ao poder da
Convengéo, incluindo convidados e prestadores de servigos, argumenta Souza.%® No ato de
constituicdo do condominio, € 0 momento em que é aprovada a convengdo, assim como deve
ser levada a registro no competente Cartério de Registro de Imdveis, obrigando a todos,

inclusive oponivel a terceiros, devendo ser cumprida as suas regras.

2 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 6. ed. Sdo Paulo: Sarais, 2012, p. 135.
6 SOUZA, Agnaldo Celino de. Condominio em Edificios: Manual do conddmino: Convencéo,
administracdo, modelo de atas e editais. 5. ed. S&o Paulo. Atlas, 2007, p. 128.

6 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporagdes. Rio de Janeiro: Forense, 2015, p. 94.

8 SOUZA, Agnaldo Celino de. Condominio em Edificios: Manual do conddmino: Convencéo,
administracdo, modelo de atas e editais. 5. ed. Sdo Paulo. Atlas, 2007, p. 98.



28

Do carater normativo da convencao resulta a necessidade da adogdo de forma escrita
para 0 ato e de constar do registro imobiliario, a fim de assegurar a sua publicidade e a sua
validade erga omnes.®® Destarte, a convencéo € lei interna do condominio, trazendo direitos e
deveres dos condéminos, ou mesmo de terceiros que venham a ocupar as unidades a qualquer

titulo.

Para que a convencdo produza efeitos a terceiros, é imprescindivel seu registro junto
ao Cartorio de Registro de Imdveis (art. 1.333, paragrafo unico, do CC e art. 9°, 81°, da Lei n°
4.591/1964). Com o registro, criam-se as obrigacOes propter rem, ou seja, obrigacOes
“ambulatorias”, pois seguem o titular do dominio, apesar de também estar atrelada ao objeto
da propriedade. Contudo, mesmo que ainda néo levada a registro, a lei ja cria obrigacGes entre

as partes, que nio podem opor se a cumprir as ja pactuadas.®’

Conforme exposto o art. 1.334, inciso V, do Codigo Civil, o Regimento Interno é parte
integrante e necessaria da convencao condominial; desempenha funcdo de subsidiar a lei e a
convengdo de condominio, mas ndo pode com elas conflitar. Trata-se de regramento que ird

prever as situagdes cotidianas do condominio, permitindo um rapido e salutar entendimento.®

O regimento sera valido e eficaz independentemente de registro no Cartério de
Iméveis e geralmente é afixado para conhecimento de todos, no hall dos elevadores do
condominio. Exemplificando, o regimento interno deve cuidar de questdes cotidianas do
condominio como horario de funcionamento do saldo de festas, uso de churrasqueiras,

tratamento do lixo ou de como deve ser feita, ou, até as funcdes do zelador.5®

A harmonia deve imperar entre o convivio coletivo, utilizando-se do bom senso e de
regras praticas diarias para que exista uma convivéncia pacifica entre todos. O Regimento
Interno terd sua forma e quérum de aprovacdo estipulado pela Convencéo, tornando-se um
dos documentos obrigatérios do condominio, consoante dispde o art. 1.334, do Caodigo Civil:
“Além das clausulas referidas no art. 1.332 e das que os interessados houverem por bem

estipular, a convencado determinara: [...] V — o regimento interno”.”

% PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporagdes. Rio de Janeiro: Forense, 2015, p. 94.
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O texto originario do art. 1.351 do Codigo Civil estabelecia 0 mesmo quérum de 2/3
da modificacdo da convencdo para modificar o regimento interno, o que era inconveniente,
pois o0 regimento interno tem como esséncia ser dinamico, e deve ter, em principio, maior
elasticidade de alteracdo. Assim sendo, a Lei 10.931/2004 suprimiu a referéncia ao regimento
interno nesse dispositivo, e para tal, hoje, aplica se tanto para sua instituicdo, quanto para sua
modificacdo o quérum de maioria simples, uma vez que o quérum qualificado ndo é mais

exigido.”

Como relatado acima, o Regimento Interno é entendido como complementar a
Convencdo, tratando sobre assuntos mais especificos do ambiente diario condominial. Traz,

igualmente, penalidades e multas em caso de descumprimento dos itens regulamentados.

Com o Regimento Interno detalhado, os conddéminos terdo a informacdo de seus
direitos e deveres dentro do condominio. Como ja dito, deve estabelecer ponto a ponto os
itens que serdo vedados aos conddéminos e seus convidados, bem como as normas de

seguranca e comunicagéo a serem observadas.

T VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: direitos reais. 17. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2017, p. 414.
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2 DO PODER DE SANCAO DO CONDOMINIO CONTRA O CONDOMINO
INFRATOR

Em se tratando de condominios edilicios, a convivéncia social é determinante para
uma harmonia plena de exercicio da co-propriedade. Por isso surge o poder do condominio,
ainda que n&o seja ilimitado, de sancionar o condémino antissocial, pois este sujeito viola o
pacto de convivéncia estabelecido entre os condéminos. Contudo, antes de se analisar as
sancOes, em especifico, € necessario abordar o alcance da Convencdo de Condominio e do
Regimento Interno, normas internas do condominio, no que tange as condutas antissociais,

sua tipificagdo, bem como suas penalidades.

2.1 Alcance da Convencdo de Condominio e Regimento Interno nas condutas

antissociais do Conddmino

Conviver dentro de um condominio, em muitas oportunidades, pode-se vivenciar a
confrontagdo ou geracdo de conflitos. A convivéncia em comunidade depara com individuos
de opinides, idades, temperamentos e niveis de instrucdo diferentes e, para que se pudessem

dirimir estes conflitos, o legislador trouxe inovages no Codigo Civil de 2002.7

Com efeito, o paragrafo Gnico do art. 1337 do Codigo Civil estabelece que o
condominio tem a possibilidade de penalizar conddminos que, por repetidas vezes, pratiquem
condutas de incompatibilidade para com a convivéncia no mesmo:

Art. 1.337. O condébmino ou possuidor que, por seu reiterado comportamento anti-
social, gerar incompatibilidade de convivéncia com os demais conddéminos ou
possuidores, poderd, ser constrangido a pagar multa correspondente ao décuplo do
valor atribuido a contribuic&o para as despesas condominiais, até ulterior deliberagéo
da assembleia.

Pela subjetividade e pelo carater complexo em identificar o que € antissocial, tal
pratica de comportamento deve ser caracterizada por condutas graves e reiteradas, donde o
descumprimento dos deveres (a luz do caput do art. 1.337 supracitado) supfe penalidade.

Extrai-se, do art. 1.277, que o proprietario ou possuidor pode “fazer cessar as interferéncias

prejudiciais a seguranga, ao sossego € a saude”.

Segundo Avvad,” tem-se o seguinte entendimento:

2\VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: direitos reais. 17. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2017, p. 415.
. AVVAD, Pedro Elias. Condominio em edificacdes no novo cédigo civil comentado. Rio de Janeiro:
Renovar, 2004, p. 95.
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Caracteriza-se por atitudes reiteradas e constrangedoras, pondo em constante risco o
s0ssego, a salubridade e, ou, seguranca dos demais compossuidores e conddminos,
inclusive, atos atentérios a moral, aos bons costumes, a reputagdo do prédio e ou de
seus moradores, causando-lhes desassossego, sobressaltos, mal estar e desconforto
constantes.

Denota-se que atitudes que venham abalar a seguranca, o sossego, a saude fisica e

mental dos moradores, caracterizando o mau uso da propriedade, podem ser consideradas

condutas antissociais (quando repetitivas caracterizam o disposto no Cédigo Civil, paragrafo

tnico do art. 1337).7

Segundo Vargas,’ este dispositivo do Cédigo Civil é:

[...] carreado de palavras com significados abstratos, como por exemplo,
“incompatibilidade de convivio”, “reiteradamente”, e “comportamento anti-social”.
E por isso que para destrinchar esta questdo, enquanto a doutrina e a jurisprudéncia
ndo definem e nem delimitam o sentido destas expressdes, € necessario que se
analise de forma particular cada condominio, levando-se em conta o lugar, 0 modo

de vida e instrugdo dos moradores.

N&o se pode ignorar, porém, que para cada localidade, tempo e modo, se possui uma

concepcdo com costumes e graus de instrucdo diferenciados, que influem sobremaneira o

estabelecimento de quais seriam as condutas tidas como antissociais.’®

Quanto a deliberacdo acerca de quais condutas podem caracterizar esta penalidade

pelos conddminos, Avvad’’ esclarece:

E acrescenta:

Séo os proprios conddminos que tém a atribuicdo de julgar se houve a causa prevista
na lei, isto &, se foi caracterizado o comportamento anti-social pela reiteracdo da
pratica de alguns desses atos atentatérios a moral e aos bons costumes ou que
comprometam a salde e o bem estar dos demais conddminos e, ainda, se a acéo
produziu o efeito apontado na norma juridica, qual seja a incompatibilidade de
convivéncia do infrator com os demais moradores.

[...] atribui & prépria comunidade o poder de decidir quanto & ocorréncia da infracao,
ndo so6 decidindo se se verificaram causa e efeito verberados, mas ainda, fixando a

" AVVAD, Pedro Elias. Condominio em edificacdes no novo cédigo civil comentado. Rio de Janeiro:

Renovar, 2004, p. 95.
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2002. 2004. 72f. Monografia de Bacharel em Direito, na Universidade do Vale do Itajai. Sdo José, 2004, p. 52-

53.
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penalidade dentro dos limites previstos. E, sem dvida, a propria assembleias 0

arbitro da questdo.”
Percebe-se que o disposto no Codigo Civil de 2002 nao enseja excluir condémino ou
possuidor. Isso serve apenas para que em assembleia, o condominio tome “uma decisdo

quanto ao valor da multa que deve ser aplicada ou até quando deve perdurar sua cobranga”.”

Segundo Junqueira,® constata-se que é entendimento pacifico que a norma citada
prevé a multa para o conddmino nocivo. Contudo, questiona-se se 0 conddomino que infringe
seu dever condominial, consagrado no art. 1.336 do Cddigo Civil e, abusando do seu direito
de propriedade, prejudicando os demais, pode ele ser excluido do condominio judicialmente

ou nao.

Para Américo Izidoro Angélico:

[...] pode o Juiz, entdo, ante a evidéncia dos fatos, da prova inequivoca e do
convencimento da verossimilhanga, decidir pela exclusdo do co-proprietario da
unidade condominial, continuando este com seu patriménio, podendo locé-lo,
empresta-lo ou vendé-lo, perdendo, porém, o direito de convivéncia naquele
condominio.®

De fato, mediante o contexto assinalado, o conddmino que infringe seu dever
condominial, denominado de antissocial, ndo perde a sua propriedade, somente o direito de
convivéncia com os demais.®? Ainda, de acordo com o entendimento de Américo Izidoro
Angélico, a legislacdo processual civil da respaldo para uma significativa fundamentacéo

legal para a exclusdo judicial de um condémino ou ocupante que infringe seu dever

condominial.?3
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Existem diversos doutrinadores do Direito Civil brasileiro que se demostram
favoraveis a situacdo de exclusdo do condémino nocivo ou que infringe seu dever
condominial. Dentre esses, pode-se citar Hamilton Quirino Camara, advogado da area
imobiliaria, que em sua obra Condominio Edilicio expde: “podera o condominio requerer em
juizo a exclusdo do conddmino (ou ocupante) nocivo, ou a proibicdo de seu ingresso no

imdvel, com interdicdo temporaria ou definitiva”.8*

Na mesma senda leciona Marco Aurélio Bezerra de Melo, com o seguinte parecer:
“entendemos que a assembleia, com o quorum especial, previsto no caput (trés quartos),
poderé deliberar a interdicdo temporéria do uso da unidade habitacional ou até mesmo a

privacéo da coisa por parte do condomino ou do possuidor”.#

Segundo Junqueira,® para punir o condémino ou possuidor por seu comportamento
que infringe seu dever condominial, com a multa de 10 quotas ou exclusdo, ndao basta que sua
conduta seja proibida pela convencéo do condominio: seus atos devem causar e apresentar
nitida incompatibilidade de convivéncia com os demais condéminos. Para tanto, entende-se
que o condémino/ocupante que infringe seu dever condominial, causando transtornos
insuportaveis podera ser proibido de ingressar no condominio, uma vez que sua conduta ndo
atende a funcdo social da propriedade e prejudica gravemente o direito de propriedade dos

demais comunheiros.®’

O direito de propriedade dos vizinhos de um morador antissocial é sensivelmente

lesado, na medida em que seus respectivos imdveis sdo desvalorizados. Segundo Junqueira:%

Afinal, quem alugard um apartamento cujo vizinho promove festas barulhentas ou
que costuma invadir as vagas de garagens dos outros? [...] Hoje, ndo se pode negar
que os condominios sdo grandes fontes de conflitos sociais, fato este que, por si s0,
obriga os interpretes da Lei a refletirem sobre os melhores meios de apaziguamento
desses conflitos. [...] Diante de tais argumentos, entendemos que, a exclusdo
temporaria ou definitiva de conddmino antissocial € possivel desde que haja
previsdo convencional e ap6s se esgotar todos 0s outros recursos previstos nas
normas internas do condominio. Apds aprovacao da exclusdo por ¥ dos condéminos
em assembleia especialmente convocada e dando direito de defesa ao condémino
nocivo, ac¢ao judicial deverd ser proposta para se executar a decisdo do condominio.

8 CAMARA, Hamilton Quirino. Condominio edilicio. 2. ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2007, p. 159.

8 MELO, Marco Aurélio Bezerra. Direito das Coisas. 2. ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2008, p. 262.

8 JUNQUEIRA, André Luiz. Possibilidade de exclusdo de conddémino anti-social. Disponivel em:
<http://jus.com.br/artigos/11342/possibilidade-de-exclusao-de-condomino-anti-social>. Acesso em: 26 out.
2020.

8 JUNQUEIRA, André Luiz. Possibilidade de exclusdo de condémino anti-social. Disponivel em:
<http://jus.com.br/artigos/11342/possibilidade-de-exclusao-de-condomino-anti-social>. Acesso em: 26 out.
2020.

8 JUNQUEIRA, André Luiz. Possibilidade de exclusdo de conddémino anti-social. Disponivel em:
<http://jus.com.br/artigos/11342/possibilidade-de-exclusao-de-condomino-anti-social>. Acesso em: 26 out.
2020.
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Destarte, o Codigo Civil ndo concede ao condominio o direito de excluir um
condémino extrajudicialmente. Contudo, ndo proibe que a exclusdo se faca por meio judicial.

A exclusao deve ser admitida como ultimo recurso, caso todas as multas ndo produzam efeito.

2.2 Das condutas antissociais do condémino: sangdes e reparacdes civis regulamentadas

pelo condominio

O Cddigo Civil de 2002 prevé uma penalidade ao condémino que descumprir com a
normatizacdo de boa convivéncia no condominio, ao qual denomina-se de antissocial. O
comportamento antissocial caracteriza-se nao s6 pelo descumprimento das normas de
convivio constantes na convencdo ou regimento interno, mas também por condutas
conflitantes com o bom convivio social do condominio.®® A seguir, descrevem-se algumas
situagcBes de convivio entre moradores no tocante ao sossego, salde, seguranca e bons

costumes que quando excedidas podem caracterizar o condémino anti-social.

Salubridade é considerada por Ferreira® como o “conjunto das condi¢des propicias a
satide publica”. Insalubre significa que “origina doenga™! e, conceito de salde €é o “estado do

individuo cujas fungdes organicas, fisicas e mentais se acham em situagdo normal”.%?

Diante deste contexto, conceitua-se que todo e qualquer ato de uma pessoa, ndo
condizente com a saude publica, que venha a causar alguma disfuncdo orgéanica, fisica ou
mental para com algum vizinho seu, considera-se como insalubre.®® Entende-se que nas
edificacbes contemporaneas, ouve-se mais facilmente os ruidos e barulhos dos moradores
vizinhos, pois sua construgéo utiliza-se de materiais mais leves e finos, 0 que agrava em muito

este problema nos condominios.

Para tanto, os magistrados ao decidirem questdes desta natureza, devem, segundo

Vargas:*

8 VARGAS, Paola Kenia. O condominio e o conddmino anti-social: uma analise a luz do Cédigo Civil de
2002. 2004. 72f. Monografia de Bacharel em Direito, na Universidade do Vale do Itajai. Sdo José, 2004, p. 54.

% FERREIRA, Aurélio Buarque de Holanda. Novo Aurélio século XXI: o dicionario da lingua portuguesa. 3.
ed. Rio de Janeiro: Nova fronteira, 1999, p. 1805.

%1 FERREIRA, Aurélio Buarque de Holanda. Novo Aurélio século XXI: o dicionario da lingua portuguesa. 3.
ed. Rio de Janeiro: Nova fronteira, 1999, p. 1115.

%2 FERREIRA, Aurélio Buarque de Holanda. Novo Aurélio século XXI: o dicionario da lingua portuguesa. 3.
ed. Rio de Janeiro: Nova fronteira, 1999, p. 1822.

% VARGAS, Paola Kenia. O condominio e o conddmino anti-social: uma analise a luz do Cédigo Civil de
2002. 2004. 72f. Monografia de Bacharel em Direito, na Universidade do Vale do Itajai. S&o José, 2004, p. 43.

% VARGAS, Paola Kenia. O condominio e o conddmino anti-social: uma analise a luz do Cédigo Civil de
2002. 2004. 72f. Monografia de Bacharel em Direito, na Universidade do Vale do Itajai. Sdo José, 2004, p. 43.
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[...] levar em conta o bom senso, o grau de tolerabilidade, e ainda invocando 0s usos
e 0s costumes locais; ou seja, discernir entre os atos que fazem ou ndo parte do
cotidiano, pois o simples barulho de um sapato, do toque de uma campainha ou do
volume razoavel do som, deve ser tolerado, haja vista que fazem parte do dia-a-dia
de todas as pessoas.

Os condominios devem determinar um limite de suportabilidade dos ruidos, prevendo
em seus regimentos internos a utilizacdo de pardmetros de controle de ruidos aceito pela
Norma Brasileira Registrada n° 10.151, da Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas.
Também podera adotar o padréo de controle de ruidos fixado pelo Estado ou até mesmo pelo

seu Municipio.*®®

Como exemplo, tem-se que na cidade de Floriandpolis a Lei Complementar n° 003/99,
fixa o limite de ruidos em areas de predominancia residencial, donde seu limite “¢ de 60 dB
pelo periodo diurno; 55 dB pelo periodo vespertino e, 50 dB pela noite e, quanto as areas de
servico o limite é 70 dB diurno, 60 dB vespertino e 60 dB noturno”.%® Para evitar atritos
advindos de barulho, o regimento interno deve fixar, entre outros, “limites e horarios de
restricbes de barulhos, horéarios de mudanca e reformas, do transporte de materiais de
construcdo e, ainda, que haja a colaboracédo de todos os condéminos quanto ao respeito de tais

regras”.%

Sobre a permissdo de animais de estimacdo nos apartamentos, o art. 1.335 do Cddigo
Civil, enumera no inciso I, como direito dos condominos “usar, fruir e livremente dispor de
suas unidades” e, ainda, a Constituicdo Federal de 1988% assegura em seu art. 5°, inciso
XXII, que “todos sdo 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 seguranca e a propriedade, nos termos seguintes”, garantindo o direito de
propriedade. No entanto, a permissao de animais nas unidades autbnomas ainda é controversa,
tendo sido objeto de demandas judiciais no que tange a Convencdes e/ou Regimentos Internos

que restringiram a manutencdo de animal domestico.

% CARNEIRO, Waldir de Arruda Miranda. Perturbacdes sonoras nas edificagdes urbanas, ruidos em
edificios, direito de vizinhanca, responsabilidade do construtor, indenizagdo: doutrina, jurisprudéncia e
legislacdo. 2. ed. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2002, p. 79.

% VARGAS, Paola Kenia. O condominio e o conddmino anti-social: uma analise a luz do Cédigo Civil de
2002. 2004. 72f. Monografia de Bacharel em Direito, na Universidade do Vale do Itajai. Sdo José, 2004, p. 44.

% VARGAS, Paola Kenia. O condominio e o conddmino anti-social: uma analise a luz do Cédigo Civil de
2002. 2004. 72f. Monografia de Bacharel em Direito, na Universidade do Vale do Itajai. Sdo José, 2004, p. 44.

% BRASIL. Constituicdo (1988). Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/Constitui%E7ao_Compilado.htm. Acesso em: 26 out. 2020.
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Acompanhando as necessidades da sociedade brasileira atual e a nova realidade
habitacional, sobretudo nas cidades, o Codigo Civil, no Capitulo VI, dispde sobre
Condominios em geral, direitos e deveres dos condéminos e sua administracdo. No seu

Capitulo VII, tratou especificamente do Condominio edilicio.

Um condominio edilicio é um espago que une ambientes privados e ambientes de uso
conjunto. Ou seja, cada proprietario é dono da sua parte individual, mas também é dono de
uma fracdo das areas em comum. Assim, todos sdo ao mesmo tempo proprietarios exclusivos
de seus apartamentos, mas coproprietarios das areas comuns do edificio, devendo seguir
regras de convivio indispensdveis para a manutencdo da coesdo organica desse conjunto

econdmico-juridico que é o condominio.*®

Como sabido, o Cadigo Civil de 2002 tracou as normas gerais sobre direitos e deveres
dos conddminos em seus arts. 1.335 a 1.337. E, assim como ocorre no Direito Penal, sabe-se

que regras e proibicdes somente serdo efetivas se acompanhadas das respectivas sangdes.'%

A vida em condominio traz reflexos diarios de convivéncia que quando ndao bem
administrados, causa sempre prejuizos a todos que ali habitam. Por este motivo, que o Codigo
Civil embora obscuro em sua colocagdo sobre comportamento antissocial, foi alem de seu
antecessor, o Cédigo Civil de 1916, que ndo trazia a san¢do apresentada no Codigo Civil de

2002. Porém, ainda assim, ndo tratou o tema de forma clara e direta.

O que se pode observar, nesses artigos, € a gradacao das san¢des: a) quem deixar de
pagar as taxas condominiais pagard juros e multas pré-estabelecidas; b) aquele que
desrespeitar a maneira prevista para utilizacdo seja da parte privativa, seja da parte comum,
pagard multa que podera ser de até cinco vezes as suas contribuigdes mensais; ¢) em caso de
descumprimento reiterado de seus deveres, também multa de até cinco vezes sua contribuicéo
para as despesas condominiais; d) por fim, em caso de reiterado comportamento antissocial, a
sangdo serd a de pagar multa correspondente a dez vezes a contribuicdo para as despesas

condominiais.

Ressalta-se que, quando a convencdo permitir a guarda de animais no interior dos

apartamentos, ndo se da a pessoa possuidora de animal, o direito de fazer o que bem entender,

% TEIXEIRA, Thais. Condominio Edilicio: entendendo o conceito. Blog do TownSg — Condominio Online.
Disponivel em: <http://blog.townsg.com.br/o-que-e-condominio-edilicio/>. Acesso em: 26 out. 2020.

10 BRASIL. Lei n° 10.406, de 1° de janeiro de 2002: Institui o Codigo Civil. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406compilada.htm. Acesso em: 26 out. 2020.
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extrapolando limites da boa convivéncia. Ao mesmo, faz-se necessario cuidar da higiene,

vacinacio e responsabilidades por danos provocados por estes dentro do condominio.!%

Comumente, em condominios residenciais, sua convencdo ou regimento interno
proibem o exercicio de certas atividades profissionais (reunides, visitas de clientes, atividades
sonoras ou que produzam cheiros), pois, podem prejudicar 0 sossego e comprometer a
seguranca do condominio.'? Qutro aspecto importante e que deve ser regulamentado pelo
regimento condominial, no intuito de evitar-se conflitos, sdo os horarios de funcionamento do
saldo de festas, da churrasqueira, sauna, piscina, patios, quadras de jogos e outras
dependéncias de lazer, regular o horario de circulagdo de cargas e mudancas €, o de reformas

em apartamentos.®®

Para elidir estas, que sdo questdes complicadas, deve-se usar 0 bom senso e a analise
individual de cada caso. Para conddminos que facam agdes que venham ferir as regras do
regimento condominial, podem-se imputar a estes uma penalidade, atribuindo-lhe a
denominacgdo de antissociais.'® Contudo, na pratica, a aplicacido dessa norma parece criar

continuas dificuldades a administragdo dos condominios.

Com relagdo ao conddémino antissocial e a aplicacdo de multas, importante a

transcricdo dos arts. 1.336 e 1337, do Cddigo Civil:

Art. 1.336. S&o deveres do conddmino:

| - contribuir para as despesas do condominio na proporc¢do das suas fragdes ideais,
salvo disposi¢do em contrario na convencdo; (Redacdo dada pela Lei n® 10.931, de
2004)

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

I11 - 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 ndo as utilizar de
maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos possuidores, ou aos
bons costumes.

§ 1° O conddémino que ndo pagar a sua contribuigdo ficard sujeito aos juros
moratdrios convencionados ou, ndo sendo previstos, 0s de um por cento a0 més e
multa de até dois por cento sobre o débito.

8§ 2° O condbmino, que ndo cumprir qualquer dos deveres estabelecidos nos incisos
Il a IV, pagard a multa prevista no ato constitutivo ou na convenc¢do, ndo podendo
ela ser superior a cinco vezes o valor de suas contribuicbes mensais,
independentemente das perdas e danos que se apurarem; ndo havendo disposi¢do
expressa, cabera a assembleia geral, por dois tercos no minimo dos condéminos
restantes, deliberar sobre a cobranga da multa.

Art. 1337. O conddmino, ou possuidor, que ndo cumpre reiteradamente com 0s seus
deveres perante o condominio podera, por deliberagdo de trés quartos dos

101 FRANCO, Jodo Nascimento. Condominio. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2001, p. 32.

102 \VARGAS, Paola Kenia. O condominio e o conddmino anti-social: uma analise a luz do Cédigo Civil de
2002. 2004. 72f. Monografia de Bacharel em Direito, na Universidade do Vale do Itajai. S&o José, 2004, p. 45.
103 LOPES, Jodo Batista. Condominio. 7. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2000, p. 39.

104 WVARGAS, Paola Kenia. O condominio e o conddmino anti-social: uma analise a luz do Cédigo Civil de
2002. 2004. 72f. Monografia de Bacharel em Direito, na Universidade do Vale do Itajai. S&o José, 2004, p. 45.



38

conddminos restantes, ser constrangido a pagar multa correspondente até ao
quintuplo do valor atribuido a contribuicéo para as despesas condominiais, conforme
a gravidade das faltas e a reiteracdo, independentemente das perdas e danos que se
apurem.

Paragrafo Unico. O conddmino ou possuidor que, por seu reiterado comportamento
anti-social, gerar incompatibilidade de convivéncia com os demais condéminos ou
possuidores, podera ser constrangido a pagar multa correspondente ao décuplo do
valor atribuido a contribuico para as despesas condominiais, até ulterior deliberagéo
da assembleia.!®

As situacbes juridicas previstas nos incisos do art. 1.336 sdo meramente
exemplificativas, havendo, pois, outros deveres ndo abrangidos pela previsdo legal, os quais
poderdo ser incorporados na Convengdo ou Regimento Interno. Anote-se, ainda, que “além do
Cddigo Civil, a convencdo do condominio também limitara o uso da propriedade, tendo o
conddmino que se sujeitar a ela, desde que ndo haja imposicdes ilicitas, obviamente”, afirma

Pinheiro.19¢

Segundo decisdo do STJ, de 2015, citada por Pinheiro!®’, a conven¢do condominial

tem forca cogente ampla e regras proibitivas e imperativas:

A convencdo de condominio é o ato-regra, de natureza institucional, que disciplina
as relac@es internas entre os coproprietarios, estipulando os direitos e deveres de uns
para com 0s outros, e cuja forca cogente alcanga ndo apenas 0s que a subscreveram
mas também todos aqueles que futuramente ingressem no condominio, quer na
condicdo de adquirente ou promissario comprador, quer na de locatéario, impondo
restrices a liberdade de acdo de cada um em beneficio da coletividade; e estabelece
regras proibitivas e imperativas, a que todos se sujeitam, inclusive a prépria
assembleia, salvo a esta a faculdade de alterar o mencionado estatuto regularmente,
ou seja, pelo quorum de 2/3 dos condéminos presentes (art. 1.351 do CC).1%

Ainda que a Convencdo, que ¢ Lei entre as partes, estabeleca normas especificas sobre
direitos e deveres dos condéminos, ela ndo pode distanciar-se do que estabelece a lei. Por
outro lado, mesmo se a Convencdo ndo estabelecer punicdo para tais comportamentos

antissociais, o condémino transgressor poderad ser punido, haja vista sua previsao legal no
Cadigo Civil.

105 BRASIL. Lei n° 10.406, de 1° de janeiro de 2002: Institui o Cddigo Civil. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406compilada.htm. Acesso em: 26 out. 2020.

106 PINHEIRO, Adriano M. A vida em condominio e o condémino antissocial: ndo se recomenda ao individuo
antissocial. JusBrasil. 2015. Disponivel em:<https://adrianopinheiro.jusbrasil.com.br/artigos/197652955/avida-
em-condominio-e-o-condomino-antissocial>. Acesso em: 26 out. 2020.

107 PINHEIRO, Adriano M. A vida em condominio e o condémino antissocial: ndo se recomenda ao individuo
antissocial. JusBrasil. 2015. Disponivel em:<https://adrianopinheiro.jusbrasil.com.br/artigos/197652955/avida-
em-condominio-e-o-condomino-antissocial>. Acesso em: 26 out. 2020.
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antissocial. JusBrasil. 2015. Disponivel em:<https://adrianopinheiro.jusbrasil.com.br/artigos/197652955/avida-
em-condominio-e-o-condomino-antissocial>. Acesso em: 26 out. 2020.
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A Assembleia Geral também se submete a Conven¢do. Como 6rgao deliberativo dos
condominios, obriga a todos. As decisdes de Assembleia podem, contudo, ser modificadas em
outra Assembleia, quando houver razdes para tal, ou até anulada judicialmente, se contraria a

dispositivos legais.

N&o obstante, € comum as Convencbes condominiais determinar que as multas
impostas pelo sindico sejam pagas pelo condémino infrator antes de lhe conceder direito de
defesa perante a Assembleia Geral. Contudo, o STJ na esteira da visdo civil-constitucionalista,
recomenda que também nas relacBes condominiais se proceda a aplicacdo imediata dos
principios que protegem a pessoa humana — direitos fundamentais — assegurando, na medida
do possivel, a ampla defesa e o contraditério.

Neste sentido, também é o enunciado 92 da Jornada de Direito Civil: “As sang¢des do
art. 1.337 do novo Cdadigo Civil ndo podem ser aplicadas sem que se garanta direito de defesa
ao conddmino nocivo”.1% Ainda, como pode ser visto no julgado abaixo, o STJ entende ser
necessaria a prévia notificacdo do condémino antissocial, para que o0 mesmo tenha chance de
apresentar-se a Assembleia e assim garantir seu direito de defesa. Dessa forma, conhecendo
acusacao e defesa, a Assembleia deliberara com mais acerto.

[...] Ressalte-se que a gravidade da puni¢do do condémino antissocial, sem nenhuma
garantia de ampla defesa, contraditério ou devido processo legal, na medida do
possivel, acaba por onerar consideravelmente o suposto infrator, o qual fica
impossibilitado de demonstrar, por qualquer motivo, que seu comportamento ndo era
antijuridico nem afetou a harmonia, a qualidade de vida e o bem-estar geral, sob
pena de restringir o seu proprio direito de propriedade. Por fim, convém esclarecer
que a prévia notificacdo ndo visa conferir uma dltima chance ao condémino nocivo,
facultando-lhe, mais uma vez, a possibilidade de mudanca de seu comportamento
nocivo. Em verdade, a adverténcia é para que o condémino faltoso venha prestar

esclarecimentos aos demais condéminos e, posteriormente, a assembleia possa
decidir sobre o mérito da punicdo.*'°

O Conselho da Justica Federal, por meio do seu Centro de Estudos Judiciarios — CEJ,
dentre os servigos que presta ao aperfeicoamento da Justica Federal, tem promovido as

Jornadas de Direito Civil, desde 2002. Sabe-se que os enunciados nao expressam o

entendimento do Conselho da Justica Federal, que apenas promove o evento, menos ainda do

109 JORNADAS DE DIREITO CIVIL 1, 3, 4 e 5. 2012. Brasilia. Enunciados aprovados das Jornadas de
Direito CIVIL I, 111, IV e V. Brasilia: Conselho da Justica Federal, Centro de Estudos Judiciarios, 2012. 136 p.
Disponivel em: <http://www.cjf.jus.br/cjf/corregedoria-da-justica-federal/centro-de-estudos-judiciarios-
1/publicacoes-1/jornadas-cej/EnunciadosAprovados-Jornadas-1345.pdf>. Acesso em: 26 out. 2020.

110 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp 1.365.279/SP. Relator Ministro Luis Felipe Salomdo, julg. 25
ago. 2015. Disponivel em:
<https://wwz2.stj.jus.br/processo/pesquisa/?src=1.1.2&aplicacao=processos.ea&tipoPesquisa=tipoPesquisaGeneri
ca&num_registro=201102462648>. Acesso em: 26 out. 2020.
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Superior Tribunal de Justica, mas representam 0 pensamento médio da maioria das

respectivas comissdes tematicas.

Segundo o Enunciado 508, uma vez assegurado o devido processo legal, pode haver
inclusive a exclusdo do Conddmino antissocial.

Enunciado 508 - Verificando- se que a san¢do pecunidria mostrou-se ineficaz, a

garantia fundamental da funcdo social da propriedade (arts. 5°, XXIIl, da CRFB e

1.228, § 1° do CC) e a vedacdo 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 Cddigo Civil delibere a

propositura de acdo judicial com esse fim, asseguradas todas as garantias inerentes
ao devido processo legal 1!

O entendimento acima baseia-se no argumento de que o direito patrimonial ndo pode
se sobrepor ao direito individual de sossego e a inviolabilidade da vida privada. Destarte,
conforme demonstrado nesta se¢do, em que pesem os dispositivos legais contidos no Cddigo
Civil, os Enunciados e entendimentos doutrinarios e jurisprudenciais, pairam ainda incertezas
no reconhecimento do que seja um condémino antissocial e, consequentemente, divergéncias

e alguns receios na aplicacdo das sangOes, ainda que legalmente previstas, dada, sobretudo, a

subjetividade desse conceito, conforme se vera na se¢éo a seguir.

2.3 Condbmino antissocial e subjetividade na aplicacdo das sancGes: andlise de
precedentes judiciais do TJRS e STJ

Viver num condominio edilicio é experimentar a convivéncia numa interagdo social
similar aos padrdes de uma cidade, afirma Reseda.!'? E, como numa cidade, ha limitagGes de

atuacgOes a serem respeitadas para a manutencgéo da paz e da ordem.

A condicdo de proprietario exclusivo de uma unidade autbnoma néo assegura a este

titular o direito de exacerbar aos limites que Ihe sdo impostos, dentre os quais, destaca-se a

111 JORNADAS DE DIREITO CIVIL 1, 3, 4 e 5. 2012. Brasilia. Enunciados aprovados das Jornadas de
Direito CIVIL I, I, IV e V. Brasilia: Conselho da Justica Federal, Centro de Estudos Judiciarios, 2012. 136 p.
Disponivel em: <http://www.cjf.jus.br/cjf/corregedoria-da-justica-federal/centro-de-estudos-judiciarios-
1/publicacoes-1/jornadas-cej/EnunciadosAprovados-Jornadas-1345.pdf>. Acesso em: 26 out. 2020.

112 RESEDA, Salomdo. O conddmino antissocial: uma realidade diaria que bate & sua porta. Revista Direito
UNIFACS, n. 174, 2014. Disponivel em: <https://revistas.unifacs.br/index.php/redu/article/view/3417>. Acesso
em: 26 out. 2020.
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necessidade da manutencdo da salde, sossego e seguranca, triade esta formadora dos

denominados direitos de vizinhanga.!*®

E nesse sentido que os conceitos apontados no capitulo inicial demonstram as razoes
por que o termo “antissocial”, constante no Pardgrafo unico do art. 1.337 do Cddigo Civil de
2002, tem trazido tantas incertezas e, por que ndo dizer, inseguranca juridica para 0S
condominios em geral, em especial os condominios residenciais, e para seus gestores. Afinal,

qual o significado juridico dessa expressao?

O conddmino antissocial, no dizer de Moraes,'** ndo se trata de um conddémino mal-
educado, que ndo cumprimenta seus vizinhos ou que fala alto. Também nédo se trata do
condomino retraido, timido (ou que se acha superior aos demais), que fica na “sua” e nao
participa da vida social do condominio. A questdo antissocial transcende o que se chamaria de

falta de educacdo e ou timidez, ou reserva.

E preciso, entdo, estabelecer uma linha divisoria entre tais comportamentos.
Conddmino antissocial, num condominio, seria, pois, aquele vizinho que ultrapassa todos 0s
limites do aceitavel, tornando quase impossivel a convivéncia. Contudo, ainda que pareca se
tratar de uma questdo de senso comum, pode haver muita subjetividade no estabelecimento

dessa distin¢cdo comportamental.

Parece indiscutivel que os ja transcritos arts. 1.336 e 1.337 referem-se a qualquer
individuo que a qualquer titulo esteja utilizando o condominio, seja como proprietario, como
seu familiar ou hospede, seja como inquilino. Quanto ao comportamento reiterado, também
ndo parece pairar ddvidas: é necessario que ocorra mais de uma vez, algumas vezes.
Certamente ndo se deve considerar como comportamento “reiterado”, no sentido que lhe
atribui dispositivo legal em epigrafe, algo que tenha ocorrido apenas duas ou trés vezes. E ndo

necessariamente tera que ser 0 mesmo comportamento, desde que seja “antissocial”.
H4, porém, diversas questbes a serem consideradas:

a) “antissocial”. E um conceito aberto para muitos, ainda que o texto da lei tente defini-lo com
uma oragdo adjetiva que o complementa: “que gerar incompatibilidade de convivéncia com 0s

demais conddminos ou possuidores”. Evidente também que ndo se pode pensar em situagao

113 RESEDA, Salomdo. O conddmino antissocial: uma realidade diaria que bate & sua porta. Revista Direito
UNIFACS, n. 174, 2014. Disponivel em: <https://revistas.unifacs.br/index.php/redu/article/view/3417>. Acesso
em: 26 out. 2020.

114 MORAES, Eduardo Vasconcelos de. A conduta antissocial e contumaz do conddémino e suas implicagdes.
Migalhas. 2017. Disponivel em: <https://www.migalhas.com.br/dePeso/16,M1259850,21048-
A+conduta+antissocial+e+contumaz+do+condomino+e+suas+implicacoes>. Acesso em: 26 out. 2020.
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de “incompatibilidade de convivéncia com A ou com B apenas. Teria que ser com todos, com
a maioria ou, pelo menos, com consideravel percentual de condéminos. Mas ndo da para
ignorar a subjetividade desse julgamento. Por exemplo: Qualquer comportamento mais
descontraido e livre, demonstrado por um conddmino jovem num condominio de maioria
idosa poderia ser considerado “incompativel” por essa maioria. E uma questio de senso
comum. Conforme Rossi'!® trata-se de uma expressdo ampla, de carater subjetivo, que poderia
englobar todas as condutas indevidas sem previsdo de penalidade nos outros artigos e
paragrafos. Conforme Resedal!® “[...] comportamento antissocial constitui conceito vago, a
ser preenchido com as referéncias atuais da sociedade”. Como exemplo, o autor cita: “o
conddémino que desobedece as orientacdes determinadas no regimento interno; o condémino

baderneiro; aquele que chega bébado, etc.”t

b) Embora o caput e paragrafo refiram-se a comportamentos reiterados, tratam de duas
situacOes diferentes: o caput ndo fala de comportamento antissocial; apenas de
comportamento reiterado. O paragrafo refere-se a comportamento antissocial reiterado.

c) Diferem também no que se refere ao papel da Assembleia de condéminos: 1) Embora sem
menciona-la, o caput estabelece como requisito quorum de deliberacdo igual a ¥ dos
conddminos restantes. Ou seja, a penalidade sera imposta por deliberacdo da Assembleia. 2)
O paragrafo informa que a multa pode ser imposta, antes da assembleia, que posteriormente a
confirmard ou ndo. Ou seja, a multa serd imposta pelo sindico e validada ou ndo, pela
Assembleia. Veja-se a expressdo “ulterior” que quer dizer “seguinte”, “subsequente”.
Observe-se que, neste segundo caso, ndo hd mencgdo a exigéncia de quérum especial de %.
Todavia, existem julgados defendendo esta obrigatoriedade: “A aplicagdo da multa prevista
no paragrafo Unico do art. 1337 do Codigo Civil segue a mesma regra prevista em seu caput

quanto ao quérum de 3/4 dos votos dos conddminos para ser revestida de legalidade” 118

115 ROSSI. Carlos. Comportamento Antissocial nos Condominios — Perturbacdo do Sossego — Aplicacdo de
Multa. Carlos Rossi - Consultoria &  Negocios  Imobilidrios.  2010.  Disponivel  em:
<http://www.consultoriarossi.com.br/servi%C3%A70s%20online/consultar-artigos-publicados/comportamento-
anti-social-nos-condominios/ >. Acesso em: 26 out. 2020.

116 RESEDA, Salomdo. O conddmino antissocial: uma realidade diaria que bate & sua porta. Revista Direito
UNIFACS, n. 174, 2014. Disponivel em: <https://revistas.unifacs.br/index.php/redu/article/view/3417>. Acesso
em: 26 out. 2020.

117 RESEDA, Salomdo. O conddmino antissocial: uma realidade diaria que bate & sua porta. Revista Direito
UNIFACS, n. 174, 2014. Disponivel em: <https://revistas.unifacs.br/index.php/redu/article/view/3417>. Acesso
em: 26 out. 2020.

118 SANTA CATARINA. Tribunal de Justica de Santa Catarina. Apelagdo Civel n. 876390 SC 2010.087639-0.
Relator ~ Desembargador  Saul  Steil, julg. 21 jun. 2011. Disponivel em: <https://tj-
c.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/19872193/apelacao-civel-ac-876390-sc-2010087639-0>. Acesso em: 26 out.
2020.
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d) valor da multa. No caput do art. 1.337, trata-se de imposi¢do de multa de até cinco vezes a
contribuicdo condominial, gradacdo que dependerd da gravidade da falta e da reiteracdo
(quantas vezes?). O paragrafo, trata de imposicdo de multa de dez vezes o valor da
contribuicdo condominial. E um numero fixo. Ndo prevé gradacdo e nem leva em

consideracdo a gravidade das faltas e a reiteracéo.

Contudo, ao se avaliar algumas decisdes judiciais e manifestacdes doutrinarias, parece

que tais distin¢cbes nem sempre sdo levadas em conta.

Na Apelacdo!®® citada abaixo, por exemplo, observa-se nitidamente tratar-se da
aplicacdo da sancdo do caput do art. 1.337. E, nesse caso ha dois requisitos: reiteracdo e

quoérum de deliberacdo especifico de 3/4.12°

Outra Apelacdo do TJSP, além de demonstrar essa gradacdo de penalidades, joga luz

sobre outra questdo: a cumulagéo de sancdes:

O artigo 1336 trata da punicdo aplicada diretamente pelo sindico, quando a infracdo
e respectiva san¢do estejam previstas, ainda que genericamente, na Convencéo de
Condominio. Inexistindo prévia tipificacdo, a assembleia poderd impor a punigéo,
procedendo conforme determinado na parte final do paragrafo 2° do art. 1336. Com
essas diretrizes o Codigo Civil ratificou a possibilidade de o condominio,
representado pelo sindico, apenar pecuniariamente o conddémino infrator dos deveres
patrimoniais, limitando, todavia, o valor da multa ao quintuplo das contribuigdes
mensais. Por coeréncia légica, dessa previsao decorre que a cada infragdo pode
corresponder uma sangdo, desde que cada multa, individualmente considerada, ndo
ultrapasse 0 maximo legal. J& o art. 1.337 trouxe importante inovagao ao possibilitar
que a punicdo ndo se restrinja a multa por cada conduta individualizada,
possibilitando que o condémino infrator tenha de se sujeitar a severas penalidades
em razdo da reiteracdo das infracdes, observado, nesse contexto, o procedimento
mencionado na lei e a legitimidade exclusiva da Assembleia Geral para deliberar e
impor a pena. Nada impede que haja a imposicdo de multas diretamente pelo
sindico, nos termos do 2° do art. 1336, e cumulativamente a aplicagdo da multa
prevista no art. 1337, desde que a reiteracdo seja patente e sempre respeitado o
direito de defesa. O paragrafo Unico do art. 1337 corrobora essa regulamentacédo ao
evidenciar verdadeira gradacdo das penalidades. O dispositivo possibilita que, diante
da insisténcia de um condébmino em infringir regras da boa-vizinhanga,
evidenciando, com suas atitudes, reiterado comportamento antissocial, a ponto de
gerar verdadeira "incompatibilidade de convivéncia", sofra nova e severa multa,

119 Despesas de condominio. Cobranca. Acdo julgada procedente. Apelo argumentando que a multa prevista no
artigo 1.337 do atual CC ndo é devida. Alegacdo de que ndo hé conduta reiterada do apelante. Confirmacg&o da
condenacdo. A regra do artigo 1.337 do CC impde duas condicOes para a aplicagcdo da multa: a reiteragdo de
atitude danosa a massa condominial e que a deliberacdo seja tomada por quérum especifico de ¥ dos votos dos
demais condéminos, o que foi observado. No caso, est4 caracterizada a conduta reiterada de inadimpléncia do
requerido, vez que deixou de pagar as quotas condominiais referentes a trés meses, no minimo. Recurso ndo
provido” (TJ/SP — 352 C. Dir. Priv., Apel. Civ. n® 003690536.2008.8.26.0224, Rel. Des. Manoel Justino Bezerra
Filho, Julg. 04.07.2011).

120 ROSSI. Carlos. Comportamento Antissocial nos Condominios — Perturbagdo do Sossego — Aplicacdo de
Multa. Carlos Rossi - Consultoria &  Negocios  Imobilidrios.  2010.  Disponivel  em:
<http://www.consultoriarossi.com.br/servi%C3%A70s%20online/consultar-artigos-publicados/comportamento-
anti-social-nos-condominios/ >. Acesso em: 26 out. 2020.
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cujo limite podera alcangar valor equivalente a até o décuplo do valor das
contribui¢des condominiais” (TJ/SP — 30% C. Dir. Priv., Apel. s/ Rev; n°
992.06.013289-1, Rel. Des. Edgard Rosa, julg. 21.07.2010).1%

O acordao acima possibilita focar em outro ponto controverso desta questdo: podem as
infracOes previstas nos 88 1° e 2° do art. 1.336 ser punidas também pelo art. 1.337, caput e
paragrafo Unico? E, principalmente: pode o inadimplente contumaz ser também punido pelo

art. 1.337, caput e paragrafo Unico?

O entendimento demonstrado pelo STJ, no REsp 1.247.020,'% reforca a
permissividade da cumulacdo de penalidades. E chama a atencdo para o fato de que a
inadimpléncia reiterada pode também ser objeto de novas multas. Todavia, parece equivocar-
se 0 magistrado ao referir-se apenas ao caput do art. 1.337 e, a0 mesmo tempo, referir-se a

conddmino antissocial:

Todavia, o art. 1.337 do CC2002 - cerne de discussdo no presente apelo - cria a
figura do "condémino nocivo" ou "conddmino antissocial”, utilizando-se de clausula
aberta em relagdo aquele que ndo cumpre reiteradamente com o seus deveres para
com o condominio, [...]. Isso porque a convivéncia do homem em sociedade tem
como exigéncia fundamental a estipulacdo de normas de conduta, com vista a uma
convivéncia harmdnica entre os seus integrantes. Assim, como se percebe pela
posicdo topografica dos artigos acima invocados, o legislador definiu as sangdes -
juros, multa ou penalidade pecuniaria - especificas para a inobservancia das
situagdes expressamente previstas nos incisos I a IV do art. 1.336 do CC2002,
abarcando a hipétese de falta de pagamento da cota condominial (inciso I).

No entanto, o caput do art. 1.337 do CC2002 inovou ao permitir a aplicagdo de
"multa” de até o quintuplo do valor atribuido & contribuicdo para as despesas
condominiais em face do condémino, ou possuidor, que ndo cumpre reiteradamente
com 0s seus deveres para com o condominio, independente das perdas e danos que
eventualmente venham a ser apurados.

De fato, para tais casos, determinou um quorum qualificado de 3/4 (trés quartos) dos
conddminos restantes.

Ou seja, o entendimento do STJ, diferente do que noticiou Delgado (2015) foi no
sentido de considerar vélida a cumulacdo da multa do § 1° do art. 1.336 com aquela do caput

do art. 1.337. N&o previu cumulacdo com a multa do paréagrafo Unico, embora utilize a palavra

“antissocial” na ementa.

121 ROSSI. Carlos. Comportamento Antissocial nos Condominios — Perturbacdo do Sossego — Aplicacdo de
Multa. Carlos Rossi - Consultoria &  Negécios  Imobilidrios.  2010.  Disponivel em:
<http://www.consultoriarossi.com.br/servi%C3%A70s%200online/consultar-artigos-publicados/comportamento-
anti-social-nos-condominios/ >. Acesso em: 26 out. 2020.
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Pesquisando a integra do processo no STJ, foi possivel verificar dissenso no voto do
Ministro Raul Araujo, que discordou da cumulacdo de multas do 1.336 e 1.337, quando se
trata de reiterado descumprimento do dever de pagar pontualmente a cota condominial. Além
disso ele também aponta a falta de precisdo na redacdo dos referidos artigos. Observem-se
alguns excertos do seu voto vencido:

[...] Na transcricdo acima constata-se que o legislador, de fato, ndo usou da melhor
redacdo na construcdo dos dois artigos do novo Codigo, os quais, a uma primeira
leitura, transmitem a equivocada compreensdo de tratarem de normas superpostas,
incidindo, seguidamente, sobre hip6teses idénticas. Tal compreensdo, contudo, deve
ser afastada por incompatibilidade com a boa l6gica e com a melhor técnica
interpretativa, que rejeitam duplicidade de normas sobre as mesmas questdes,
especialmente quando tais normas estdo colocadas em artigos separados,
especificos.!®

Registre-se também que a deficiéncia redacional mencionada tem ensejado, mesmo na
melhor doutrina, interpretagdes que divergem daquela a seguir adotada e exposta neste voto,

que acompanha entendimento minoritario entre os estudiosos do tema.

Como se depreende da leitura do art. 1.336 supratranscrito, o legislador separou 0s
deveres especificos do condémino, ali tratados, em duas espécies: a) no inciso | e no
correspondente 8 1°, aquela de ordem contributiva, relativa as despesas condominiais,
impondo ao conddmino o pagamento da necessaria cota condominial, em regra na propor¢do
da respectiva fracdo ideal, a ser acrescida, em caso de impontualidade, de juros de mora
convencionados ou de um por cento ao més mais multa moratoria limitada percentualmente a
dois por cento; e b) nos incisos Il a IV e no respectivo § 2°, a espécie de natureza patrimonial,
estabelecendo as vedacbes ou proibicbes de obras comprometedoras da seguranca e da
estética do edificio e de utilizacdo inadequada da parte privativa, quanto a destinagéo,
seguranca e sossego de todos, sob pena de multa de até cinco vezes o valor da cota

condominial mensal, além de perdas e danos.

Por sua vez, no art. 1.337, trata de outros deveres do conddmino, deveres gerais,
diversos daqueles especificos ja expressamente tratados, agora deveres gerais de
comportamento, de conduta e de relacionamento. Divide esses deveres comportamentais do
conddémino em dois segmentos: a) no caput, em relacdo ao condominio, prevendo sangao

pecuniéria, apenas para o caso de descumprimento reiterado desses deveres gerais, de multa

123 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp 1247020/DF. Relator Ministro Luis Felipe Salomdo, julg. 11
nov. 2012. Disponivel em:
<http://www.lexml.gov.br/urn/urn:lex:br:superior.tribunal.justica;turma.4:acordao;resp:2015-10-15;1247020-
1485046>. Acesso em: 26 out. 2020.
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de até cinco vezes o valor da cota condominial mensal (penalidade idéntica a do § 2° do art.
1.336), a ser imposta de acordo com a gravidade e a reiteragdo da falta, além de eventuais
perdas e danos; e b) no paragrafo Unico, comportamento em relacdo aos demais conddéminos,
exigindo urbanidade, cortesia no relacionamento, compatibilidade de convivéncia, prevendo
sangdo pecuniaria, somente para o caso de conduta impropria reiterada, de multa de dez vezes
o valor da contribuicdo condominial mensal, a prevalecer (mensalmente) até ulterior

deliberacdo da assembleia de condéminos.

Angélico'?* tem posicionamento contrario:

O paragrafo Unico, do artigo 1337, ndo abrange o conddémino inadimplente e sim o
condémino ou possuidor que tenha comportamento antissocial, cabe aqui definir
comportamento antissocial: “contrario as ideias, costumes ou interesses da
sociedade; transgressor das regras da vida em sociedade e da moral social”, portanto
nada tem com a inadimpléncia condominial.

Porém, ha defensores de que se a aplicacdo da multa do caput do art. 1.337 nao surtir
efeitos, pode ser aplicada também a multa do seu paragrafo Unico, devendo, contudo, ser
precedida de notificacdo e defesa, conforme enunciado 92 da Jornada de Direito Civil de
2012, ja mencionada. H& que se observar, ainda, que as sangdes “substanciais” impostas pelo
Caodigo Civil, sendo de cunho exclusivamente pecuniario, podem ser facilmente suportadas
por aqueles condéminos com alto padrdo econdmico-financeiro, tornando-se, pois, ineficazes.
Ao condominio ndo deveria interessar cobrar multas, mas a boa convivéncia de todos. E o

comportamento antissocial inviabiliza a boa convivéncia.

Portanto, ndo se mostrando eficaz a cobranca de multas, pode o condominio, 0s
conddminos ou quem se sentir lesado por essa conduta antissocial reiterada propor acao
judicial indenizatoria ou de obrigacdo de fazer ou ndo fazer, com pedidos de tutela especifica,
conforme prevé o Codigo de Processo Civil de 2015. E nesse sentido, com fulcro no art. 536,
h& quem defenda inclusive a expulsdo do condémino antissocial, uma vez ndo efetivas as

previsdes do art. 1337.

Contudo o direito patrimonial ficaria preservado, sendo retirada do conddmino
antissocial apenas a posse direta. Ou seja: ele deixa o condominio, mas continua proprietario,

podendo alugar ou ceder a terceiros. Este entendimento é suportado pelo Enunciado 508 do

124 ANGELICO, Américo lzidoro. Exclusio do condémino por reiterado comportamento anti-social a luz do
novo codigo civil. Diario das Leis Imobiliario, Sdo Paulo - SP, ano 25, n° 24, p. 3-4, 3° decéndio de agosto de
2005, p. 47.
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Centro de Estudos Judiciarios do Conselho de Justica Federal, também ja mencionado

alhures.

Nesse sentido, Jodo Nascimento Franco?® traz uma critica ao legislativo sobre o tema:

Possivelmente, o legislador ndo quis enfrentar o problema e determinar o
afastamento do condémino cujo comportamento se revele 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 utilizagdo do apartamento
da porta pra dentro. Contudo, para os abusos reiterados, a punicdo eficaz é a
exclusdo definitiva do condémino ou, pelo menos, com condenacdo de mudar-se
para outro local, pois ndo é justo que o edificio seja afetado em seu bom nome, e
seus moradores forcados a suportar a presenca de alguém cujo mau comportamento
seja incompativel com a moralidade e os bons costumes.

Cabe, aqui, também, a reflexdo apresentada pelo Des. Enio Santareli Zuliani:*?

Vivemos uma realidade social repleta de transformacdes e a mais formidavel delas é
a valorizacdo do ser humano, o0 que se deu, principalmente, com a evolucdo do
direito de personalidade. Com inteira pertinéncia advoga-se, que ruidos excessivos
perturbadores do sono constituem lesdo ao direito da integridade fisica e psiquica, o
que, evidentemente, autoriza a provocacdo do Judiciario para cessar tais atividades,
sem prejuizo do dano moral, que é perfeitamente cabivel (arts. 186, do CC e 5°, V e
X, da CF).

Outra questdo que se impde: No &mbito do Condominio, € necessario que a imposi¢do
de penalidade seja precedida por notificacdo escrita e que o condémino infrator tenha o direito
de ampla defesa perante a Assembleia?

Nao obstante o teor do enunciado 92 da Jornada de Direito Civil de 2012, citado no

capitulo anterior, Rossi*?” responde negativamente:

Nos parece, com a devida vénia, que a legislacdo ndo exige a oportunidade de defesa
para aplicacdo da multa decorrente de infrages as regras do condominio. A
Constituicdo Federal, ao assegurar o direito a ampla defesa (art. 5°, LV), € expressa
ao dispor que o contraditorio e a ampla defesa ¢ assegurada “aos litigantes, em
processo judicial ou administrativo, e aos acusados em geral”. Ou seja, o direito de
defesa € constitucionalmente garantido apenas em processos judiciais ou
procedimentos da administracdo publica; e ndo na esfera privada, como € o caso dos
condominios. Essa oportunidade de defesa s sera obrigatdria se prevista nas regras
do condominio, nunca por forca de lei. Na realidade, entendemos que a mera
deliberagdo pelos demais condéminos sobre a aplicacdo da multa ja é suficiente para

125 FRANCO, Jodo Nascimento. Condominio. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2004, p. 247.

126 ZULIANI, Enio Santarelli. O que fazer com condémino antissocial que ndo muda comportamento nocivo,
apesar das multas aplicadas? Revista Magister de direito civil e processual civil, v. 7, n. 39, p. 25-31,
nov./dez., 2010. Disponivel em:
<http://www.lexml.gov.br/urn/urn:lex:br:rede.virtual.bibliotecas:artigo.revista:2010;1000902696>. Acesso em:
26 out. 2020.

127 ROSSI. Carlos. Comportamento Antissocial nos Condominios — Perturbagdo do Sossego — Aplicacdo de
Multa. Carlos Rossi - Consultoria &  Negocios  Imobilidrios.  2010.  Disponivel  em:
<http://www.consultoriarossi.com.br/servi%C3%A70s%20online/consultar-artigos-publicados/comportamento-
anti-social-nos-condominios/ >. Acesso em: 26 out. 2020.
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0 exercicio do contraditério e da ampla defesa. Isto porque, na data da assembleia
em que se deliberard sobre a aplicacdo da multa, o condémino infrator podera
apresentar seus argumentos de defesa, o0 que sera apreciado pelos condéminos antes

de decidirem se € ou ndo o caso de multa.
Ressalta-se, todavia, o alerta também apontado por Angélico.’?® A autonomia do
condominio, por meio de 3/4 de sua assembleia, vai até a aplicacdo da multa de 10 vezes a
contribuicdo condominial do infrator. Dai para a frente, a se pensar em outras penalidades

como, por exemplo, a excluséo desse condémino antissocial, cabe a justica decidir.

Pode o Juiz, entdo, ante a evidéncia dos fatos, da prova inequivoca e do
convencimento da verossimilhanca, decidir pela exclusdo do coproprietario da unidade
condominial, continuando este com seu patriménio, podendo loca-lo, empresta-lo ou vendé-

lo, perdendo, porém, o direito de convivéncia naquele condominio.*?°

E de Angélico'® também a afirmacdo de que a jurisprudéncia tem ainda muitas
reservas em admitir medidas drasticas em relagcdo ao condémino antissocial. E isso faz com
que muitos condominios amargurem a convivéncia com pessoas que impossibilitam uma vida

harmoniosa nagquele ambiente.

J& em relacdo a autonomia da Assembleia Geral no que se refere a aplicabilidade da

multa, Avvad®®! disserta:

S0 os préprios conddéminos que tém a atribuicdo de julgar se houve a causa prevista
na lei, isto é, se foi caracterizado o comportamento antissocial, pela reiteracdo da
pratica de alguns desses atos atentatérios & moral e aos bons costumes ou que
comprometam a salde e o bem-estar dos demais conddéminos e, ainda, se a agéo
produziu e efeito apontado na norma juridica, qual seja a incompatibilidade de
convivéncia do infrator com os demais moradores.

Ainda tratando da autonomia e soberania da Assembleia para deliberacdo de toda a

massa condominial, 0 mesmo Autor comenta:

[...] atribuir a propria comunidade o poder de decidir quanto a ocorréncia da
infracdo, ndo s decidindo se se verificaram causa e efeito verberados, mas ainda,

128 ANGELICO, Américo lzidoro. Exclusdo do conddémino por reiterado comportamento anti-social & luz do
novo cédigo civil. Diario das Leis Imobiliario, S8o Paulo - SP, ano 25, n° 24, p. 3-4, 3° decéndio de agosto de
2005, p. 47.

129 ANGELICO, Américo lzidoro. Exclusdo do conddémino por reiterado comportamento anti-social & luz do
novo codigo civil. Diario das Leis Imobiliario, Sdo Paulo - SP, ano 25, n° 24, p. 3-4, 3° decéndio de agosto de
2005, p. 50.

130 ANGELICO, Américo Isidoro, Condominio no novo cddigo civil. S&o Paulo: Juarez de Oliveira, 2003, p.
98-102.

181 AVVAD, Pedro Elias. Condominio em edificacdes no novo cédigo civil comentado. Rio de Janeiro:
Renovar, 2004, p. 219.



49

fixando a penalidade dentro dos limites previstos. E, sem divida, a propria

Assembleia o arbitro da questdo.*?
Conforme foi possivel observar na discussdo deste capitulo, ha ainda controvérsias
hermenéuticas no que concerne a imposicdo de penalidades a condéminos, em especial

aquelas do art. 1.337, caput e paragrafo unico.

Neste sentido, seria muito importante que o STJ sumulasse detalhadamente a questéo,

trazendo mais tranquilidade e seguranca aos condominios.

N&o obstante, ha de se reconhecer que precedentes jurisprudenciais podem ser uma
ferramenta de pesquisa interessante para um estudo mais empirico do tema pesquisado nesta
monografia. Para ilustrar posicionamentos e teses apresentadas nos capitulos anteriores deste
estudo, foi realizada uma pesquisa em Acordaos do Tribunal de Justica do Estado do Rio
Grande do Sul, por meio de seu website, que tratam do tema da conduta antissocial de
condéminos. Considerando a vigéncia do atual Codigo Civil, a pesquisa estendeu-se do
periodo de 10/01/2003 a 31/07/2020.

Foram buscados todos os acdérddos que continham nas respectivas ementas 0s
descritores: condémino e antissocial; condominio e comportamento antissocial; condominio e
comportamento antissocial; condominio e conduta antissocial; e condominio e conduta

antissocial.

N&o obstante ser esta uma questdo que tem gerado muita discussdo nos condominios e
em associa¢es e grupos de sindicos, a pesquisa trouxe um volume bastante reduzido de
processos. O numero seria maior, certamente, se a pesquisa tivesse sido feita sobre o inteiro
teor do processo. Cabe lembrar, também, que muitos processos desta natureza se extinguem
na primeira instancia, seja por conciliacdo antecipatoria, por desisténcia de uma das partes ou

por decisdo da parte perdedora de ndo interpor recurso.

Desta feita, foram encontradas, no referido periodo, 09 (nove) decisdes colegiadas, no
ambito do Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul, sendo aqui abordadas considerando as

mais recentes para as mais antigas.

Da primeira delas se extrai que:

Decorre a conclusdo de que, para a imposicdo de multa ao morador, ndo se faz
necessaria a adverténcia por escrito (carta de adverténcia), bastando a sua
adverténcia verbal, como ocorreu na hipdtese dos autos.

132 AVVAD, Pedro Elias. Condominio em edificacdes no novo cédigo civil comentado. Rio de Janeiro:
Renovar, 2004, p. 220.
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Essa, alias, ¢ a interpretacdo que melhor se adequa a situagdo dos autos, pois além de
conferir primazia a convengdo de condominio (em detrimento do Regimento
Interno), possibilita ao morador exercer a ampla defesa, explicando ao sindico, por
exemplo, que as situacBes por ele narradas ndo ocorreram ou ndo foram praticadas
no modo descrito, exatamente como dispe o art. 5°, LV, da Constituicdo Federal.
Na hipdtese, verifica-se do documento juntado a fl. 17, que apds receber a
notificacdo do dia 07/04/2017, a autora enviou a administradora do condominio um
e-mail, solicitando a exclusdo da penalidade por auséncia de prévia carta de
adverténcia.

Em resposta, o sindico lhe remeteu a missiva das fls. 53/54, esclarecendo que,
anteriormente a aplicacdo da penalidade, a autora foi varias vezes advertida
verbalmente em face da inobservancia do cumprimento dos deveres condominiais.
Além disso, as cdpias do livro de ocorréncias do condominio, das fls. 74/77,
demonstram que inumeras vezes sobrevieram reclamac@es de moradores em face da
autora, sobretudo pela verborragia empregada, tendo o sindico informado em todas
elas que havia dado ciéncia a responsavel e solicitado providéncias para a cessagao
do evento.1%

A decisdo acima transcrita evidéncia, a um s6 tempo, a necessidade de se observar o
direito de defesa do conddmino antissocial, bem como a comunicagéo, por escrito, acerca das
praticas ndo toleraveis. E, ainda, ressaltou o papel da Convencdo de Condominio como lei
interna. Logo, foi mantida a multa aplicada, ndo havendo que se falar em nulidade e muito

menos direito de indenizacao a condémina antissocial.

A segunda decisdo analisada foi proferida no ano de 2017, da qual se extrai importante

licdo, sendo veja-se:

Os requisitos autorizadores da expulsdo do condémino antissocial elencados pela
doutrina e pela jurisprudéncia estiveram presentes no caso dos autos. Veja que 0s
documentos de folhas 55/76, denotam a grande quantidade de reclamaces efetuadas
pelos demais conddminos em face dos réus, pelo mais variados motivos,
denunciando que os demandados arremessavam, de forma corriqueira, objetos da
sacada do apartamento e proferiam ofensas e gritos em suas discussdes conjugais
que extrapolam o razoavel. Ainda, ha uma série de relatos de desrespeito as normas
do regulamento e da convencdo do condominio, como a ndo observancia do local

133 APELACAO CIVEL. CONDOMINIO EDILICIO. APLICACAO DE MULTA A MORADORA POR
CONDUTA ANTISSOCIAL. ART. 1.3337, PARAGRAFO UNICO, DO CC. PREVALENCIA DA
CONVENCAO CONDOMINIAL EM DETRIMENTO DO REGIMENTO INTERNO. Cuidando-se de
documento que institui o Condominio, de obediéncia obrigatoria por todos que nele ingressam, a Convengao nao
pode ser contrariada pelo Regimento Interno, redigido a partir da sua instituicdo. Intelecgdo dos arts. 1.333 e
1.334, IV e V, do CC. A multa impingida ao condémino com reiterado comportamento antissocial, prevista no
art. 1.337, paréagrafo Unico, do CC, deve ser precedida de ampla defesa, conforme preconiza o art. 5°, LV, da CF.
Hipotese dos autos em que a condémina, anteriormente & aplicagdo da multa, foi inimeras vezes advertida de
forma verbal pelo Condominio acerca de seu comportamento antissocial, em nenhuma delas apresentando
adequacdo de conduta. Outrossim, posteriormente a imposicdo da multa, foi-lhe conferida possibilidade de
defesa, tendo ela se manifestado por escrito, com contra resposta pelo condominio. Inexistente, portanto,
qualquer macula no procedimento que impingiu multa a autora, ndo ha falar em nulidade ou indenizacdo por
danos morais. APELO DO CONDOMINIO PROVIDO. APELO DA AUTORA DESPROVIDO. UNANIME
(RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul. Apelacgéo Civel, N° 70081488991, Relator
Desembargador Dilso Domingos Pereira, Vigésima Camara Civel, julg. 29 maio 2019. Disponivel em:
https://www1.tjrs.jus.br/site_php/consulta/consulta_processo.php?nome_comarca=Tribunal%20de%20Justi%C3
%A7a%20d0%20RS&versao=&versao_fonetica=1&tipo=1&id_comarca=700&num_processo_mask=&num_pr
0cesso=70081488991&codEmenta=7706337&temintTeor=true. Acesso em: 10 nov. 2020).
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adequado para a disposi¢do do lixo residencial, da circulagdo de animais no elevador
e da limpeza de carpetes de forma inapropriada. Além disso, segundo os documentos
supramencionados, houve episddio em que o réu Luciano se envolveu em acidente
automobilistico nas dependéncias da garagem do edificio, colidindo com uma
pilastra, no qual resultou a perda total do veiculo.t®*

Na decisdo ora analisada o Tribunal enfrentou questdo interessante, que € a
ilegitimidade do espdlio para figurar no polo passivo de acdo que busca a cobranga por
conduta antissocial, tendo sido o processo extinto em relacdo ao espolio. Contudo, em relacéo
aos demais condéminos antissocial, considerando o exercicio do direito de defesa, o Tribunal
manteve as multas imputadas, considerando que as condutas praticadas violaram a Convencao

de Condominio.

Dando seguimento, tem-se a terceira deciséo, prolatada pelo Tribunal no ano de 2016,

da qual se extrai:

Sem prejuizo da sangdo prevista no art. 1.336, §1°, do Cddigo Civil, em havendo a
deliberada reiteracdo do comportamento faltoso (o que ndo se confunde o simples
inadimplemento involuntario de alguns  débitos), instaurando-se  permanente
situacdo de inadimpléncia, o Cddigo Civil estabelece a possibilidade de o
condominio, mediante deliberacdo de ¥ (trés quartos) dos condéminos restantes,
impor ao devedor contumaz outras penalidades, também de carater pecuniério,
segundo gradacdo proporcional a gravidade e a repeticdo dessa conduta (art. 1.337,
caput e paragrafo Unico - multa pecuniaria correspondente até o quintuplo ou até o
décuplo do valor da respectiva cota condominial).

2.2 O art. 1.334, IV, do Cddigo Civil apenas refere quais matérias devem ser
tratadas na convencdo condominial, entre as quais, as sangdes a serem impostas aos
conddminos faltosos. E nos artigos subsequentes, estabeleceu-se, para a especifica
hipotese de descumprimento do dever de contribuicio com as despesas
condominiais, a imposicdo das sancdes pecunidrias acima delineadas. Inexiste,
assim, margem discriciondria para outras san¢des, que ndo as pecuniarias nos limites
da lei.

3. Além das san¢des pecunidrias, a lei adjetiva civil, atenta & essencialidade do
cumprimento do dever de contribuir com as despesas condominiais, estabelece a

134 APELACAO CIVEL. CONDOMINIO. ACAO COMINATORIA CUMULADA COM PEDIDO DE
COBRANCA. PRELIMINAR. ILEGITIMIDADE PASSIVA. Nao é parte legitima para figurar no polo passivo
da lide o espdlio que, embora titular registral do imével, ndo tem qualquer relagdo com o agir antissocial dos
demais réus, que ocasionaram a imposicdo de multa. Extingdo do processo com relagdo ao espdlio de José
Afonso Diehl. MERITO. CONDOMINO ANTISSOCIAL. INCIDENCIA DE MULTA. Ampla produgio
probatdria constante da instrugéo que conforta a verséo do autor no sentido da necessidade de cobranca da multa
tendo em vista o reiterado desrespeito as normas da convencdo do condominio. O fato de a requerida ter sido
penalmente absolvida das condutas a ela imputadas ndo tem ingeréncia sobre a multa civil, por desrespeito ao
regramento condominial. Sentenca, no mérito, confirmada. Sucumbéncia redimensionada. ACOLHERAM A
PRELIMINAR DE ILEGITIMIDADE PASSIVA DO ESPOLIO DE JOSE AFONSO DIEHL E, NO MERITO,
NEGARAM PROVIMENTO AOS RECURSOS. UNANIME (RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica do
Rio Grande do Sul. Apelagdo Civel, N° 70065952236, Relator Desembargador Giuliano Viero Giuliato,
Décima Oitava Cémara Civel, julg. 23 mar. 2017. Disponivel em:
https://www1.tjrs.jus.br/site_php/consulta/consulta_processo.php?nome_comarca=Tribunal%20de%20Justi%C3
%A7a%20d0%20RS&versao=&versao_fonetica=1&tipo=1&id_comarca=700&num_processo_mask=&num_pr
0cess0=70065952236&codEmenta=7706337&temIntTeor=true. Acesso em: 10 nov. 2020).
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favor do condominio efetivas condicdes de obter a satisfagdo de seu crédito,
inclusive por meio de procedimento que privilegia a celeridade.®

Da decisdo acima transcrita extrai-se a importancia da Convencdo de Condominio no
que diz respeito a imposicao de san¢des, pois cabe ao referido documento tratar ndo apenas
das condutas faltosas, mas também das consequéncias juridicas pelo descumprimento,

observando, claro, o disposto no Caodigo Civil.

A quarta deciséo resta assim ementada:

[...] havendo colisdo entre o direito de moradia do conddémino, que causa
transtornos, e a dignidade das outras pessoas que residem no mesmo edificio, deve
prevalecer a dignidade da pessoa humana. Portanto, indubitavel que, no caso em
apreco, houve transgressdo ao estatuido no §2° da clausula quarta do contrato de
locagdo residencial, devendo ser autorizada a resolucdo do contrato e o despejo por
quebra de clausula, no prazo de 15 dias, nos termos do art. 63, §1°, al. “b” da Lei
8.245/91, com a redacdo dada pela Lei 12.112/2009, em decorréncia de infracdo
contratual. Ou seja, se realmente uma das partes tiver se excedido em seus direitos
ou ndo cumprido com seus deveres, isso provocara a rescisdo do contrato de locacéo
por descumprimento de clausula contratual.

Ante o exposto, voto, pois, pelo provimento do recurso de apelacdo, nos termos da
fundamentagdo.'36

135 EMBARGOS DE DECLARACAO. CONDOMINIO. MULTA DO ART. 1.337 DO CODIGO CIVIL.
OMISSOES CONFIGURADAS. VICIO SUPRIMIDO. ACOLHIMENTO DO RECURSO, POREM, SEM
EFEITO INFRINGENTE. I. Verificacdo de omissdo quanto & preliminar contrarrecursal de deser¢do. Exame de
referida prefacial, com seu desacolhimento, pois devidamente acostado o comprovante do preparo ao verso da
guia. Il. Apreciacdo, também, do art. 1.334, 1V, do Cddigo Civil, que havia sido aventado na inicial e nas
contrarrazfes e era importante ao julgamento. Previsdo de referida norma que ndo altera as conclusdes do
julgamento acerca da possibilidade de aplicagdo da multa a condémino tipo como antissocial, pois decorrente de
lei, sendo impossivel constar, em conven¢do, todas as hipoteses de seu alcance. Ademais, conforme ja se
posicionou o E. STJ, "art. 1.334, 1V, do Codigo Civil apenas refere quais matérias devem ser tratadas na
convencgdo condominial, entre as quais, as san¢fes a serem impostas aos conddminos faltosos. E nos artigos
subsequentes, estabeleceu-se, para a especifica hipotese de descumprimento do dever de contribui¢do com as
despesas condominiais, a imposicdo das san¢Bes pecunidrias acima delineadas” (REsp 1564030/MG).
RECURSO ACOLHIDO SEM EFEITO INFRINGENTE. UNANIME (RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de
Justica do Rio Grande do Sul. Embargos de Declaracdo, N° 70072016694, Relator Desembargador Liege
Puricelli  Pires, Décima Sétima Cémara Civel, julg. 15 dez. 2016. Disponivel em:
https://lwww1.tjrs.jus.br/site_php/consulta/consulta_processo.php?nome_comarca=Tribunal%20de%20Justi%C3
%A7a%20d0%20RS&Vversao=&versao_fonetica=1&tipo=1&id_comarca=700&num_processo_mask=&num_pr
0cesso=70072016694&codEmenta=7706337&temintTeor=true. Acesso em: 10 nov. 2020).

138 APELACAO CIVEL. LOCACAO. ACAO DE DESPEJO POR QUEBRA DE CLAUSULA
CONTRATUAL. DESRESPEITO AO DIREITO DE VIZINHANCA E AOS BONS COSTUMES.
COMPROVADO. 1. No caso, restaram incontroversos 0s excessos cometidos pelo locatario, que culminaram em
agressdes fisicas a vizinha, provocando-lhe ferimentos, bem como em avaria a marco e guarni¢des da porta de
entrada do apartamento da condémina, em razdo da atitude violenta e desmedida do réu. 2. Além disso, foi
juntado aos autos abaixo-assinado firmado por doze moradores, solicitando providéncias a administradora do
imovel locado, tendo em vista o comportamento antissocial do locatario. 3. E possivel a resolugéo do contrato de
locacdo, em decorréncia da pratica de infracdo contratual, pois havendo colisdo entre o direito de moradia do
locatario, que causa transtornos, e a dignidade de outras pessoas que residem no condominio edilicio, deve
prevalecer a dignidade da pessoa humana. RECURSO DE APELACAO PROVIDO (RIO GRANDE DO SUL.
Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul. Apelagdo Civel, N° 70066426362, Relatora Desembargadora Adriana
da Silva Ribeiro, Décima Quinta Céamara Civel, julg. 16 dez. 2015. Disponivel em:
https://www1.tjrs.jus.br/site_php/consulta/consulta_processo.php?nome_comarca=Tribunal%20de%20Justi%C3
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No caso ora analisado o comportamento antissocial do locatério conduziu a
propositura de acdo de despejo, que contou com a anuéncia dos demais conddminos e apos
pratica de atos que violaram a dignidade de outros moradores e as normas internas do
condominio. Evidencia-se, portanto, que nem sempre a multa pecunidria é a san¢do adequada,

pois o afastamento, em se tratando de locatério, € mais benéfico ao condominio.

A quinta decisdo, por sua vez, foi proferida também no ano de 2015, nos autos de
agravo de instrumento:

[...] onde h& fortes indicios da dificuldade da convivéncia segura e pacifica com o
agravante, configurada esta a verossimilhanga no que respeita a sua exclusao do
Condominio.
Embora a inexisténcia de amparo legal para a exclusdo do conddémino, a medida se
mostra cabivel, diante da excepcionalidade do caso, considerando-se, inclusive, as
diversas multas condominiais ja recebidas pela genitora de Roberto (fls. 69/73), que

ndo se mostraram suficientes para que tomasse atitude no sentido de coibir o mal
comportamento de seu filho.r¥’

Verifica-se, no caso em tela, que o condémino antissocial levou a questdo a apreciagdo
do Tribunal apds ser deferida, em primeira instancia, tutela antecipada para a sua exclusdo do
condominio, haja vista 0s riscos aos demais moradores, quanto a seguranca e integridade
fisica. O Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul entendeu pela manutencdo da decisdo

proferida, diante da verossimilhanca dos fatos alegados e da comprovada conduta antissocial

do conddmino.

A sexta decisdo, também do ano de 2015, tramitou no ambito do Juizado Especial,
pleiteando indenizacdo por prética antissocial, consubstanciada no lancamento de objetos,
mormente lixo, na propriedade do autor. Logo, foi movida por terceiro em face de moradores
de um condominio. Portanto, embora abaixo transcrita, foge ao objeto de estudo:

Em observancia as raz8es recursais, acresgo que as provas documentais trazidas ao
feito ddo verossimilhanca as alegacdes autorais, no sentido de que foram langados

%A7a%20d0%20RS&versao=&versao_fonetica=1&tipo=1&id_comarca=700&num_processo_mask=&num_pr
0cesso=70066426362&codEmenta=7706337&temintTeor=true. Acesso em: 10 nov. 2020).

137 AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE EXCLUSAO DE CONDOMINO ANTISSOCIAL. TUTELA
ANTECIPADA. DEFERIMENTO. POSSIBILIDADE. Verossimilhanca dos fatos alegados, tendo em vista que
o0 agravado comprova, de forma inequivoca, 0 comportamento antissocial do demandado a impedir a convencia
pacifica com os demais moradores. Receio de dano irreparavel ou de dificil reparacdo, uma vez que a
permanéncia do réu no condominio coloca em risco a seguranga € a integridade dos demais moradores.
Manutencdo da decisdo que deferiu a tutela antecipada de exclusdo do condémino, nos termos do art. 273, |, do
CPC. NEGARAM SEGUIMENTO ao recurso, por decisdo monocratica (RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de
Justica do Rio Grande do Sul. Agravo de Instrumento, N° 70065533911, Relator Desembargador Nelson José
Gonzaga, Décima  Oitava  Cémara  Civel, julg. 13 ago. 2015. Disponivel em:
https://www1.tjrs.jus.br/site_php/consulta/consulta_processo.php?nome_comarca=Tribunal%20de%20Justi%C3
%A7a%20d0%20RS&versao=&versao_fonetica=1&tipo=1&id_comarca=700&num_processo_mask=&num_pr
0cess0=70065533911&codEmenta=7706337&temIntTeor=true. Acesso em: 10 nov. 2020).
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objetos do condominio ao estacionamento vizinho, em diversas ocasifes, tanto o é
que o sindico a época (Sr. Julio César) inclusive se comprometeu a tomar medidas
para conscientizar os moradores do bloco acerca da gravidade do fato, conforme
referido no email de fls. 09 e 11, em resposta a notificacdo extrajudicial de fl. 08,
estando comprovados os danos materiais as fls. 13-15. [...] Ademais, em relagdo ao
referido pelo recorrente a fl. 45, no sentido de que ndo estd comprovado o fato de
que somente o condominio tem acesso ao telhado do estacionamento, salientando
inexistir fotografias neste sentido e que tampouco a julgadora efetuou inspecdo do
local, diante do contexto probatério e dessa propria alegacdo, ao condominio é que
incumbia tal prova, carreando aos autos entdo fotografias que comprovasse a
existéncia de outros prédios vizinhos. %

A sétima decisdo, por sua vez, foi proferida ainda no ano de 2011, nos seguintes

termos:

[...] frente ao inequivoco excesso das quantias cobradas, de serem limitados os
valores cobrados nos meses em que foi extrapolado o limite previsto de um salario
minimo. Por fim, considerando o fundamento de abuso da gratuidade judiciéria
trazido pelo magistrado, de ser mantida a sentenca no que refere a revogacao da
assisténcia judiciaria gratuita.

DISPOSITIVO

Com essas consideracdes, DOU PARCIAL PROVIMENTO ao apelo apenas para
determinar que seja extirpado o excesso nos valores cobrados, limitando o valor
mensal cobrado, nos meses em que foi extrapolado o limite previsto no
Regulamento Interno, em um salario minimo, valor a ser corrigido pelo IGPM, mais
juro de mora a partir da citagéo.*®

Percebe-se, da simples leitura, que o Poder Judiciario reconhece a importancia de que
0 conddmino utilize as areas comuns de forma a zelar pela salubridade e seguranca dos

demais moradores. Por isso, caso verificado o uso anormal das areas comuns, e tentativas de

138 RECURSO INOMINADO. RESPONSABILIDADE CIVIL. LANCAMENTO DE OBJETOS (LIXO) POR
CONDOMINOS DE EDIFICIO LINDEIRO A PROPRIEDADE DO AUTOR. CONDUTA ANTISSOCIAL.
RESPONSABILIDADE DO CONDOMINIO. ART. 938 DO CODIGO CIVIL. DANOS MATERIAIS
CONFIGURADOS. MANTIDA CONDENACAO A OBRIGACAO DE NAO FAZER. - SENTENCA
MANTIDA PELOS SEUS PROPRIOS FUNDAMENTOS. RECURSO DESPROVIDO (RIO GRANDE DO
SUL. Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul. Recurso Civel, N° 71005240361, Terceira Turma Recursal
Civel, Turmas Recursais, Relator Lusmary Fatima Turelly da Silva, julg. 09 jul. 2015. Disponivel em:
https://lwwwl.tjrs.jus.br/site_php/consulta/consulta_processo.php?nome_comarca=Turmas%20Recursais&versa
o=&versao_fonetica=1&tipo=1&id_comarca=700&num_processo_mask=&num_processo=71005240361&codE
menta=7706337&temintTeor=true. Acesso em: 10 nov. 2020).

139 APELACAO CIVEL. CONDOMINIO. ACAO DECLARATORIA DE INEXISTENCIA DE DEBITO.
MULTAS CONDOMINIAIS. CONDUTA ANTISSOCIAL. OCORRENCIA. EXIGIBILIDADE. SENTENCA
MANTIDA. O conddmino nao pode utilizar as &reas comuns de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e
segurancga dos outros possuidores. Exegese do art. 1.336, 1V, do Cdadigo Civil. Verificado, no caso concreto, 0
uso anormal das areas comuns - permitir e alimentar gatos soltos no patio do condominio - mesmo apos diversas
tentativas de solucdo amigdvel, caracterizada a conduta antissocial capaz de gerar incompatibilidade de
convivéncia, mostrando-se cabivel a aplicacdo e cobranca de multa, devidamente prevista em Convencéao
Condominial e Regimento Interno. Constada abusividade no valor cobrado em razdo das multas aplicadas,
cabivel sua limitacdo conforme previsto no Regulamento Interno do Condominio. A UNANIMIDADE, DERAM
PARCIAL PROVIMENTO AO APELO (RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul.
Apelacdo Civel, N° 70040098600, Relator Desembargador Liege Puricelli Pires, Décima Sétima Camara Civel,
julg. 08 set. 2011. Disponivel em:
https://www1.tjrs.jus.br/site_php/consulta/consulta_processo.php?nome_comarca=Tribunal%20de%20Justi%C3
%A7a%20d0%20RS&versao=&versao_fonetica=1&tipo=1&id_comarca=700&num_processo_mask=&num_pr
0cesso=70040098600&codEmenta=7706337&temintTeor=true. Acesso em: 10 nov. 2020).
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resolucdo amigavel do problema, é cabivel a aplicacdo de multa prevista na Convencgdo de

Condominio e no Regimento Interno, que deve ser aplicada dentro de valores razoaveis.

A penultima decisao versa sobre:

[...] Em se tratando de dano causado a terceiros pelo uso da propriedade imével, com
reflexos em direitos de vizinhanga, verifica-se uma peculiaridade concernente a
consequéncia juridica do ato, a qual depende da natureza da utilizacdo do imdvel e
dos incdmodos causados. E isso porque as proprias relagbes de vizinhanca trazem
insitas a sua esséncia um limite de tolerancia, uma margem de incdmodo imposta a
quem vive em sociedade. 4

Também prolatada no ano de 2011, a decisdo demonstra o entendimento da Corte
quanto a necessidade de se utilizar, de forma condizente com o uso racional da propriedade,
0S espagos comuns no condominio, sob pena de ser o condémino antissocial sancionado com
multa. E, uma vez estabelecida dentro dos parametros elencados no Cédigo Civil, ndo houve

reforma da deciséo de primeira instancia.

Por ultimo, tem-se decisdo prolatada no ano de 2010, a mais antiga encontrada no
periodo compreendido entre os anos de 2003 e 2020, como narrado anteriormente, da qual se

extrai:

De fato, é cabivel a imposicdo de multa prevista no regimento condominial, bem
como na legislacdo civil, art. 1.337 do Cddigo Civil - em razdo de comportamento
nocivo e antissocial de morador de unidade condominial, seja ele conddmino,
inquilino ou usuario a outro titulo. Ainda que a drogadicdo (que estd na raiz dos
problemas causados por tal morador) possa ser considerada uma doenca e ainda que
se possa ter empatia em relagdo a familias que tenham, em seu seio, filhos drogados,
o fato é que ha limites de tolerancia que se pode exigir dos demais condéminos,
diante da reiteracdo dos atos antissociais e altamente perturbadores do referido
morador. A resposta juridica para tal situacdo é a possibilidade de imposicdo de
multas, dentro dos limites previstos no art. 1.337 do C.C, que ndo foram
ultrapassados. Assim, nada ha a acrescentar na bem langada e minuciosa sentenga.
[...] Descabido, porém, o pedido contraposto para que o conddémino aja em relagéo
ao inquilino, fazendo-o cessar o comportamento antissocial, sob pena de vir a ser

140 APELACAO CIVEL. CONDOMINIO. ACAO DE CONSIGNACAO EM PAGAMENTO. DEPOSITO
INFERIOR AO DEVIDO, POR NAO INCLUIDA MULTA IMPOSTA EM CONFORMIDADE AO ART.
1.337 DO CODIGO CIVIL. BARULHO EXCESSIVO E CONDUTA ANTISSOCIAL DO CONDOMINO. O
condémino ndo pode utilizar a sua parte de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos outros
possuidores. Exegese do art. 1.336, IV, do Codigo Civil. Verificado, no caso concreto, o uso anormal da
propriedade, caracterizado por reiterado barulho excessivo e comportamento antissocial, demonstrando
incompatibilidade de convivéncia, mostra-se exigivel a multa fixada em assembleia geral extraordinaria, com
aprovacao de dois tergos dos conddminos, nos termos do art. 1.337 do Diploma Civil. No tocante ao valor
cobrado, ndo ha falar em abusividade, pois dentro do limite legal. Assim, frente a insuficiéncia do depoésito para
saldar o débito, pois ndo inclui o valor da multa, mostra-se imperioso o julgamento de improcedéncia da acéo de
consignacdo em pagamento. A UNANIMIDADE, NEGARAM PROVIMENTO AO RECURSO (RIO
GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul. Apelacdo Civel, N° 70040658544, Relator
Desembargador Liege Puricelli Pires, Décima Sétima Céamara Civel, julg. 08 set. 2011. Disponivel em:
https://www1.tjrs.jus.br/site_php/consulta/consulta_processo.php?nome_comarca=Tribunal%20de%20Justi%C3
%A7a%20d0%20RS&versao=&versao_fonetica=1&tipo=1&id_comarca=700&num_processo_mask=&num_pr
0cesso=70040658544&codEmenta=7706337&temIntTeor=true. Acesso em: 10 nov. 2020).
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notificado para resolver o contrato de locacdo no prazo de 60 dias. 1sso porque a
alternativa que se oferece ao condémino é a imposicdo de multas, potencialmente
elevaveis até o décuplo do valor das despesas condominiais, nos termos do art.
1.337, paragrafo Unico, do C.C. Tal multa pode ser imposta tanto ao conddémino,
quanto diretamente ao possuidor (termo que abrange também o inquilino), como
prevé o referido dispositivo legal. Isto porque o inquilino de apartamento esta
subordinado a duas relagdes juridicas distintas ? a de locacéo, e a condominial. Deve
observar ndo s6 as normas legais e contratuais que regem seu contrato de locacdo,
como igualmente deve obediéncia as normas legais e regimentais que disciplinam a
vida em condominio edilicio.**

A decisdo em comento ressalta a possibilidade de ser a multa imposta ao morador, na
condicdo de proprietario ou inquilino, que deve responder pelo uso nocivo do bem,
perturbando a ordem e comprometendo o bem-estar dos demais conddéminos. E ressaltou o
o0rgdo julgador que, uma vez prevista na Convengdo de Condominio, € a multa devida, nos
limites legais, tendo deferido, ainda, o pedido de notificacdo do condémino antissocial quanto

a necessidade de fazer cessar qualquer conduta nociva, sob pena de resolucédo do contrato de

aluguel.

Portanto, resta claro que o Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul reconhece o
alcance da Convencdo de Condominio e do Regimento Interno, no que tange a previsao de
sancOes, bem como a importancia dos arts. 1.336 e 1.337, ambos do Cdédigo Civil, no que
tange a regulagdo da vida em condominio, justificando-se, em caso de uso nocivo do imdvel,
a aplicacdo de sancdo e, de forma excepcional, ante a reiterada pratica de atos nocivos, a
exclusdo do locatario, pois ndo se encontrou, na pesquisa jurisprudencial, exclusdo do

proprietario do bem.

141 ACAO DE REPETICAO DE INDEBITO. CONDOMINIO. IMOVEL LOCADO. MULTA IMPOSTA A
CONDOMINO PROPRIETARIO, EM RAZAO DE DANOS CAUSADOS E COMPORTAMENTO NOCIVO
DE INQUILINO. POSSIBILIDADE. PROVA SUFICIENTE DO COMPORTAMENTO ANTISSOCIAL DO
REFERIDO INQUILINO. PERTURBACAO DO AMBIENTE CONDOMINIAL. MANUTENCAO DA
SENTENCA, NA PARTE QUE DESACOLHEU A PRETENSAO DA AUTORA. RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO PARA DESACOLHER O PEDIDO CONTRAPOSTO. E cabivel a imposigo de
multa prevista no regimento condominial, bem como na legislacéo civil, em razdo de comportamento nocivo e
antissocial de morador de unidade condominial, seja ele condémino, inquilino ou usuério a outro titulo. Ainda
que a drogadicdo possa ser considerada uma doenca e ainda que se possa ter empatia em relagdo a familias que
tenham, em seu seio, filhos drogados, o fato é que ha limites de tolerdncia que se pode exigir dos demais
conddminos, diante da reiteracdo dos atos antissociais e altamente perturbadores do referido morador. A resposta
juridica para tal situacéo é a possibilidade de imposicdo de multas, dentro dos limites previstos no art. 1.337 do
C.C. Descabido, porém, o pedido contraposto para que o conddémino aja em relacdo ao inquilino, fazendo-o
cessar o comportamento antissocial, sob pena de vir a ser notificado para resolver o contrato de locagdo no prazo
de 60 dias (RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul. Recurso Civel, N°
71002605699, Turmas Recursais, Relator Desembargador Eugénio Facchini Neto, Terceira Turma Recursal
Civel, julg. 30 set. 2010. Disponivel em:
https://www1.tjrs.jus.br/site_php/consulta/consulta_processo.php?nome_comarca=Turmas%20Recursais&versa

o=&versao_fonetica=1&tipo=1&id_comarca=700&num_processo_mask=&num_processo=71002605699&codE
menta=7706337&temIntTeor=true. Acesso em: 10 nov. 2020).
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Seguindo 0s mesmos parametros de pesquisa (datas e descritores), procedeu-se,
finalmente a pesquisa das decisdes sobre o assunto encontradas no Superior Tribunal de
Justica e no Supremo Tribunal Federal, objetivando estabelecer um paralelo com as decisdes
do Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul, e também averiguar que categorias de acdes

chegam a essas instancias superiores.

Cabe aqui esclarecer que, consultado o site do STJ, ndo foram encontrados Acordaos

repetitivos ou simulas sobre o assunto.

Citam-se, abaixo, os Unicos 2 (dois) Acordaos sobre a questdo de aplicacdo de multa

ao condémino antissocial, acompanhados de comentarios.

Pode-se observar que as demandas levadas até o STJ seguem a mesma linha de
decisdo dos acérddos gerados pelo Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul. N&o garantir os
direitos fundamentais nas relag6es condominiais sem direito ao contraditério e ampla defesa,
acabam onerando o infrator. Conforme vemos nas palavras do Relator Ministro Luis Felipe
Salomao.1#2

[...] a gravidade da punicdo do conddmino antissocial, sem nenhuma garantia de
ampla defesa, contraditério ou devido processo legal, na medida do possivel, acaba
por onerar consideravelmente o suposto infrator, o qual fica impossibilitado de
demonstrar, por qualquer motivo, que seu comportamento ndo era antijuridico nem

afetou a harmonia, a qualidade de vida e o bem-estar geral, sob pena de restringir o
seu proprio direito de propriedade.

142 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 Cddigo Civil estabeleceu sancionamento para o condémino que reiteradamente
venha a violar seus deveres para com o condominio, além de instituir, em seu paragrafo Gnico, puni¢do extrema
aquele que reitera comportamento antissocial, verbis: "O condbémino ou possuidor que, por seu reiterado
comportamento anti-social, gerar incompatibilidade de convivéncia com os demais conddéminos ou possuidores,
podera ser constrangido a pagar multa correspondente ao décuplo do valor atribuido a contribuicdo para as
despesas condominiais, até ulterior deliberacdo da assembleia”. 2. Por se tratar de puni¢do imputada por conduta
contréria ao direito, na esteira da visdo civil-constitucional do sistema, deve-se reconhecer a aplicacdo imediata
dos principios que protegem a pessoa humana nas relagdes entre particulares, a reconhecida eficacia horizontal
dos direitos fundamentais que, também, deve incidir nas relagdes condominiais, para assegurar, na medida do
possivel, a ampla defesa e o contraditério. Com efeito, buscando concretizar a dignidade da pessoa humana nas
relagdes privadas, a Constituicdo Federal, como vértice axioldgico de todo o ordenamento, irradiou a incidéncia
dos direitos fundamentais também nas relacGes particulares, emprestando maximo efeito aos valores
constitucionais. Precedentes do STF. 3. Também foi a conclusdo tirada das Jornadas de Direito Civil do CJF: En.
92: Art. 1.337: As sancBes do art. 1.337 do novo Codigo Civil ndo podem ser aplicadas sem que se garanta
direito de defesa ao condomino nocivo. “4. Na hipoétese, a assembleia extraordinaria, com quérum qualificado,
apenou o recorrido pelo seu comportamento nocivo, sem, no entanto, notifica-lo para fins de apresentagdo de
defesa. Ocorre que a gravidade da puni¢do do condémino antissocial, sem nenhuma garantia de defesa, acaba por
onerar consideravelmente o suposto infrator, o qual fica impossibilitado de demonstrar, por qualquer motivo, que
seu comportamento ndo era antijuridico nem afetou a harmonia, a qualidade 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.
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Contudo, ao contrario do entendimento sufragado pelo Tribunal de origem, a prévia
notificagdo ndo visa conferir uma Gltima chance ao conddémino nocivo, facultando-
Ihe, mais uma vez, a possibilidade de mudanga de seu comportamento nocivo.

Em verdade, a adverténcia é para que venha prestar esclarecimentos aos demais
conddéminos e, posteriormente, a assembleia possa decidir sobre o mérito da
punigdo.1*®

No acorddo abaixo, uma tese nova, ja apontada na discussao do presente trabalho
chama a atencdo: a possibilidade de considerar como conduta antissocial a inadimpléncia
contumaz das taxas condominiais, sem incorrer em bis in idem.'** Trata-se de diferentes

punicBes, uma moratoria e outra compensatoria.

[...]Ja incidéncia de ambas as sanc¢des resulta no incremento da divida, dificultando
ou inviabilizando, ainda mais, a situacdo do devedor. Vale lembrar que, na matéria
relativa ao pagamento de quantia, o inadimplemento é coibido mediante a
estipulacdo dos encargos da mora. Essa oneracdo da divida tem como objetivo ndo
somente desestimular a inadimpléncia, mas também indenizar o credor. A previsdo
de outros encargos de natureza pecunidria sancionatéria no caso de reiterado
descumprimento da obrigagdo ndo teria o condao de evitar a inadimpléncia, seja
porque dificultard ainda mais o pagamento da divida, seja porque presume o
anormal, a ma-fé do devedor, que estaria deliberadamente deixando de adimplir suas
obrigacdes, o que contraria principio geral de direito e a prdpria ldgica da vida
humana.4

Destarte, a pesquisa levada a efeito no site de jurisprudéncias do Supremo Tribunal
Federal ndo trouxe nenhum resultado, 0 que ndo surpreendeu, haja vista as competéncias

especificas daquele tribunal.

143 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp 1.365.279/SP. Relator Ministro Luis Felipe Salomdo, julg. 25
ago. 2015. Disponivel em:
<https://wwz2.stj.jus.br/processo/pesquisa/?src=1.1.2&aplicacao=processos.ea&tipoPesquisa=tipoPesquisaGeneri
ca&num_registro=201102462648>. Acesso em: 26 out. 2020.

144 RECURSO ESPECIAL. DIREITO CONDOMINIAL. DEVEDOR DE COTAS CONDOMINIAIS
ORDINARIAS E EXTRAORDINARIAS. CONDOMINO NOCIVO OU ANTISSOCIAL. APLICACAO DAS
SANQOES PREVISTAS NOS ARTS. 1336, § 1°, E 1.337, CAPUT, DO CODIGO CIVIL. POSSIBILIDADE.
NECESSIDADE DE CONDUTA REITERADA E CONTUMAZ QUANTO AO INADIMPLEMENTO DOS
DEBITOS CONDOMINIAIS. INEXISTENCIA DE BIS IN IDEM. RECURSO NAO PROVIDO. 1. De acordo
com o art. 1.336, § 1°, do Cdédigo Civil, o conddmino que ndo pagar a sua contribuicdo ficara sujeito aos juros
moratorios convencionados ou, ndo sendo previstos, os de 1% (um por cento) aoc més e multa de até 2% (dois por
cento) sobre o débito. 2. O conddémino que deixar de adimplir reiteradamente a importancia devida a titulo de
cotas condominiais poderd, desde que aprovada a san¢do em assembleia por deliberacdo de 3/4 (trés quartos) dos
conddbminos, ser obrigado a pagar multa em até o quintuplo do valor atribuido a contribuicdo para as despesas
condominiais, conforme a gravidade da falta e a sua reiteracdo. 3. A aplicagdo da sangdo com base no art. 1.337,
caput, do Codigo Civil exige que o condémino seja devedor reiterado e contumaz em relagéo ao pagamento dos
débitos condominiais, ndo bastando o simples inadimplemento involuntario de alguns débitos. 4. A multa
prevista no 8 1° do art. 1.336 do CC/2002 detém natureza juridica moratdria, enquanto a penalidade pecuniaria
regulada pelo art. 1.337 tem carater sancionatorio, uma vez que, se for o caso, o condominio pode exigir
inclusive a apuracdo das perdas e danos. 5. Recurso especial ndo provido.

145 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp 1247020/DF. Relator Ministro Luis Felipe Salomao, julg. 11
nov. 2012. Disponivel em:
<http://www.lexml.gov.br/urn/urn:lex:br:superior.tribunal.justica;turma.4:acordao;resp:2015-10-15;1247020-
1485046>. Acesso em: 26 out. 2020.
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CONSIDERACOES FINAIS

O presente trabalho de pesquisa, analisou a origem do condominio e a sua natureza
juridica. Quanto aos condominios em edificios, descreveu-se que a denominacdo de edilicio,
veio tdo somente com o Cddigo Civil de 2002. Ele apresenta requisitos indispenséveis a sua
formacao, o ato de instituicdo e o de constituicdo. A constituicdo do condominio opera-se pela

convencgdo condominial.

Os condominios edilicios podem ser edificacbes de apartamentos residenciais, de
estabelecimentos comerciais, lojas, escritdrios, garagens e outros; ou conjunto destes, também

chamados de propriedades horizontais, condominios por andares ou sui generis.

Os problemas de vizinhanca sdo comuns em todas as espécies de condominios (dizem
respeito a salubridade, sossego, guarda de animais em apartamentos, horadrio de uso e
funcionamento das areas comuns, atividades profissionais em apartamentos residenciais,
manutencdo de prostibulo em unidade autdnoma, etc.), contudo, nos condominios edilicios
esses conflitos sdo mais complexos e frequentes, diante da proximidade dos moradores. Para
tanto, o Codigo Civil revela a preocupacéo do legislador em impor penalidade ao condémino

que tenha o perfil antissocial.

O presente estudo ressalta que o legislador ndo definiu expressamente quais seriam as
condutas consideradas antissociais. Este fato relega para os condominios a responsabilidade

de estabelecerem quais atitudes entendem como sendo antissociais.

Os condéminos em assembleia devem determinar quais as condutas que consideram
antissociais, devendo utilizarem-se de bom senso, sendo o consenso da maioria a estabelecer o

que € aceitavel e o que ndo sera.

Ressalta-se que, para ensejar a penalidade prevista, é necessario que o comportamento
antissocial seja reincidente e, que o legislador, ndo estende a possibilidade de exclusdo do

conddmino antissocial.

Do estudo elaborado, com relativa profundidade, consubstanciando informacdes
tedricas e praticas, obtidas nas decis@es judiciais, respeitadas algumas poucas discordancias, é
possivel concluir que os arts. 1.336, caput e paragrafos, 1337, caput e paragrafo Unico do

Caodigo Civil de 2002 representam uma gradacédo de acdes e penalidades.

Ainda, o rol de deveres elencado no caput do art. 1.336 € apenas exemplificativo. No

gue tange os juros moratérios do § 1° do art. 1.336, referente a inadimpléncia, podem ser
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convencionados em indices diferentes de 1%, desde, obviamente, que ndo sejam abusivos. A

multa serd sempre de até 2%.

Dando seguimento, constatou-se que o 82° deve ser interpretado pela aplicacdo de
multa convencionada ou de até (ndo superior) cinco vezes as contribuicdes mensais a toda e
qualquer infracdo cometida pelo condémino, uma vez que o rol do caput ndo é taxativo. Mas
neste caso deve-se levar em conta mais dois fatores, a saber: independentemente da multa,
eventuais danos ao condominio deverdo ser ressarcidos; e, em se tratando de infragcdo sobre a
qual ndo ha disposicdo expressa, é competéncia da Assembleia Geral, por 2/3 no minimo dos

conddminos restantes, deliberar sobre a cobranga da multa.

Ademais, o conddmino que reiteradamente descumprir suas obrigacGes podera ser
compelido a pagar multa de até cinco vezes o valor da contribuicdo condominial mensal,

dependendo da gravidade da falta e da reiteracao.

Anote-se, ainda, que estd multa pode ser aplicada cumulativamente também ao
conddémino inadimplente contumaz. Ele pagara a multa moratdria do §1° do art. 1.336, pela
inadimpléncia a cada més e, quando da reiteracdo contumaz, podera ser compelido também a

pagar a multa de até cinco vezes, prevista no caput do art. 1.337.

N&o obstante, outras faltas previstas e punidas pelo § 2° do 1.336, poderdo também ser

punidas cumulativamente por este dispositivo, se praticadas reiteradamente.

Outrossim, a reiteracdo de faltas ndo implica que sejam iguais ou da mesma natureza.
Basta ser um conddmino que transgrida normas condominiais de qualquer natureza para

receber a multa prevista no caput do art. 1.337.

A referida multa, contudo, néo é aplicada pelo sindico. Ele deve notificar o condémino
em questdo sobre suas faltas reiteradas e informar que a aplicacdo de multa ou ndo sera objeto
de julgamento em determinada Assembleia Geral na qual o conddémino em questdo podera

apresentar sua defesa.

Dando seguimento, na hipdtese do paragrafo Unico do art. 1.337 representa uma
gradacdo das situacOes e penalidades anteriores e sO podera ser aplicada ao condémino ja
penalizado por falta individual (falta de pagamento ou falta comportamental) e por falta
reiterada do caput do art. 1.337. Esta multa pode ser aplicada pelo sindico, mas devera ser

homologada por decisdo de % dos condéminos restantes em Assembleia ulterior.
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De igual forma, embora a lei ndo estabeleca quérum de aprovacao para a aplicacéo
dessa multa, a doutrina estudada se manifesta majoritariamente pela aplicagcdo dos mesmos %

de condébminos restantes previstos para o caput.

E ndo hd como especificar todas as condutas que possam ser consideradas
“antissociais”. Trata-se de uma questdo de bom-senso e de adequagdo ao momento historico e
cultural daquele grupo social. E um conceito vago, a ser preenchido com as referéncias atuais
da sociedade. E a multa em comento sera de dez vezes as despesas condominiais mensais. A

lei ndo prevé gradacao.

Também se constatou que ainda que os dispositivos do Cddigo Civil ndo
especifiguem, ha& unanimidade entre doutrinadores e, em especial, entre juizes e
desembargadores quanto a necessidade de prévia notificacdo aos infratores, qualquer que seja
a multa aplicada. O Enunciado 92 da Jornada de Direito Civil do Centro de Estudos
Judiciérios do Conselho da Justica Federal, embora ndo tenha forga de Lei e nem de Sumula,
€ um norte seguido por todos.

Se as multas se mostrarem ineficazes, o conddémino infrator poderd ser levado a

justica, por meio de acéo judicial indenizatoria ou de obrigacdo de fazer ou nédo fazer.

Por Gltimo, mas ndo menos importante, ndo tenha sido objeto de estudo profundo no
presente trabalho, aponta-se a existéncia de opiniGes no sentido de que, em casos graves e
extremos, o condominio poderd, também, mas s6 por via judicial, solicitar o afastamento do
conddbmino antissocial. Neste caso, discute-se o direito de propriedade em face de outros
direitos dos demais conddminos, prevalecendo, segundo a maioria, o0 direito de sossego,

salubridade e seguranca dos demais condéminos, em nome da funcéo social da propriedade.

Por derradeiro, cabe aqui apontar que o presente estudo tem limitacdes. A primeira,
refere-se a pesquisa doutrinaria, que ndo foi sistematica. Foram utilizados em especial artigos
disponiveis na Internet, por vias comuns, sem se constituir uma reviséo bibliogréfica profunda

que “varresse” por completo bases de dados da area.

No que diz respeito a pesquisa jurisprudencial, ela se ateve a quatro descritores e
apenas procurados nas ementas. A busca no inteiro teor teria alargado os achados, certamente

e inviabilizado a pesquisa proposta, que ndo é de natureza quantitativa.

Sugere-se, portanto, que interessados no assunto deem continuidade a pesquisa,
alargando o estudo, principalmente em livros que agora comegam a surgir. E, quanto ao cerne

do problema colocado, diante das conclusdes acima apresentadas, sugere-se que as duvidas e
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indecisdes dos condominios, gestores e conddminos poderiam ser sanadas, ou diminuidas, se
o Superior Tribunal de Justica se debrucasse sobre a questdo e emitisse, por exemplo, simula

que norteasse a interpretacdo a ser dada na aplicacdo desse art. 1.337 do Codigo Civil

brasileiro.
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1. DADOS DE IDENTIFICACAO DO PROJETO
1.1 Titulo provisorio do TCC

Limites do poder de san¢cdo do condominio ao condémino por condutas danosas
reiteradas contrarias ao convivio social condominial.

1.2 Autor

Diego Vargas Gongalves

1.3 Orientador

Prof.2 Dra. Roberta Drehmer, de Miranda
1.4 Local e curso

Faculdade Dom Bosco de Porto Alegre
15 Ano

Inicio da pesquisa em fevereiro de 2020 com previsdo de término em dezembro de
2020.

2. TEMA

O exercicio do poder de sancdo do condominio ao condémino que por condutas

reiteradas causa danos ao convivio social condominial.
3. DELIMITAC}AO DO TEMA

Os limites ou amplitudes do poder de sanc¢do (penalidades e multas por atos ilicitos) do
condominio, previstos ou ndo em Convencéo, que possam resultar inclusive em excluséo do

conddmino do préprio convivio social condominial.
4. PROBLEMA DE PESQUISA.

O poder de san¢do do condominio, ao reprimir condutas reiteradas danosas ao
convivio condominial bem como a postura permanente “antissocial” do condéomino, encontra
limites, ou tem suas prerrogativas ampliadas, pelo Codigo Civil, por leis esparsas ou pela

propria Convencao de Condominio?



5. JUSTIFICATIVA

Diante da falta de espacamento urbano, os regimes estatutarios de condominios
facilitam o aumento macico na quantidade de novos proprietarios de unidades imobiliarias
verticais e, consequentemente, com 0 passar dos anos torna-se inevitavel que dissabores de
convivéncia entre condéminos habitualmente venham a surgir, compulsando as cortes

brasileiras a adaptar-se a esta reorganizacdo espacial de propriedade.

Entretanto, ha condébminos que acabam por infringir os seus deveres devido a
incontaveis razbes e motivos, tornando-os passiveis de sancdes em razdo disso. Porém, as
dificuldades iniciam quando estas transgressfes de deveres se tornam reiteradas e,
concomitantemente, forcam ao condominio a adocdo de medidas mais drasticas,
proporcionais aos danos que o conddémino causa aos demais conddminos que orbitam o

ambito condominial.

A fim de desestimular a pratica de tais atos, o Codigo Civil brasileiro prevé aplicacao
de uma multa pecuniaria ao condémino ou ao possuidor de reiterado comportamento
“antissocial”, limitada a 10 (dez) vezes o valor da contribuicdo das despesas condominiais,
independentemente de sua previsdo na Convencdo ou de prévia deliberacdo assemblear dos
demais condéminos. Contudo, quando nem mesmo esta consistente e pesada sancdo
financeira se mostra eficaz para conter estas atitudes reiteradamente nocivas do condémino,

inicia-se um novo e prolixo debate.

A partir desse momento, procura-se analisar a possibilidade de aplicagdo de sancdes
ainda mais drésticas que as ja previstas na legislacdo de condominios, resultando em casos
mais graves na possivel exclusdo desse condémino do convivio condominial, afigurando-se, a
principio, uma radical sangéo, contudo extremamente necessaria como Ultimo recurso ndo so
para a manutengdo do equilibrio psiquico, econdmico e social na copropriedade, mas para
assegurar a funcdo social que o ordenamento juridico brasileiro impde ao direito proprietario,

no qual também esta inserida a propriedade em unidade autbnoma condominial.

A presente pesquisa se justifica diante da novidade do assunto e da relevancia de larga

pesquisa do tema no Brasil, examinando as questfes que se apresentam na legislacdo, na



doutrina e na jurisprudéncia quando as possibilidades das san¢Bes do condominio ao

conddmino por condutas danosas reiteradas ao convivio social condominial.
6. OBJETIVOS
6.1 Objetivo Geral

Analisar a figura do conddmino que possui reiterado e nocivo comportamento
“antissocial” no condominio edilicio e, a partir de entdo, examinar os mecanismos juridicos
hoje existentes na legislacdo brasileira capazes de punir, cessar ou impedir tais

comportamentos.
6.2 Objetivos Especificos

1. Verificar os limites do poder de san¢ao do condominio sob o condémino que realiza

condutas danosas reiteradas contrarias ao convivio social condominial;

2. Abordar de maneira profunda o instituto do condominio edilicio, visto sua

complexidade.

3. Diferenciar os tipos de conddminos “antissociais” que praticam condutas danosas,

analisando a questdo de suas condic@es intelectuais ou fisicas.

4. Analisar as limitacdes impostas ao direito de propriedade em razéo da funcéo social,

da garantia do direito coletivo de vizinhanga e do abuso de direito;

5. Problematica acerca da (im)possibilidade de exclusdo do condémino que mora em

condominio edilicio, por reiterado comportamento prejudicial ao convivio social condominial;

6. Identificar quais as inferéncias juridicas que se colocam, quando se avalia a questao

dos condéminos “antissociais” no tocante a legislacéo.
7. HIPOTESES DE PESQUISA

Hipotese 1: Quais as sancOes, na esfera civil e administrativa que estdo sujeitos aos

conddminos flagrantemente e reiteradamente prejudiciais ao condominio?



Hipotese 2: O conddmino reincidente em condutas antissociais pode ser
coercitivamente retirado do condominio edilicio em que ele é proprietario ou possuidor de

uma unidade imobiliaria?

Hipotese 3: Poderda o condominio imputar sancGes graves, como a retirada do
condomino “antissocial” da propria convivéncia condominial, relativizando seu direito de
propriedade sobre a unidade autbnoma, com base na funcéo social da propriedade e direitos

de vizinhanca?

Hipotese 4: Se um dos limites ao poder de sangcdo do condominio é a obrigatoriedade
de fornecer ao condomino “antissocial” a garantia a ampla defesa ¢ contraditorio, inclusive

recorrendo ao Judicirio, até para discussdo da aplicagdo e execuc¢do de multas?
8. EMBASAMENTO TEORICO
8.1 Conceito de condominio edilicio

O condominio é um grande complexo composto por varias propriedades divididas em
varias unidades independentes, que sdo posteriormente vendidas separadamente. Portanto,
para analisar a imagem do conddmino com comportamento "antissocial" reiterado, é
necessario examinar minuciosamente as questdes importantes e basicas dessa institui¢do legal

especifica.

Contudo, primeiramente, ha necessidade diferenciarmos condominio geral de
condominio edilicio. Pode-se dizer, de maneira simples, que um (condominio edilicio) é

espécie do outro (condominio geral).!

Nesse sentido, Thais Teixeira exemplifica:

Existem os condominios edilicios e os condominios gerais. Em uma situacdo de
condominio geral — também conhecido como “comum” —, todos 0s proprietarios sdo

donos de tudo, sem diferenciacdo ou exclusividade.

Nesse caso, ndo existe nenhum tipo de marcacdo do que pertence a pessoa A ou a
pessoa B. Para simplificar, imagine que o condominio é um imovel de dois quartos. Neste

local moram dois irmdos: Jodo e Roberto. Se aplicarmos o modelo de condominio geral na

1 COLANI, Camilo. CONDOMINIO GERAL E CONDOMINIO EDILICIO. Disponivel em:
https://www.brasiljuridico.com.br/artigos/condominio-geral-e-condominio-edilicio - Acesso em 28/05/2020
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casa, 0s dois irmdos serdo donos dos quartos, banheiros, garagem — tudo. Ndo ha espaco

exclusivo neste imdvel e os dois podem fazer o que bem entenderem com qualquer area.

Se imaginarmos essa casa como um Condominio Edilicio, cada um dos irméos sera
dono de um quarto e as partes restantes serdo de uso compartilhado. Cozinha, banheiro e
jardim serdo divididos entre os dois, enquanto 0s quartos sdo privativos. Jodo ndo pode

alugar, vender ou modificar qualquer coisa no quarto de Roberto, e vice e versa.?

Em nossa lei civil, o termo "edilicio” seguiu sempre as ac¢Oes edilicias, usadas para
reivindicar vicios redibitorios ®, os quais sdo defeitos encontrado na estrutura de propriedades

adquiridas, porém, descobertos posteriormente a tradicao.

O condominio, ou copropriedade, é o dominio* em comum regulado pelo Cédigo Civil
de 2002, nos artigos 1314 a 1358.

O dispositivo acima estd embasado pela pela Lei 4.591/64, denominado por
“condominio em edificagdes”. No entanto, 4 outros nomes usados pela doutrina, onde as mais
comuns sdo: propriedade horizontal, propriedade em planos horizontais, condominio em
plano horizontal, condominio sui generis, condominio por andares, condominio em edificios

de andares ou apartamentos pertencentes a proprietarios diversos.

Quando uma propriedade pertence a mais de uma pessoa, haverd um condominio, e
todos os que dela participam devem preferencialmente ter direitos iguais em todas as partes.
Cada condémino tem assegurada uma fragdo, ou quota da coisa. Portanto, o poder legal

pertence a todos, visto as claras disposi¢Ges legais do artigo 1331, caput, do Cddigo Civil

A caracteristica do condominio edilicio é precisamente a combinacao de &rea privada e

area comum. Consoante ao professor Antunes Varela:

2 TEIXEIRA, Thais - Qual a diferenca entre condominio edilicio e condominio geral? Disponivel em:
https://blog.townsg.com.br/o-gue-e-condominio-edilicio/ - Acesso em: 28/05/2020

3 Vade Mecum. Cédigo Civil. Colaboracdo Livia Céspedes e Fabiana dias da Rosa - al. 29. ed. atual. e ampl. Sdo
Paulo: Saraiva, 2020, p. 143. Artigo 441, caput: “A coisa recebida em virtude de contrato comutativo pode ser
enjeitada por vicios ou defeitos ocultos, que a tornem imprépria ao uso a que é destinada, ou lhe diminuam o
valor.”; Artigo 442, caput: “Em vez de rejeitar a coisa, redibindo o contrato (art. 441), pode o adquirente
reclamar abatimento no preco.”

4 Dominio = é o direito de usar, gozar e dispor de um bem.

5> Vade Mecum. Cédigo Civil. Colaboracdo Livia Céspedes e Fabiana dias da Rosa - al. 29. ed. atual. e ampl. Séo
Paulo: Saraiva, 2020, p. 183. Artigo 1.331, caput: “Pode haver, em edificacdes, partes que sdo propriedade
exclusiva, e partes que sdo propriedade comum dos condéminos”.
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O que verdadeiramente caracteriza a propriedade horizontal é, pois, a fruicdo de um
edificio por parcelas ou fracgbes independentes, mediante a utilizagdo de partes ou
elementos afectados ao servico do todo. Trata-se, em suma, da coexisténcia num
mesmo edificio, de propriedades distintas, perfeitamente individualizadas, ao lado

da compropriedade de certos elementos, forcadamente comuns.

E essencial que o edificio seja constituido por varias unidades autbnomas que sejam
independentes uma da outra, independentemente do numero de componentes e de seus

respectivos destinos (residencial ou ndo residencial) e areas comuns.

Porém, para Silvio de Salvo Venosa € de extrema importancia esta destinacdo quanto

a0 uso, e assim aclara:

[...] é de vital importancia, mormente porque pode caracterizar desvio de uso por
parte do proprietario. E tendéncia atual que condominios sejam construidos para
finalidades especificas, devendo ser expresso 0 ato constitutivo. Este pode
especificar, por exemplo, que se trata de unidades destinadas a clinicas médicas e

consultérios, ou para residéncias de pessoas na terceira idade [...]".

Vale ressaltar que, se uma determinada propriedade pertence a uma pessoa, ndo ha
nada para falar no condominio, porque ele existe apenas quando pertence a duas ou mais

pessoas.

Nesse sentido, Caio Mario da Silva Pereira destacou que existe apenas um condominio
guando a mesma coisa pertence a mais de uma pessoa, onde todos desfrutam de toda e

qualquer parte com direitos e ideias iguais.®

Resumidamente, o condominio edilicio, ou copropriedade, configura-se pela
existéncia de partes de utilizacdo exclusiva e partes de utilizagdo comum, consoante 0 nos
ensina Orlando Gomes®, “a situagdo caracteriza-se pela justaposicido de propriedades,
perfeitamente individualizadas, ao lado do condominio de partes do edificio, forcadamente

comuns’.

® VARELA, Antunes; LIMA, Peres e. Codigo Civil Anotado. Coimbra: Editora Limitada, 1987, v. 3, p. 396
"VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais, p. 293.

8 PEREIRA, Caio Mario da Silva. InstituicGes de direito civil: posse, propriedade de direitos reais, de
fruicdo, garantia e aquisicdo. 17. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2002. v. 4, p. 120.

® GOMES, Orlando. Direitos Reais. 19 ed. (revista, atualizada e aumentada de acordo com o Cadigo Civil de
2002 por Luiz Edson Fachin). Rio de Janeiro: Forense, 2004, p. 249.



Clovis Beviladgua confirmou o conceito acima de uma maneira mais precisa e objetiva,
definindo o condominio como um "estado anormal da propriedade™°, porque os direitos de

cada proprietario estdo sujeitos a outro coproprietario com mesmos direitos

Embora tenha despertado grande preocupacdo de juristas famosos, a natureza juridica
do instituto ndo foi satisfatoriamente determinada e, até hoje, ainda existem diferencas

doutrinérias e juridicas sobre o assunto.

Consoante a doutrina majoritaria, as obrigacdes condominiais possuem carater propter

rem, ou seja, as obrigac6es relacionadas as areas de uso comum, acompanham a coisa.

De acordo com o professor Silvio Rodrigues:

A obrigacgdo propter rem é aquela em que o devedor, por ser titular de um direito
sobre uma coisa, fica sujeito a determinada prestacdo que, por conseguinte, ndo
derivou da manifestagdo expressa ou tacita de sua vontade. O que o faz devedor é a
circunstancia de ser titular do direito real, e tanto isso é verdade que ele se libera da

obrigacéo se renunciar a esse direito. 1

Nesse sentido, corrobora o professor Orlando Gomes*?, afirmando que as obrigacdes

propter rem:

caracterizam-se pela origem e transmissibilidade automatica. Consideradas em sua
origem, verifica-se que provém da existéncia de um direito real, impondo-se a seu
titular. Esse corddo umbilical jamais se rompe. Se o direito de que se origina é

transmitido, a obrigacdo o segue, seja qual for o titulo translativo.

De acordo com o artigo 1.3332, caput, do Codigo Civil, a constituicdo do condominio
edilicio da-se por ato inter vivos ou mortis causa, registrado junto ao Oficial de Registro de

Imoveis do lugar de sua situagéo.

Salienta-se que, segundo nosso ordenamento juridico, ha condominios sobre coisas
moveis como também imoveis, porém, no presente estudo, trataremos exclusivamente do

condominio em imo&vel.

10 BEVILAQUA, Clévis. Direito civil: direito das coisas. Prefacio de Francisco César Asfor Rocha. Brasilia:
Senado Federal, 2003. v. 1, p. 254-255.

11 RODRIGUES, Silvio. Direito Civil: parte gral das obrigacGes, vol. 2. 30 ed. rev. ampl. e atual. Sdo Paulo:
Saraiva, 2002. p. 79.

12 GOMES, Orlando, Obrigac@es. 17a Edicdo. Rio de Janeiro: Editora Forense, 2007, p. 29.
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8.1.2 Natureza e personalidade juridica

Embora, atualmente, ainda existam debates acerca da natureza juridica do condominio
edilicio, tornou-se irretocavel a posicdo doutrinaria majoritaria de que a natureza juridica do

condominio edilicio é de ente despersonalizado, isto é, desprovido de personalidade juridica.

Deve-se enfatizar adequadamente que os direitos de propriedade sdo exclusivos, para
que o proprietario possa se opor a qualquer pessoa, mas nesta comunhdo a propriedade
pertence a varias pessoas e, portanto, perde sua exclusividade'®. Portanto, ¢ dificil conceituar

a natureza legal do condominio.

Nesse ponto, interessa-nos a analise da personalidade ou da subjetividade. Portanto, o
Artigo 1 do Cddigo Civil de 2002 garante que todos tenham a capacidade de gozar de direitos
e obrigacdes na ordem civil. Ou seja, além da protecdo legal basica resultante dos direitos de
personalidade de seus titulares, a qualificacdo da pessoa humana também é uma capacidade

universal de proteger direitos e obrigagdes contratuais.

Assim, desde que se mostre necessario satisfazer os interesses humanos, 0 mesmo

direito pode conferir personalidade juridica a outras entidades que ndo 0os humanos.

Pelos motivos expostos, torna-se dificil conceituar a natureza juridica do condominio.
Ao longo dos anos, doutrinas e jurisprudéncias baseadas em habilidades materiais e
processuais tentaram fornecer respostas satisfatorias para a atuacdo real do condominio

edilicio e, até mesmo, questionam o papel da personalidade.

Segundo Caio Mario da Silva Pereira, o condominio é de natureza transitéria por causa

de sua qualidade de propriedade e por ser uma fonte inesgotavel de litigios.'*

Corrobora, em tom de critica, Carlos Alberto Dabus Maluf, visto a falta de
personalidade juridica do condominio:

“tao necessaria a esse instituto, que dela precisa para poder interagir com maior
desenvoltura no mundo juridico, principalmente no que tange & aquisicdo de bens

imdveis que se possam incorporar ao prédio ja existente”. 1

13 MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de Direito Civil: Direito das Coisas. 25. ed. S&o Paulo: Saraiva,
1986, v. 3. 204.

14 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporacdes: edicdo atualizada segundo a legislacdo
vigente e elaboracdo jurisprudencial. 10. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1998. p. 76.
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Silvio de Salvo Venosa'®, diferentemente, ndo obstante concluir pela inexisténcia da
personalidade juridica no condominio edilicio, aponta que 0 mesmo detém uma
personificacdo andmala, ou personalidade restrita, jd& que, no mundo negocial, age tal qual

uma pessoa juridica.

Também existe o entendimento de que o condominio ndo tem personalidade juridica,
porque a relacdo entre os conddminos ndo possui affectio societatis’. Nessa visdo, Clovis

Bevildqua manifesta-se:

[...] embora haja algumas semelhancgas entre as duas formas juridicas, em que as
relagdes dos socios nascem do contrato social e as do condominio originam-se da
situagdo da coisa pertencente a mais de um proprietario. A sociedade forma-se com
0s outros contratos, pelo concurso das vontades; o condominio, além desse modo de
formacdo, alids escassamente usado, resulta mias de casos para 0s quais, como a

heranca, ndo intervém [sic]a vontade do consorte]...]*8

Ademais, sabe-se que vinculo entre os condéminos é de carater real enquanto no caso
de uma sociedade, se tem o carater pessoal. Como todos sabemos, direitos de propriedade
provém de direitos de propriedade, e direitos de personalidade advém de leis de obrigacao.

Nesse raciocinio, Orlando Gomes avalia:

[...] caracterizam o direito real como o poder imediato da pessoa sobre a coisa, quese

exerce erga omnes. O direito pessoal, ao contrario, opde-se unicamente a uma

pessoa, de quem se exige determinado comportamento®® .

O debate baseia-se, sobretudo, em saber se o condominio edilicio pode utilizar do
direito real de propriedade, figurando como adquirente, entretanto, a falta de personalidade
juridica ndo exclui a possibilidade de que sejam tomadas medidas legais em face de
conddmino com reiterado comportamento ‘“antissocial”, visto que a lei lhe conferiu
capacidade processual, de acordo com o artigo 12, paragrafo 1X, do Codigo de Processo Civil,

através da representacao do sindico, o qual é responsavel por tomar todas medidas necessarias

5 MALUF, Carlos Alberto Dabus; MARQUES, Marcio Antero Motta Ramos. O Condominio Edilicio no novo
Cadigo Civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2004. P, 12.

16 WVENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: Direitos Reais. 4. ed. S&o Paulo: Atlas, 2004, v. 5. p.317

17 Affectio societatis = animo de constituicdo de sociedade.

18 BEVILAQUA, Cldvis. Direito civil: direito das coisas. v. 1, p. 252.

19 GOMES, Orlando. Direitos reais. 13.ed. Rio de Janeiro: Forense, 1998. p. 2.
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para defender os interesses comuns do condominio edilicio (artigo 1.348, inciso Il, do Codigo
Civil).

8.2 Condominio edilico: direito de propriedade e sua fungéo social

Os direitos de propriedade sdo exclusivos, absolutos e de natureza substancial, e o
proprietario tem o direito de alienar a propriedade da maneira que desejar, restringindo-se a
certos interesses impostos pela sociedade.

Assim dispde o Cadigo Civil em seu art. 1.228:

“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.

§ 1° O direito de propriedade deve ser exercido em consondncia 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
ecoldgico e o patrimonio historico e artistico, bem como evitada a polui¢do do ar e

das adguas.”

Com o advento da Constituicdo de 05 de outubro de 1988, rompeu-se com um periodo
de opresses e mitigacGes de direitos e garantias fundamentais. Assim, com a chegada da
Carta Constitucional de 1988, diplomas normativos que eram aplicados e concebidos
autonomamente e, de certa forma, incoerentemente, receberam nova carga valorativa,
possibilitando a revitalizacdo e funcionalizacdo de antigos institutos aos valores

constitucionais .

Silva, expds de forma clara todos os dispositivos constitucionais da carta magna de
1988:

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

outras normas constitucionais que interferem com a propriedade mediante provisdes

20 Sobre a metodologia civil — constitucional, TEPEDINO, Gustavo. Temas de Direito Civil. Rio de Janeiro:
Renovar, 2003, p. 13.
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especiais (arts. 5°, XXIV a XXX, 170, 1l e 11l, 176, 177 e 178, 182,183, 184, 185,
186, 191 e 222). 2

A funcionalizacdo de institutos atingiu, como € evidente, o Direito Civil, que, sob as
luzes do positivismo juridico, era visto como o0 pago da autonomia da vontade e da liberdade
contratual?®>. Contudo, a partir da Constituicio de 1988 adquiriam novas caracteristicas e
passar ser orientados pelos valores constitucionais, ou seja, principalmente, pela Dignidade da

Pessoa Humana.

Em relacdo as alteragdes no contetdo dos direitos de propriedade, Dantas Jr. declarou

claramente:

Esse paulatino abandono do enfoque individualista da propriedade, atualmente,
mostra-se como uma tendéncia irreversivel, uma vez que hoje se vé de modo muito
claro que a propriedade, longe de poder ser usada como instrumento de dominacéo
de uns homens sobre os outros, deve ser vista como um dos instrumentos
indispensaveis & consecu¢do do bem comum, vale dizer, apesar de se caracterizar
como um direito individual, a propriedade também tem uma fungéo a cumprir em
prol da coletividade. Os direitos de propriedade podem ser a &rea mais sensivel das
instituicGes de direito privado e sdo facilmente afetados pelo desenvolvimento

social, refletindo a dimens&o politica do sistema juridico. 2

Nas palavras do professor Carlos Alberto Dabus Maluf, “o direito de propriedade ndo
mais se reveste de carater absoluto e intangivel, de que outrora se impregnava. Esté sujeito,
na atualidade, a numerosas limitacdes, impostas pelo interesse publico e privado, inclusive

pelos principios de justica e do bem comum ">

No que se refere a fungdo social, Penteado® afirma que “A funcdo o social da
propriedade, no sistema brasileiro, encontra guarida na Constituicdo Federal, como norma

de referéncia principal. Nela a funcéo social da propriedade encontra ocorréncias diversas ”.

2L SILVA, José Afonso da. Curso de direito constitucional positivo. 37. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2014. p.
272.

22 FACHIN, Luiz E. Direitos fundamentais, dignidade da pessoa humana e o novo Cdédigo Civil. In:
SARLET, Ingo Wolfgang (org.). Constituigdo, direitos fundamentais e direito privado. Porto Alegre: Livraria do
Advogado, 2003, p. 92.

2 DANTAS JUNIOR, Aldemiro Rezende. O direito de vizinhanca. Rio de Janeiro: Forense, 2007. p. 12.

24 MALUF, Carlos Alberto Dabus. Limitacdes do Direito de Propriedade: de acordo com o Cddigo Civil de
2002 e com o Estatudo da Cidade. 3. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: RT, 2001, p.21

%5 PENTEADO, Luciano de Camargo. Direito das coisas. 3. ed. rev., atual. e ampl. Séo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2014. p. 222.
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Neste mesmo sentido, complementa:

Trata-se, a funcéo social da propriedade, no sistema vigente, de uma clausula geral,
e, portanto, classifica-se entre as clausulas gerais, que, sdo regras, dotadas de tal
grau de generalidade na sua redacdo, ora na fattispecie, ora na estatuicdo, e em certas
circunstancias em ambas, que permitem de modo mais claro a construcdo da norma
do caso, porque através delas ndo estd claramente definido os casos que serdo
regulados e/ou a forma em que se dara a regulagdo. A intencdo normativa esta ainda

mais oculta no texto da clausula geral. Sdo autorizagao para producdo de direito no

(normas secundarias), dentro do contexto valorativo [...]"?

Os direitos de propriedade tém funcgdes sociais; portanto, ndo ha um direito absoluto
em um sentido irrestrito, para que possam ser modificados sempre que 0s interesses gerais da
sociedade precisem ser atendidos. A funcdo social modifica o plano de propriedade livre do
proprietario do imdvel, impedindo que o poder atribuido ao proprietario seja usado
exclusivamente para a satisfacdo de interesses pessoais, mas aceito pelos requisitos gerais da

sociedade.

A funcdo social pode ser analisada como um poder-dever do proprietario e o0s
proprietarios que ndo cumprem com as obrigacfes impostas pela funcdo social do direito de
propriedade podem chegar ao extremo de perder sua propriedade?’.

Conclui-se que o exercicio inadequado dos direitos de propriedade acarretara abuso de
direitos, violando, assim, sua fun¢do social, tornando impossivel obter o selo do sistema

juridico.

Nesse caso, para os proprietarios ‘“‘antissociais” contumaz, observa-se que eles
exercem repetidamente e ilegalmente seus direitos de propriedade, violando as regras dos
requisitos sociais e obviamente ignorando a fungéo social da propriedade; portanto, tornam-se
passiveis de severas puni¢des. Como sera visto, dependendo de cada caso especifico, pode até
ser possivel expulsa-los do condominio, ndo apenas concedendo uma ordem de remogéo
especifica, conforme estipulado no artigo 497 do Codigo de Processo Civil, mas também por
interferéncia judicial na unidade autdbnoma, consoante ao artigo 1113 e seguintes do Cddigo
Civil.

% PENTEADO, Luciano de Camargo. Direito das coisas. 3. ed. rev., atual. e ampl. Séo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2014. p. 477.

27 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro: direito das coisas. 22 ed. rev. e atual. Sdo Paulo:
Saraiva, 2007. p. 223.
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8.3 Um panorama acerca do condomino “antissocial”

Logo, neste momento, indaga-se: afinal, quem é o condémino antissocial ou nocivo
que, atraves de suas atitudes reiteradas, pode até ter uma vida incompativel com outros
conddminos? Que tipo de comportamento € tdo prejudicial, a ponto de a lei prever sancGes

severas?

Ressalta-se que, para solucionar esses conflitos, os legisladores trouxeram inovagdes
no Cddigo Civil de 2002. Com a entrada em vigor deste, o condominio adquire a liberdade de
punir o conddmino que é considerado incompativel com a vida apds préatica repetida. De

acordo com o paragrafo tnico do artigo 1337:

O condbmino ou possuidor que, por seu reiterado comportamento antissocial, gerar
incompatibilidade de convivéncia com os 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 assembleia.

Silvio de Salvo Venosa ensina que essa puni¢do ndo afeta apenas os condéminos,

incluindo qualquer possuidor da unidade?®.

No entanto, o legislador ndo considerou usar as chamadas "clausulas abertas" para
definir o significado do comportamento antissocial, as quais sdo termos abstratos
vazios, exigindo doutrina e interpretacdo juridica para limitar seu verdadeiro

significado e escopo?®, tornando-se um conceito vago.

Vale ressaltar as criticas do professor Carlos Alberto Dabus Maluf °, que se refere ao
conddmino antissocial como aquele que ndo respeita as limitacbes naturais da vida
condominial, infringindo as mais elementares normas de convivéncia, tendo atitudes até

mesmo penalmente puniveis.

O conddmino antissocial €, pois, verdadeiro transgressor da funcdo social inerente a

sua unidade autdnoma. Devido ao carater subjetivo é complexo identifica-lo taxativamente.

2 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: Direitos Reais. 4. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2004, v. 5., p. 303.

29 PASCHOAL, Jodo Paulo Rossi. O Direito ao Sossego e 0 Condominio Edilicio. Revista Opini&o Juridica:
Direito Imobiliario. Secovi-SP (Sindicato da Habitacao), v. 2, ago. 2014, p. 90-94

30 MALUF, Carlos Alberto Dabus; MARQUES, Marcio Antero Motta Ramos. O Condominio Edilicio no novo
Cadigo Civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2004, p. 90-91.
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A doutrina e jurisprudéncia listam uma série de acBes tomadas pelos antissociais,
como construcio e remodelacdo em éareas comuns (como fachadas de do condominio)®!; uso
exclusivo de areas publicas especificas; mudanca do destino da propriedade (como

desenvolver atividades profissionais em propriedades residenciais)®®; prote¢do de animais

31 APELACAO CIVEL. ACAO DE CONSIGNACAO EM PAGAMENTO. TAXA DE CONDOMINIO.
MULTA ADMINISTRATIVA. ALTERACAO DA FACHADA DO CONDOMINIO. LEGALIDADE DA
MULTA. PREVISAO NO CODIGO CIVIL E NA LEI 4.591/64. | ? Deve ser mantida a multa disciplinar
aplicada ao conddmino que pintou a sacada de cor diferente dos demais conddminos e instalou luminarias fora
do padrdo estabelecido pela administracdo. Il ? Advertido por duas vezes para alterar as irregularidades
apontadas pelo condominio, sem qualquer éxito, legitima é multa disciplinar aplicada nos termos do artigo 1.336
do Cédigo Civil, e do artigo 10 da Lei 4.591/64. 111 ? N&o havendo sido comprovado fato constitutivo do direito
do autor no referente as irregularidades apontadas, ndo merecem prosperar suas assertivas com relacdo a
nulidade da Convengdo e do Regimento Interno que se encontra devidamente registrado no 2° Tabelionato de
Protesto e Registro de Pessoas Juridicas, Titulos e Documentos de Goiania. APELO CONHECIDO E
DESPROVIDO. (TJ-GO - Apela&ccedil;&atilde;o (CPC): 03729734620108090051, Relator: NORIVAL
SANTOME, Data de Julgamento: 03/05/2019, 62 Camara Civel, Data de Publicagdo: DJ de 03/05/2019)

2 APELACAO. PROCESSO CIVIL. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER. RITO SUMARIO.
CONDOMINIO AUTOR QUE PRETENDE A SUSPENSAO DO FUNCIONAMENTO DA EMPRESA DO
REU NO SEU APARTAMENTO, ALEM DA CASSACAO DO ALVARA. ALEGA QUE O
FUNCIONAMENTO DA EMPRESA CAUSA TRANSTORNOS AOS DEMAIS CONDOMINOS, ALEM DE
O REGIMENTO INTERNO NAO PERMITIR A UTILIZACAO DA UNIDADE PARA FINS COMERCIAIS.
REQUER A SUSPENSAO DO FUNCIONAMENTO DA EMPRESA NO LOCAL E A CASSACAO DO
ALVARA. SENTENCA JULGANDO PROCEDENTE O PEDIDO PARA DETERMINAR QUE O REU
INTERROMPA O EXERCICIO DA ATIVIDADE EMPRESARIAL NO SEU IMOVEL RESIDENCIAL.
JULGOU, AINDA, EXTINTO O PEDIDO DE CANCELAMENTO DO ALVARA, NA FORMA DO ART.
267, VI, DO CPC. APELACAO DO AUTOR. NAO PROVIMENTO DA APELACAO. Agdo de "obrigacio de
fazer com pedido de tutela antecipada” ajuizada pelo Condominio Moreira Gongalves em face de André Luiz
José Moreira. Condominio autor alega que o réu utiliza o apartamento 203, de sua propriedade, como sede da
empresa da qual é socio, sendo que a atividade comercial causa transtornos aos moradores, além do fato ndo ser
permitido pelo regulamento interno. Aduz que o alvard da empresa ndo autoriza a prestacdo de servigo e
circulagdo de mercadorias no local, o que vem sendo descumprido pelo réu. Requer a suspensdo do
funcionamento da empresa no local e a cassagdo do alvara. Sentenca julgando procedente o pedido de cessacéo
da atividade empresarial no imével residencial que faz parte do condominio. Julgou, ainda, extinto o pedido de
cancelamento do alvara, sem julgamento do mérito, com base no art. 267, VI, do CPC. Apelacdo do réu.
Preliminares de ilegitimidade passiva e de nulidade da sentenca, sob a alegacdo de que o pedido de cassagdo do
alvard deveria ser dirigido contra a empresa e pela via propria. Sentenca que ndo merece reforma. Preliminar de
ilegitimidade passiva que ndo merece prosperar. 1sso porque, com base na teoria da assercdo, as condi¢des da
acao devem ser aferidas de acordo com as afirmagdes feitas na inicial, estando, pois, configurada a legitimidade
passiva ad causam relativamente ao pedido de obrigacdo de fazer, ja que o réu é proprietario do imével onde
estabelecida a empresa em questdo. Rejeita-se, ainda, a preliminar de nulidade da sentenca, eis que a sentenca
julgou extinto o feito com relagdo ao pedido de cassacéo do alvara, sem resolugdo do mérito, nos termos do art.
267, VI, do CPC, sendo julgado o mérito apenas do pedido de cessagdo da atividade empresarial no condominio
autor. No mérito, ndo ha duivida de que é possivel o exercicio de atividade profissional na residéncia; no entanto,
h& de se observar a destinacdo do imovel, bem como os direitos e deveres dos conddminos, coibindo-se
eventuais abusos, nos termos dos art. 1335, |, e 1336, 1V, do Codigo Civil. No caso, pela leitura do regulamento
fica claro que os apartamentos tém finalidade exclusivamente residencial, depreendendo-se que o destino
comercial previsto na convencao se refere tdo somente a Unica loja, com acesso externo, de acordo com certiddo
emitida pela Secretaria Municipal de Urbanismo, o que ndo é o caso do réu, que utiliza o apt. 203 para fins
comerciais. As convencfes condominiais e as deliberacdes constantes dos regulamentos internos, ndo contréarias
a lei, sdo de observancia obrigatoria por parte de todos os condéminos até sua anulagdo por ato judicial ou por
deliberacdo tomada em outra assembleia. O conjunto probatério colacionado pelo autor é farto para demonstrar a
atividade comercial dada a unidade residencial do réu e os transtornos dai decorrentes, causados aos demais
conddéminos. Inteligéncia da simula 260 do STJ. Precedentes jurisprudenciais desta Corte. NAO
PROVIMENTO DA APELACAO. (TJ-RJ - APL: 00385366820118190203 RIO DE JANEIRO
JACAREPAGUA REGIONAL 2 VARA CIVEL, Relator: JUAREZ FERNANDES FOLHES, Data de
Julgamento: 30/09/2015, DECIMA QUARTA CAMARA CIVEL, Data de Publicagdo: 02/10/2015)
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grandes e/ou perigosos®®; falta de higiene e educacdo para os outros; desrespeito pelos
funcionarios; desrespeito aos regulamentos internos; quebra de contrato, que constitui um
onus real para outros condominios porque ha carga adicional representada pela participacédo

da parte inadimplente; e a poluicdo sonora®.

Portanto, os comportamentos antissociais ndo desempenham um papel de exaustdo,
pelo contréario, sdo abertos e apenas exemplares, claramente alinhados aos principios de

moralidade e sociabilidade. Em vista disso, se houver uma discordancia entre o condominio e

3% AGRAVO DE INSTRUMENTO. AGAO COMINATORIA. TUTELA DE URGENCIA. CONDOMINIO.
ANIMAL DE ESTIMA(;AO. CACHORRO DE MEDIO PORTE. REGIMENTO INTERNO. MITIGA(;AO DA
NORMA NO CASO CONCRETO. RISCO AO SOSSEGO E HIGIENE DO CONDOMINIO.
COMPROVA(;AO AUSENTE. ART. 300, CPC. REQUISITOS PRESENTES. TUTELA DEFERIDA. 1. A
tutela de urgéncia sera concedida quando houver elementos que evidenciem a probabilidade do direito e o perigo
de dano ou o risco ao resultado Util do processo. 2. Segundo o Codigo de Processo Civil de 2015, em seu art.
300, caput, tanto para a tutela cautelar como para a tutela antecipada exige-se o convencimento do juiz da
existéncia de elementos que evidenciem a probabilidade do direito. 3. Nada obstante normatizacéo do regimento
interno condominial, este E. Tribunal tem relativizado sua aplicacdo quando, em comparacdo com a simples
vedacdo genérica a guarda de animais em &reas privativas dos condominios edilicios e diante das provas e
circunstancias do caso concreto, seja possivel concluir que a presencga do animal ndo coloca em risco 0 sossego e
a higiene do condominio. Este é o caso dos presentes autos. 3. Presentes no caso em apreco elementos que
comprovam a probabilidade do direito e o perigo de dano ou o risco ao resultado Util do processo, o deferimento
da antecipacdo dos efeitos da tutela &€ medida que se impde. 4. Registre-se que as questdes em discussdo neste
recurso ainda serdo objeto de particular anélise na origem, momento em que se aferir4 de forma inequivoca o
direito reclamado pela autora/agravante. 5. Recurso conhecido e provido. Decisdo reformada. (TJ-DF
07279440320198070000 DF 0727944-03.2019.8.07.0000, Relator: GISLENE PINHEIRO, Data de Julgamento:
15/04/2020, 7% Turma Civel, Data de Publica¢do: Publicado no DJE : 04/05/2020 . Pag.: Sem Pé&gina
Cadastrada.)

% DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. CONDOMINIO. DIREITO DE
VIZINHANCA. TUTELA PROVISORIA DE URGENCIA. NATUREZA ANTECIPADA. REQUISITOS.
PRESENCA. OBRIGACAO AO CONDOMINIO DE FAZER. CONVENCAO. CUMPRIMENTO.
REGIMENTO INTERNO E DELIBERACAO DE ASSEMBLEIA. INTELIGENCIA DO ART 1.348, IV, DO
CODIGO CIVIL. VIOLAGAO AO PRINCIPIO PROCESSUAL DA NAO SURPRESA. INOCORRENCIA.
TUTELA PROVISORIA. CONTRADITORIO POSTERGADO. ASTREINTES. ADEQUA(;AO. QUANTUM.
RAZOAVEL. AGRAVO DESPROVIDO. In casu, a decisdo interlocutéria combatida n&o aplicou penalidade ao
condominio por eventual descumprimento pretérito de suas préprias normas, mas tdo somente concedeu a autora
a tutela provisoria de urgéncia, de natureza antecipada, para compelir o condominio ao adimplemento a partir de
entdo as normas internas, reguladoras da boa convivéncia entre os condéminos, pena de multa. Assentada a
verossimilhanca nas cépias de reclamagdes formalizadas em Ata ao condominio quanto a ma utilizagdo do
espaco de lazer fora do horario permitido, causando perturbacéo ao sossego dos moradores, além de demonstrada
inércia da administracdo do residencial em fazer cessar as praticas indevidas ou aplicar penalidades aos
responsaveis. Assim, adequada a medida liminar para obrigar o réu a cumprir regimento interno e demais normas
aplicaveis a espécie. Ademais, o perigo da demora repousa na prejudicialidade da polui¢do sonora aos moradores
expostos, a afetar tanto a produtividade pessoal e disposi¢do fisica, quanto a salide psicoldgica, em decorréncia
do barulho excessivo em periodo noturno tardio. Julgado da 32 Turma Recursal dos Juizados Especiais do
Distrito Federal: "(...) Ademais, mostrou-se correta a aplicacdo da multa, apds o descumprimento reiterado das
normas condominiais que estabelecem o dever de siléncio no horario noturno (...) estando amparada pela
Convencdo de Condominio e Regimento Interno, agindo, portanto, em exercicio regular de um direito (...)"
(TJDF - ACJ: 20140110786528 DF 0078652-71.2014.8.07.0001, Relator: MARCO ANTONIO DO AMARAL,
Data de Julgamento: 14/10/2014, 3? Turma Recursal dos Juizados Especiais do Distrito Federal, Data de
Publicacao: Publicado no DJE : 16/10/2014 . Pag.: 270) Guarda o quantum fixado a titulo de astreintes
conformidade a julgados sobre o tema nos Tribunais de Justiga patrios. Recurso desprovido. (TJ-AC - Al:
10009182220198010000 AC 1000918-22.2019.8.01.0000, Relator: Eva Evangelista, Data de Julgamento:
19/08/2019, Primeira Camara Civel, Data de Publicacédo: 24/09/2019)
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o infrator, e for impossivel resolver o impasse de forma pacifica e gentil, o juiz deve decidir
se 0 comportamento do apartamento tem as caracteristicas de comportamento antissocial.
Note-se que, para esse fim, o magistrado deve considerar que o0s interesses da comunidade

devem substituir os do individuo.

Percebe-se que ndo basta apenas ser um individuo que ndo cumprimenta os vizinhos
para ser considerado antissocial, visto que nao ¢ sentido dado a termo ‘“comportamento
antissocial” consoante ao artigo 1.337, paragrafo tnico. As sangdes a serem a aplicadas estdo

ligadas ao aspecto da moralidade.

Luiz Antonio Scavone Junior, explica o seguinte:

Imaginemos um edificio residencial e familiar que passe a ser frequentado por
rapazes, inclusive nas areas comum, em razdo de moradora que se preste a
prostituicdo. Se essas pessoas passam a utilizar a piscina praticando atos libidinosos
e a situacdo perdura a par das multas aplicadas pelo sindico, a sangdo multiplicada
por dez poderd ser deliberada e votada em assembleia na medida do reiterado
comportamento antissocial. O mesmo se aplica se o conddmino, reiteradamente
passa a promover festas com barulhos excessivos, atrapalhando a salde e 0 s0ssego
dos demais moradores.

Portanto, para ser considerado antissocial, o comportamento do morador “deve trazer
incébmodo e prejuizo para a vida no condominio, gerando incompatibilidade de convivéncia

com os demais conddminos ou possuidores”*®.

Em suma, o conceito de condominio antissocial depende de onde e quando o
comportamento ocorre, porque as inimeras atitudes aceitas no passado foram abandonadas,

assim como aceitamos 0s procedimentos que eram rejeitados na geracdo passada.
8.4 Limites impostos a san¢do condominial

Atraveés dos artigos 1.335 e 1.336, o Codigo Civil estipulou os direitos e obrigacoes
dos proprietarios de unidades autdbnomas de manter, a fim de garantir uma coexisténcia

pacifica e evitar conflitos.

35 SCAVONE, Luiz Antonio Junior. Direito Imobiliario: Teoria e Pratica. 10. ed. rev. atual. eampl. Rio de
Janeiro: Forense, 2016. p. 839.

3% GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: Direito das Coisas. 11. ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2016, v. 5., p. 419.
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Portanto, diferentes direitos e obrigagdes foram estabelecidos para regular o direito
dos condominios, visto suas particularidades cotidianas, “quer pelo mecanismo de
organizacao e disciplina da instituicdo social, quer pela proximidade que propicia, quer para

os moradores, quer para aqueles que no condominio exercem atividade empresarial .

O artigo 1.336 do Coddigo Civil 38 lista as seguintes responsabilidades para os
conddminos: dever de contribuir para as despesas do condominio na propor¢do das suas
fracdes ideais, intimamente ligado ao direito de ser votado nas assembleias, que, conforme
visto, exige quitacdo das despesas condominiais; dever de ndo realizar obras que
comprometam a seguranca da edificacdo; dever de no alterar a forma e a cor da fachada, das
partes e esquadrias externas; e o dever de dar as suas partes a mesma destinagcdo que tem a
edificacdo, e ndo as utilizar de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos
cotitulares, ou aos bons costumes. Tais punicdes merecem ser tratadas cada uma em suas

devidas individualidades

Salienta-se que, diferentemente de outras taxas punitivas, desde que o conselho do
condominio aprove, ndo ha necessidade de estipular multas pelo comportamento antissocial
dos residentes na Convencdo ou em outros documentos, desde que se caracterize a
“incompatibilidade, mal-estar, dissabor a um ou mais condéminos ou moradores.®”, por
acoes do conddémino. Portanto, mesmo no siléncio da convencgdo, o condémino antissocial,

que ndo cumpre com seus deveres, podera ser punido

Observa-se que o paragrafo 2° do artigo 1.336 e o artigo 1.337, caput, ambos do
Cadigo Civil, estabelecem a possibilidade de aplicacdo de multa no valor de até cinco vezes o

valor da contribuicdo condominial.

ST PENTEADO, Luciano de Camargo, cit., p. 465.

38 Vade Mecum. Cédigo Civil. Colaboragdo Livia Céspedes e Fabiana Dias da Rosa - al. 29. ed. atual. e ampl.
S8o Paulo: Saraiva, 2020, p. 184. Art. 1.336. S8o deveres do condémino: | - contribuir para as despesas do
condominio na proporcao das suas fragdes ideais, salvo disposicdo em contrario na convencdo; Il - ndo realizar
obras que comprometam a seguranca da edificacdo; Ill - ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e
esquadrias externas; IV - dar as suas partes a mesma destinacdo que tem a edificacdo, e ndo as utilizar de
maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos possuidores, ou aos bons costumes. § 10 O
condébmino 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. § 20 O condémino, que nao
cumprir qualquer dos deveres estabelecidos nos incisos Il a IV, pagaré a multa prevista no ato constitutivo ou na
convencdo, ndo podendo ela ser superior a cinco vezes o valor de suas contribuicbes mensais,
independentemente das perdas e danos que se apurarem; ndo havendo disposi¢do expressa, cabera a assembléia
geral, por dois tergos no minimo dos condéminos restantes, deliberar sobre a cobranga da multa.

39 REGIS. Pérecles - Quais sdo as punigdes aplicadas ao morador/conddmino que desrespeita os deveres que lhe
sdo impostos? — Disponivel em: https://jus.com.br/artigos/64925/quais-sao-as-punicoes-aplicadas-ao-morador-
condomino-que-desrespeita-os-deveres-que-lhe-sao-impostos - Acesso em: 29/05/2020



https://jus.com.br/artigos/64925/quais-sao-as-punicoes-aplicadas-ao-morador-condomino-que-desrespeita-os-deveres-que-lhe-sao-impostos
https://jus.com.br/artigos/64925/quais-sao-as-punicoes-aplicadas-ao-morador-condomino-que-desrespeita-os-deveres-que-lhe-sao-impostos
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Observa-se que tanto o artigo 1336, paragrafo 2° quanto o artigo 1337 do Cddigo Civil
estipulam a possibilidade de impor uma multa de até cinco vezes o valor dos condominios.
Contudo, se praticas antissociais forem reiteradas, resultando em incompatibilidade com a
vida dos demais moradores, 0os condominios contumazes podem ser for¢ados a pagar uma
terceira multa, equivalente a dez vezes a quota condominial, até uma deliberacdo condominial

posterior. (Artigo 1337 do Codigo Civil, Unico paragrafo).

E importante observar que todas as multas impostas aos condéminos antissociais
dependem do cumprimento de procedimentos legais adequados, respeitando-se o contraditério
e ampla defesa, tais principios ja pacificadas pelo Supremo Tribunal Federal, que determina

todos os direitos basicos garantidos pela Constituicdo Federal.

Silvio de Salvo Venosa aponta que “qualquer que seja a modalidade de imposicéo de
multa ou penalidade requer seja conferido direito de defesa ao condémino”*®. Da mesma
foram, destacam Nelson Nery Junior e Rosa Maria de Andrade Nery que “fodos os
conddminos, inclusive 0 que estd ou sera acusado de atos antissociais”, pois “0 conddmino
acusado tem o direito de se defender nas assembleias de conddminos, que devem ser

convocadas com pauta especifica para deliberar sobre a matéria”*:.

Observa-se que o Cdédigo Civil, devido a incerteza de aplicabilidade, ndo atribui a
notificacdo emitida pelo condominio a forca de um titulo executo. Portanto, quando qualquer
comportamento prejudicial é encontrado, o condominio deve ser responsavel por registrar 0s
fatos que ocorreram, formando um conjunto de evidéncias que podem fornecer evidéncias
claras dos perigos causados, como, por exemplo, boletins de ocorréncias, além de

reclamacdes formais de vizinhos.
8.5 Possibilidade de exclusdo do conddmino

As sangbes monetéarias progressivas estipuladas na legislagdo atual, que sdo
implementadas isoladamente, por vezes, provam ser inofensivas, visto que nao inibem o
comportamento antissocial repetitivo e, portanto, ndo sdo suficientes para acabar com o

comportamento prejudicial.

40VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: Direitos Reais. 4. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2004, v. 5, p. 332.
41 NERY JUNIOR, Nelson; NERY, Rosa Maria de Andrade. Codigo Civil Comentado e Legislacdo
Extravagante. 5. ed. Sdo Paulo: RT, 2007, p. 934.
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Silvo de Salvo Venosa*? acrescentou que, embora o legislador estivesse muito perto de
determinar a questdo da exclusdo, ele ndo se atreveu a reconhecer explicitamente a
possibilidade de impedir que conddmino ou pessoas semelhantes usem sua autonomia, Vvisto
que, segundo J. Nascimento Franco*®, o legislador pode ndo querer enfrentar o terrivel

problema de prejudicar os direitos de propriedade privada.

Portanto, diante da omiss&o legislativa, ndo h& outra maneira sendo procurar expulsar
judicialmente o condominio que, reiteradamente, prejudica a vida condominial. Embora
existam omissdes legislativas, a doutrina e a jurisprudéncia tém incumbido de tratar deste
certame, o qual é dividido em duas vertentes: uma oposta e o outra a favor de excluir o

conddmino tema desta dissertagéo.

Segundo a contraria a exclusdo, os juristas nao reconhecem a possivel exclusdo
conddémino antissocial, pois, ha auséncia de previsao legal e violam o direito fundamental de

propriedade

Flavio Tartuce e José Fernando Simio** expressam que a exclusdo de membros
antissociais € uma sancdo extremamente excessiva, diante da tendéncia de

constitucionalizacao do direito civil.

Penteado® tem a mesma opinido, visto que, de acordo com as disposicOes legais, 0

pedido de exclusdo é impossivel juridicamente.

Aduzindo a esta corrente, o Tribunal de Justica de S&o Paulo ja decidiu:

CONDOMINIO — EXCLUSAO DE CONDOMINO ANTISSOCIAL — ACAO
JULGADA EXTINTA — CARENCIA DE ACAO - IMPOSSIBILIDADE
JURIDICA DO PEDIDO - SANGCAO GRAVOSA QUE NAO POSSUI
PREVISAO NO CODIGO CIVIL — INCONFORMISMO - OMISSAO DO
LEGISLADOR QUE, POR SI SO, NAO PROIBE A PRETENSAO DEDUZIDA
EM JUizO, NEM AFASTA A APLICACAO DE NORMAS

42 VVENOSA, Silvio de Salvo. 15. ed. Direito Civil: Direitos Reais. Colegdo Direito Civil. Sdo Paulo: Atlas,
2015, v. 5, p. 392

4 FRANCO, J. Nascimento. Condominio. 3. ed. rev., atual e ampl. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2002, p.
196-200.

4 SIMAO, José Fernando. Direito Civil: direito das coisas. 5. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Forense, 2013, v.
4.P. 295.

4 PENTEADO, Luciano de Camargo. Direito das Coisas. 3? ed. rev. ampl. e atual. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2014.
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CONSTITUCIONAIS QUE INTEGRAM O DIREITO PRIVADO — DEVER DA
JUSTICA DE SOLUCIONAR A CONTROVERSIA PELO MERITO - DIREITO
DE AGCAO RECONHECIDO - SENTENGA ANULADA. RESULTADO:

apelacdo parcialmente provida. 46

Contudo, na corrente favoravel a exclusédo, tida como majoritaria, a exclusdo € vista

como um método para restabelecer a boa convivéncia, com base no pressuposto de que

aqueles que escolhem viver ou trabalhar em condominios edilico, devem se adaptar & vida

coletiva. Nestes casos, o condémino contumaz deve residir em local apropriado a sua

personalidade.*’.

Nesta vertente, entende Alvaro Villaga Azevedo:

A exclusdo do conddmino nocivo é a Unica solugdo para conter os aludidos abusos
no direito de propriedade, que tem seu fundamento, principalmente constitucional,
na ideia de funcdo social. A propriedade ha de se exercer, sempre, segundo sua
funcdo social. A lei civil, assim, da um passo adiante na complementacdo desse
significado importante, do condicionamento do uso da propriedade de forma
harménica, pacifica, nos moldes legais, preservando o bem-estar dos condéminos,

dos vizinhos e 0 meio ambiente. 8

Ressalta-se que a exclusdo de membros antissociais somente ocorreré sob as ordens do

judiciario precedidas de decisdo em assembleia e, antes disso, com base em ac6es prejudiciais

reiteradas do condominio e na ineficacia das multas aplicas.

Segundo Arnaldo Rizzardo, para que a demanda tenha alguma chance de sucesso, é

essencial que, antes de tudo, o conddmino seja notificado para que ele (se quiser) compareca a

assembleia e discuta sua possivel exclusdo, explanando, verbalmente ou formalmente, as suas

justificativas aos presentes. Ressalta-se que ndo € imprescindivel a existéncia de clausula na

46 (TJ-SP - APL: 40003962520138260010 SP 4000396-25.2013.8.26.0010, Relator: Alexandre Coelho, Data de
Julgamento: 07/04/2016, 82 Camara de Direito Privado, Data de Publicacdo: 07/04/2016)
47 VENOSA, Silvio de Salvo. 15. ed. Direito Civil: Direitos Reais. Colecdo Direito Civil. Sdo Paulo: Atlas,

2015,v.5.P. 394

48 AZEVEDO, Alvaro Villaga. Condominio Edilicio e Exclusdo do Condémino Nocivo. Revista Magister de
Direito Civil e Processual Civil. Porto Alegre: Magister, v. 27 nov./dez. 2008, p. 57.
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convencgao ou regimento interno autorizando os demais conddminos a ingressar COm processo

judicial de exclusdo do condémino antissocial®®.

De qualquer forma, o proprietario ou possuidor ndo perdera os direitos de propriedade
sobre o bem imovel apos ser expulso, apenas sera vedado do seu uso direto®. Na verdade,
poucas foram as vezes que tribunais enfrentaram situacdes relacionadas a exclusdo de
proprietarios de apartamentos devido a comportamentos antissociais repetidos, mas em
circunstancias recentes, o tribunal vem reconhecendo essa possibilidade, desde que presentes

todas as premissas e procedimentos necessarios para constituir o tribunal.

Neste sentido, entendeu pela exclusdo a juiza de Direito da 192 vara Civel de SP, em
sentenca determinou a retirada do morador antissocial do condominio residencial no prazo de
60 dias, sob pena de remocao forcada, através do processo n°. 1065584-32.2016.8.26.0100.%*

Segundo a magistrada:

"Restou devidamente comprovada a conduta antissocial, por todas as desavencas
com os demais moradores, pelo ambiente de temor criado no prédio, pelas
ameagcas proferidas pelo réu. Invidvel a vida em condominio, os acontecimentos
que justifiguem a sua exclusdo ndo sdo pontuais, mas frequentes, colocando em

risco a convivéncia com os demais moradores'>2
E neste mesmo sentido, concluiu:

Ainda que ndo haja previsdo legal quanto & possibilidade de exclusdo de

condémino, pelo fato de o Codigo Civil limitar-se a aplicagcdo de multa, em seu

49 ZULIANI, Enio Santarelli. O que fazer com o condémino antissocial que ndo muda o comportamento nocivo,
apesar das multas aplicadas? Revista Magister de Direito Civil e processual Civil. Porto Alegre: Magister, v. 39
(nov./dez. 2010), p. 29

% CAMARA, Hamilton Quirino. Condominio Edilicio: Manual Pratico com Perguntas e Respostas. 2. ed. rev. e
atual. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2007. P. 159

51 MEDEIROS, Lucas Daniel - A justica determina que morador com conduta antissocial devera sair de
condominio. Disponivel em: https://lucascezar.jusbrasil.com.br/artigos/527698944/a-justica-determina-gue-
morador-com-conduta-antissocial-devera-sair-de-condominio?ref=serp — Acesso em: 01/06/2020

52 MEDEIROS, Lucas Daniel - A justica determina que morador com conduta antissocial devera sair de
condominio. Disponivel em: https://lucascezar.jusbrasil.com.br/artigos/527698944/a-justica-determina-que-
morador-com-conduta-antissocial-devera-sair-de-condominio?ref=serp — Acesso em: 01/06/2020



http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/111983995/c%C3%B3digo-civil-lei-10406-02
https://lucascezar.jusbrasil.com.br/artigos/527698944/a-justica-determina-que-morador-com-conduta-antissocial-devera-sair-de-condominio?ref=serp
https://lucascezar.jusbrasil.com.br/artigos/527698944/a-justica-determina-que-morador-com-conduta-antissocial-devera-sair-de-condominio?ref=serp
https://lucascezar.jusbrasil.com.br/artigos/527698944/a-justica-determina-que-morador-com-conduta-antissocial-devera-sair-de-condominio?ref=serp
https://lucascezar.jusbrasil.com.br/artigos/527698944/a-justica-determina-que-morador-com-conduta-antissocial-devera-sair-de-condominio?ref=serp
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artigo 1.337, a jurisprudéncia e a doutrina entendem pelo seu cabimento, como

medida excepcional e extrema.>

Ressalta-se que, em sentenca da juiza amparou o pedido subsidiario formulado pelo
condominio, qual seja, a mantenca do direito de propriedade do réu, mas retirando-lhe
apenas o direito dele proprio de usar a coisa, sentenciando a retirada do morador antissocial

de condominio no prazo de 60 dias, sob pena de remocdo forcada

A primeira vista, as san¢des pela expulsdo de condéminos antissociais podem parecer
muito rigorosas e podem ndo ser consistentes com a natureza legal dos direitos de

propriedade.

Portanto, ndo ha ddvida de que existe um fato social que exige medidas legais reais e
efetivas, cujo objetivo é conter essa realidade para coordenar a vida social e alcancar uma
convivéncia pacifica condominios edilicios. Esse fato social nos faz refletir sobre a urgéncia
desta pesquisa, para que possamos encontrar e implementar sangdes legais realmente
apropriadas em cada caso especifico e até permitir a exclusdo de conddéminos ditos

antissociais.
9. METODOLOGIA

A metodologia a ser utilizada basear-se-a numa revisdo da literatura, balizada em
pesquisa bibliografica. O tema traz para o debate académico as conotacBes juridicas
relacionadas a conduta do condominio dito “antissocial” ¢ as medidas legais que podem ser
tomadas, no ambito do Poder Judiciario, a fim de minorar ou deter esse tipo de conduta lesiva

a todos os demais membros do condominio.

Para a presente pesquisa sera utilizado como fonte de investigacdo a pesquisa

bibliogréfica legislativa, doutrinaria e, como elemento de base empirica, a jurisprudéncia.

%3 MEDEIROS, Lucas Daniel - A justica determina que morador com conduta antissocial devera sair de
condominio. Disponivel em: https://lucascezar.jusbrasil.com.br/artigos/527698944/a-justica-determina-que-
morador-com-conduta-antissocial-devera-sair-de-condominio?ref=serp — Acesso em: 01/06/2020



http://www.jusbrasil.com.br/topicos/10645122/artigo-1337-da-lei-n-10406-de-10-de-janeiro-de-2002
https://lucascezar.jusbrasil.com.br/artigos/527698944/a-justica-determina-que-morador-com-conduta-antissocial-devera-sair-de-condominio?ref=serp
https://lucascezar.jusbrasil.com.br/artigos/527698944/a-justica-determina-que-morador-com-conduta-antissocial-devera-sair-de-condominio?ref=serp
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