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RESUMO

O presente trabalho tem como objetivo primordial a andlise, por meio da jurisprudéncia dos
tribunais patrios e enxertos doutrindrios, sobre a possibilidade de exclusao do conddémino
antissocial a luz do principio da funcdo social da propriedade (art.5°, inciso XXIII, da CF),
combinado com o principio da dignidade da pessoa humana e o direito de vizinhanga, em face
ao direito fundamental de propriedade (art. 5°, inciso XXIII, da CF) e o acesso a moradia. Para
tanto, utiliza-se o método de abordagem hipotético-dedutivo, no qual verifica-se duas premissas
bdsicas, uma maior e outra menor, que serdo tratadas no primeiro e segundo capitulo para, ao
final, chegar-se a tese defendida. Assim, inicia-se o presente estudo com disposi¢des gerais
sobre a propriedade, devido a relevancia deste direito para o nosso ordenamento juridico, bem
como serd desbravado o principio da fun¢do social da propriedade. No segundo capitulo,
abordar-se-4 o conceito de condominio, examinando suas espécies, essencialmente no que diz
respeito ao condominio edilicio, assim como serdo observadas as relacdes de vizinhanca,
discutindo-se o comportamento abusivo entre os confinantes. Por fim, o terceiro capitulo da
obra serd destinado ao desenvolvimento da proposta da possibilidade de exclusdo do
condomino antissocial. Para tanto, inicialmente sera abordado o conceito do conddmino
antissocial e, por meio da doutrina e jurisprudéncia, verificar-se-a a possibilidade da exclusao
do condémino nocivo, o qual estard em confronto com as normas dispostas no regimento
interno do condominio, bem como em relagdo a funcao social da propriedade e a protecao ao
direito de vizinhanca. Finalmente, tratar-se-4 de alguns aspectos jurisprudenciais que indicam

a possibilidade de exclusao do infrator e que consolidam a tese defendida pela autora.

Palavras-chave: Propriedade. Funcdo social da propriedade. Condomino antissocial.

Possibilidade de exclusao.



ABSTRACT

The present study has as its primary objective the analysis, through the jurisprudence of the
Brazilian courts and doctrinal grafts, on the possibility of exclusion of the antisocial joint owner
in the light of the principle of the social function of property (art.5, XXIII, of the FC), combined
with the principle of human dignity and the right to neighborhood, in view of the fundamental
right to property (art.5, XXIII, of the FC) and access to housing. For this purpose, the
hypothetical-deductive approach method is used, in which two basic premises are verified, a
major and a minor one, which will be dealt with in the first and second chapters in order, at the
end, to arrive at the defended thesis. Therefore, this study begins with general provisions on
property, due to the relevance of this right to our legal system, as well as the principle of the
social function of property. In the second chapter, the concept of condominium will be
approached, examining its species, essentially with regard to the building condominium, as well
as the neighborhood relations will be observed, discussing the abusive behavior between the
confines. Finally, the third chapter of the work will be devoted to the development of the
proposal for the possibility of exclusion of the antisocial unit owner. This way, the concept of
the antisocial joint owner will initially be addressed and, through doctrine and jurisprudence,
the possibility of excluding the harmful joint owner will be verified, which will be in conflict
with the rules set out in the condominium's bylaws, as well as in relation to the social function
of property and the protection of the right to neighborhood. Finally, it will deal with some
jurisprudential aspects that indicate the possibility of excluding the offender and that

consolidate the thesis defended by the author.

Keywords: Property rights. The social function of property. Antisocial joint owner. Possibility

of exclusion.
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INTRODUCAO

Com o advento do Cédigo Civil de 2002, o legilslador trouxe no artigo 1.337 importante
regra para aquele que reiteradamente ndo cumprir com os deveres perante o condominio, qual
seja, a possibilidade de aplicagdo de multa até o quintuplo do valor atribuido as despesas
condominiais. J4 em seu pardgrafo dnico, se do comportamento antissocial gerar
incompatibilidade de convivéncia, a multa serd mais rigida, que poderé ser elevada ao décuplo
do valor atribuido para as despesas condominiais, devido a reiteracdo de sua conduta.

Desse modo, a figura do condomino antissocial € inovacdo no ordenamento juridico,
prevista no pardgrafo unico do artigo 1.337. Entretanto, o legislador ndo se preocupou em
adentrar no conceito do conddomino antissocial, tarefa que coube a doutrina e a jurisprudéncia
analisar situagdes féticas que representariam condutas nocivas.

Assim, veio a tona discussdes acerca das condutas que poderdo ser enquadradas como
antissociais, bem como se a aplicabilidade da sancio pecunidria seria suficiente para inibir a
pratica do comportamento nocivo ou se a unica medida cabivel para fazer cessar as infracoes
seria a exclusdo definitiva do morador. Dessa forma, a presente pesquisa visa discutir, por meio
da doutrina e andlise jurisprudencial, se ha ou ndo possibilidade de exclusio do condémino
nocivo que, em razdo de seu reiterado comportamento antissocial, gere incompatibilidade de
convivéncia entre os demais.

Diante disto, analisar-se-4 a possibilidade de exclusdo do condémino antissocial a luz
do principio da fun¢ado social da propriedade (art.5°, inciso XXIII, da CF), combinado com o
principio da dignidade da pessoa humana (art. 1°, inciso III, da CF) e o direito de vizinhanga,
em face ao direito fundamental de propriedade (art. 5°, inciso XXIII, da CF), bem como ao
principio da legalidade (art. 5°, inciso II, da CF) e o acesso a moradia (art. 6°, caput, da CF).

Destarte, justifica-se o tema escolhido em razdo de sua relevancia para a coletividade,
tendo em vista que, diante das inimeras discussodes e perturbacdes entre condominos, nao ha
posicionamento pacifico dos tribunais, os quais, em algumas decisdes, descartam o principio
da funcdo social da propriedade, corroborando com a ideia de um direito de propriedade
absoluto e agravando problemas em relacdo a saide, seguranga e sossego dos vizinhos.

Por conseguinte, demonstrar-se-4 que a funcdo social da propriedade trazida pela
Constituicdo Federativa do Brasil, bem como a disposi¢do da doutrina e jurisprudéncia de
alguns dos Tribunais Pétrios, potencializam a possibilidade exclusao do conddomino antissocial,
evidenciando, ainda, que nas das relagdes de vizinhanga, os interesses da coletividade sdo

superiores e suficientes para a afastar o conddmino infrator.



O objetivo geral do presente estudo, portanto, é verificar a possibilidade de exclusdao do
conddomino antissocial a luz do principio da func¢do da propriedade em consonincia com a
supremacia do direito da coletividade para sopesamento com o principio do direito fundamental
a propriedade. Assim, os objetivos especificos dos primeiros capitulos sdo a andlise dos
aspectos gerais acerca da propriedade e condominio para, no dltimo capitulo, verificar as
condutas antissociais € o entendimento dos tribunais e da doutrina acerca da exclusdao do
infrator.

O estudo foi realizado por meio de pesquisa doutrindria e jurisprudencial e emprego de
método de abordagem dedutivo, no qual verifica-se duas premissas bdsicas, uma maior e outra
menor, que serdo tratadas no primeiro e segundo capitulo. Dessa forma, o leitor encontrard no
primeiro capitulo, disposicdes gerais sobre a propriedade e seus elementos constitutivos, os
quais sao a base para a compreensdo da relevancia dada a este direito pelo nosso ordenamento
juridico, bem como a func¢do social da propriedade, principio norteador do presente estudo.

O segundo capitulo tratard da instituicdo do condominio, abordando seu conceito e
caracteristicas, assim como sua forma de constitui¢do e examinando suas espécies. A seguir,
dar-se-4 énfase ao condominio edilicio, discorrendo sobre o regimento interno, deveres e
direitos dos conddminos, das atribuicdes do sindico e da assembleia geral e, encerrando este
capitulo, observar-se-a as san¢des punitivas condominiais, as quais sdo a esséncia para debater
o objeto do presente trabalho monogréfico, discutindo-se o comportamento abusivo entre os
confinantes.

Finalmente, o terceiro capitulo da obra sera destinado ao desenvolvimento da proposta
da possibilidade de exclusdao do conddmino antissocial. Para tanto, inicialmente serd abordado
o conceito do conddmino antissocial e, por meio da doutrina e jurisprudéncia, verificar-se-4 a
possibilidade da exclusdo do conddomino nocivo, o qual estard em confronto com as normas
dispostas no regimento interno no condominio, bem como em relacdo a fun¢do social da
propriedade e a protecdo ao direito de vizinhanca. Por fim, tratar-se-4 de alguns aspectos
doutrindrios que indicam a possibilidade de exclusdao do infrator e que consolidam a tese
defendida pela autora.

Isto posto, finaliza-se o presente trabalho com a conclusido em relagc@o a possibilidade
de exclusdo do condémino antissocial a luz do principio da funcdo social da propriedade, ante
a divergéncia entre os tribunais ao aplicar a limitac¢ao ao direito de propriedade, tendo em vista
o conflito entre principios relevantes em nosso ordenamento juridico.

Diante disso, como futura operadora do direito, o interesse da autora caracteriza-se em

assegurar a eficdcia plena do principio da fun¢ao social da propriedade, alcancando seu objetivo
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nas relacdes de vizinhanga, essencialmente no que se refere a expulsdo do conddmino que esté
em desacordo com as normas previstas no ordenamento juridico patrio e nas disposi¢des do

condominio.
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1. A PROPRIEDADE

Para um desenvolvimento apropriado do tema, faz-se mister analisar o direito de
propriedade nas relagdes entre particulares e como este foi inserido em nosso ordenamento
juridico. Assim, dar-se-4 €nfase a constituicdo da propriedade e sua obrigacdo em razdo do
principio da funcdo social, bem como as limitacdes a este direto em decorréncia das normas
relacionadas ao direito de vizinhanca.

Importa destacar, inicialmente, a relacio entre bens e coisas € 0 modo com que esta
interfere na sociedade contemporanea. Maria Helena Diniz pontua que a raiz histdrica da
propriedade estd entrelacada ao direito romano. Nesta sociedade, em que pese ter havido duas
formas de propriedade coletiva (da cidade ou gens e da familia), com o desaparecimento deste
modo de compartilhamento do solo, o individualismo preponderou naquela comunidade e,
consequentemente, ocorreu o fortalecimento da autoridade do pater familias (DNIZ, 2014, p.

126).

Para conceituar as etapas relacionadas ao direito de propriedade, Diniz cita o ilustre
jurista Hahnemann Guimaraes, o qual assim resume: i) propriedade individual sobre os objetos
necessdrios a existéncia de cada um,; ii) propriedade individual sobre os bens de uso particular,
suscetiveis de ser trocados com outras pessoas; iii) propriedade dos meios de trabalho e de
producdo; e iv) propriedade individual nos moldes capitalistas, ou seja, seu dono pode explora-

la de modo absoluto.

Com efeito, a propriedade coletiva foi dando espago a privada. Com o advento da
Revolucao Francesa (1789), ocorreu a democratizacdo da propriedade. Nas palavras de Caio

Mario da Silva Pereira:

A Revolugdo Francesa pretendeu democratizar a propriedade, aboliu
privilégios, cancelou direitos perpétuos. Desprezando a coisa moével (vilis
mobilium possessio), concentrou sua aten¢ao na propriedade imobilidria, e o
Cédigo por ela gerado — Code Napoléon — que serviria de modelo a todo um
movimento codificador no século XIX, tamanho prestigio deu ao instituto, que
com razdo recebeu o apelido de “codigo da propriedade”, fazendo ressaltar
acima de tudo o prestigio do imével, fonte de riqueza e simbolo de
estabilidade. Daf ter se originado em substituicdo a aristocracia de linhagem
uma concepg¢do nova de aristocracia econdmica, que penetrou no século XX
(PEREIRA, 2017).

Por sua vez, com a Revolucdo Industrial (1760-1820), viu-se o direito de propriedade

por um viés liberal. O Estado estava impedido de intervir nas atividades privadas, o que
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significava a autonomia na aquisi¢do da propriedade. Contrapondo-se a esta filosofia
econOmica, instituiu-se o comunismo preconizado por Karl Marx, que visava a socializa¢io da
propriedade (RIZZARDO, 2013, p. 173).

Nos tempos hodiernos, o direito de propriedade sofre grandes impactos conforme o
regime que estd inserido. A propriedade individual dos paises ocidentais esta disciplinada nos
padrdes capitalistas e, a ela se contrapondo, estd a propriedade coletiva inserida em alguns
paises orientais.

Nesse sentido, observa-se novamente o pensamento de Caio Mério da Silva Pereira:

A verdade é que a propriedade individual vigente em nossos dias, exprimindo-
se embora em termos cldssicos e usando a mesma terminologia, ndo conserva,
todavia, contetido idéntico ao de suas origens histéricas. E certo que se
reconhece ao dominus o poder sobre a coisa; € exato que o dominio enfeixa
0os mesmos atributos origindrios — ius utendi, fruendi et abutendi. Mas &
inegavel também que essas faculdades suportam evidentes restri¢cdes legais,
tao frequentes e severas, que se vislumbra a criacdo de novas nog¢des. Sao
restricdes e limitagdes tendentes a coibir abusos e tendo em vista impedir que
o exercicio do direito de propriedade se transforme em instrumento de
dominac¢do (PEREIRA, 2017).

Conclui-se, portanto, que a configuracdo da propriedade modula-se de acordo com o
regime politico e juridico a que foi submetida. Contudo, percebemos através da Constitui¢do
Federal de 1988, que o absolutismo do direito de propriedade foi perdendo espaco para as
limitagdes decorrentes do exercicio desse direito por seu titular, essencialmente no que diz

respeito a sua funcdo social, a qual sera tratada no decorrer do presente estudo.

1.1 Conceito de propriedade

De mais a mais, embora a relacdo entre bens e coisas nos pareca ligeiramente
conturbada, hd uma certa aptiddo a restricao de “coisa” as realidades corpdreas, enquanto que
“bens” refletem realidades imateriais, tais como “bens imateriais” ou “bens da personalidade”
(FARIAS; ROSENVALD, 2020, p. 277-278).

Nesse sentido, o ordenamento juridico brasileiro adere ao pensamento de Orlando
Gomes, no qual se estabelece uma relacio de género e espécie entre bem e coisa, sendo possivel
a existéncia de bens com ou sem qualquer expressao econdmica, enquanto a coisa sempre
apresenta economicidade e € inevitavelmente corpérea (GOMES, 2019, p. 206).

Por conseguinte, o direito das coisas — nomenclatura que regula o Livro III do Cédigo

Civil de 2002 —, estabelece o poder do homem sobre certos bens suscetiveis de valor e os modos
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de sua utilizagdo econdmica. Dessa forma, ndo restam ddvidas que tal exercicio encontrara
limites pautados em razdo do principio da fung¢do social.

Dentre o direito das coisas, estd o direito real de propriedade. No pensamento do
fil6sofo e jurista Paolo Grossi: “a propriedade ndo consistird jamais em uma regra técnica, mas
em uma resposta ao eterno problema da relacdo entre homens e coisas, do atrito que rodeia o
mundo dos sujeitos e mundo dos fenomenos” (GROSSI, 2006, p. 30).

Por essa perspectiva, podemos afirmar que a propriedade €, sobretudo, uma forma de
nos relacionar em sociedade. Segundo os ensinamentos de Cristiano Chaves de Farias e Nelson
Rosenvald (FARIAS; ROSENVALD, 2020, p. 270), diariamente nos deparamos com as
palavras meu e seu. Essas palavras nos permitem fazer distin¢cdes e estabelecer relacdes uns
com 0s outros em um conceito social. Para os autores, enquanto as relacdes humanas estiverem
presas na localizacdo geografica, deverd sempre existir uma forma de regime de propriedade.
Dessa forma, conclui-se que se por um lado o conceito de propriedade parece de fécil
compreensdo, por outro, se apresenta um conceito juridico de alta complexidade.

Nesse sentido, reconhecendo as relacdes juridicas complexas que cercam o conceito
de propriedade, Gustavo Tepedino propde que o seu conceito seja construido da andlise de
multiplos fatores. No seu pensamento, a propriedade ndo seria mais uma situacdo de pleno
poder, mas uma situazione giuridica tipica e complessa, a qual necessariamente entra conflito
ou estd coligada com outras (TEPEDINO, 2004, p. 316).

Na concepg¢ao do autor:

(...) a propriedade ndo teria mais aquela atribuicdo de poder tendencialmente

plena, cujos confins s3o definidos externamente, em carater
predominantemente negativo, de tal modo que, até uma certa demarcaco, o
proprietdrio tenha espaco livre para suas atividades e para emanacio de sua
senhoria sobre o bem. A determinagdo do contetdo da propriedade dependera
de certos interesses extrapatrimoniais, os quais vao ser regulados no ambito
da relacdo juridica de propriedade (TEPEDINO, 2004, p. 316-317).

Em suma, segundo os ensinamentos de Cristiano Chaves e Nelson Rosenvald,
podemos afirmar que a propriedade é uma relacdo juridica complexa, uma vez que ndo s6 tem
o poder de exigir uma atuacdo positiva do proprietdrio perante a coletividade, como também
exige da coletividade um dever de abstencdo (FARIAS; ROSENVALD, 2020, p. 336).

Dentre os autores contemporaneos, Maria Helena Diniz conceitua o direito de
propriedade a partir das faculdades dispostas no artigo 1.228, caput, do Cédigo Civil (CC/02),
quais sejam, usar, gozar, dispor e reivindicar. Assim, a propriedade € o direito que a pessoa

fisica ou juridica tem, dentro dos limites normativos, de usar, gozar, dispor de um bem corpéreo
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ou incorpdreo, bem como de reivindicd-lo de quem injustamente o detenha (DINIZ, 2014, p.
134).

Portanto, o conceito de propriedade jamais poderd ser inflexivel, tendo em vista que na
medida em que a sociedade se transforma, o conceito de propriedade tende a acompanha-la.
Assim, na concepg¢ao de Caio Mdrio da Silva Pereira (PEREIRA, 2017), a propriedade mais se
sente do que se define. A ideia de “meu” e “teu”, a nocao de assenhoreamento de bens corpéreos
e incorpdreos independe do grau de cumprimento ou do desenvolvimento intelectual.

Nesse sentido, cumpre ressaltar que a inser¢do da garantia ao direito de propriedade é
um fendmeno recente nas constitui¢des contemporaneas. Numa anélise sobre o tema, Luciano
de Camargo Penteado (PENTEADO, 2014) aduz que, se antes o direito de propriedade era
praticado visando apenas preservar a apropriacdo privada contra os poderes do Estado, a
sociedade contemporanea preocupou-se em adotar o sentido da propriedade visando promover
as politicas publicas, com a implementacdo de normas programéticas, as quais tendem a realizar
valores na comunidade politica.

Nessa toada, além de direito subjetivo e fundamental, os ilustres Cristiano Chaves e
Nelson Rosenvald asseveram que a propriedade é garantia institucional na medida em que
presta-se a assegurar bens juridicos indispensaveis a preservagdo de certos valores tidos como
essenciais na ordem juridica. Ainda, a sua permanéncia se justifica por meio da prote¢ao aos
direitos subjetivos, tais como, a possibilidade de ir e vir, a manifestacdo de opinido, a
possibilidade de reunido, tudo isso € possivel em virtude de um direito de propriedade
(FARIAS; ROSENVALD, 2020, p. 295-296).

Por esta linha de garantia institucional, os autores citam o célebre doutrinador Leonardo

Brandelli, que, na sua concepgao:

(...) diante da dignidade da pessoa, deve o direito reconhecer a importancia
que tem o direito de propriedade para o ser humano, para o seu
desenvolvimento. Tome-se, exemplificativamente, o desenvolvimento
cultural do ser humano, o qual ndo seria possivel, nos moldes que
conhecemos, sem a adequada tutela a propriedade, eis que, como facilmente
percebe-se, a casa, a escola, a universidade e a biblioteca estdo ancoradas
sobre um direito de propriedade (BRANDELLI, Leonardo. A funcéo
econdmica e social do registro de imdveis, p. 197).

Ademais, infere-se que a propriedade esté inserida no rol de garantias fundamentais em
qualquer situagdo em que se opere com a liberdade. Nesse sentido, o artigo 170 da Constituicao

Federal (CF/1988) insere a propriedade privada como principio da ordem econdmica. A

propriedade que visa a economia de mercado e a livre iniciativa assume fun¢do elevada no
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ordenamento juridico, que estard preservada pelo Estado e, qualquer intervencao
desproporcional resultard em violagdo a esfera de liberdade e privacidade de seu titular
(FARIAS; ROSENVALD, 2020, p. 296).

Nessa toada, o artigo 1.228 do Cédigo Civil elabora uma descri¢do analitica das
faculdades do dominio da propriedade da seguinte forma: “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”. Sob esse aspecto, tem-se as faculdades juridicas do direito de propriedade,

as quais compdem o contetido de seu dominio (CHAVES; ROSENVALD, 2020, p. 308).

Maria Helena Diniz assim discorre sobre tais faculdades:

(...) Esses elementos podem concentrar-se num sé individuo, caso em que a
propriedade € plena, ou desmembrar-se, quando se transfere a outrem um de
seus atributos, como na constitui¢do do direito real de usufruto, em que o
proprietario tem o dominio eminente, embora o uso da coisa passe ao contetido
patrimonial (DINIZ, 2014, p.134)

Nessa senda, Flavio Tartuce faz uma breve consideracdo em relagcdo as diferencas do
art. 1.228 do Cédigo Civil de 2002 para o art. 524 do Cédigo Civil de 1916, o qual previa que
“A lei assegura ao proprietério o direito de usar, gozar e dispor de seus bens, e de reavé-los do
poder de quem quer que injustamente os possua”. Nas palavras do autor e como podemos
perceber da leitura dos artigos, ndo ha mais a previsao da existéncia de direitos relativos ao uso,
fruicdo e disposicdo da coisa, e sim, as foram elencadas as faculdades juridicas relacionadas a
propriedade, quais sejam, usar, gozar, dispor e reivindicar. Dessa forma, tal mudanca deve-se
principalmente ao rompimento do cardter individualista da propriedade, que prevalecia no
Codigo anterior e que atribuia a ideia de um direito absoluto (TARTUCE, 2017).

Dentre as faculdades inerentes ao direito de propriedade, Luciano de Camargo Penteado
define a faculdade de usar como a prerrogativa do titular do direito de propriedade a obter
vantagens da coisa para a satisfacdo de suas necessidades pessoais (PENTEADO, 2014). Em

suas palavras:

Usar € uma posi¢ao juridica que confere ao titular um espaco de liberdade, na
exata medida em que exclui os demais membros da coletividade da
possibilidade de interferéncia no modo em que se dara o uso, caso ele néo seja
ilicito ou abusivo. Evidentemente, esta esfera de independéncia € tutelada
através de uma garantia que € a acdo, fundada no descumprimento do dever
geral de abstengdo, correlato ao principio da incolumidade das esferas
juridicas individuais. Entretanto, este é o reflexo protetivo da realidade do que
ocorre (PENTEADO, 2014).
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Ainda, o uso podera ser direto ou indireto, conforme o proprietario conceda a utiliza¢do
do bem, ou em prol de terceiro, ou ainda, alguém que esteja sob suas ordens (FARIAS;
ROSENVALD, 2020, p. 309).

Cabe destacar que o titular pode fazer uso aos frutos naturais da coisa, tendo em vista
que ndo seria racional proibir o proprietdrio de aproveitar-se dos frutos que naturalmente a coisa
produza. Dessa forma, tal previsdao € disposta no art. 1.412 do Cédigo Civil, in verbis: “O
usudrio usard da coisa e perceberd os seus frutos, quanto o exigirem as necessidades suas e de
sua familia”.

O uso ainda pode se dar indiretamente, ou seja, nos casos em que o proprietario nao faga
a utilizacdo atual do bem, sendo bastante a sua preservacao para utilizacdo quando melhor lhe
convier. Nesse sentido, as faculdades ndo prescrevem pelo ndo uso. Contudo, a falta de
utilizacdo da coisa privara do direito de propriedade quando este ndo atender a sua fung¢do social
(FARIAS; ROSENVALD, 2020, p. 310).

A faculdade de gozar ou fruir da coisa (ius fruendi) decorre da capacidade de exploracao
econdmica do bem. Desse modo, o proprietdrio nao s6 podera extrair frutos naturais decorrentes
do seu poder de uso (ius utendi), como também terd a faculdade de percep¢do dos frutos
industriais, os quais sdo resultantes da transformac¢do humana sobre a natureza, bem como
frutos civis, oriundas da utilizagdo da coisa por outrem (FARIAS; ROSENVALD, 2020, p.
310).

Conforme leciona Penteado:

O direito de gozo € sobre coisa prépria no dominio ou propriedade. Neste tipo
de direito real (CC 1.225 I) o bem se encontra submetido de maneira total ao
sujeito de direitos. Esta submissdo ndo diz de uma ilimitagéo das prerrogativas
que o direito lhe confere, mas mostra a amplidao a que o seu direito tende a
chegar. A propriedade pode conviver com outros direitos reais sobre o mesmo
bem e, neste caso, havera relacdo juridica real. Por isso o nome de direito real
sobre coisa prdpria. A coisa s6 é, em sentido especifico, propria, no dominio
(PENTEADO, 2014).

Com efeito, o art. 1.232 do Cédigo Civil confere ao proprietério o direito tanto aos frutos
quanto aos produtos: “Os frutos e mais produtos da coisa pertencem, ainda quando separados,
ao seu proprietdrio, salvo se, por preceito juridico especial, couberem a outrem”. Nesse sentido,
no ambito dos direitos acessorios, aplica-se também o disposto no art. 92 do mesmo diploma,

em que o bem acessorio segue o principal (FARIAS; ROSENVALD, 2020, p. 311).
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Por sua vez, a faculdade de dispor (ius disponendi) é viabilidade do o proprietario alterar
a propria substancia da coisa. Dessa forma, tal disposi¢do poderd ser material (destruicdo ou
abandono) ou juridica (alienagdo; usufruto; ou hipoteca). Nota-se que nas duas dltimas, a
disposicao da coisa podera se dar de forma parcial, tendo em vista que o proprietario mantera a
sua titularidade, convivendo apenas com um direito real sobre coisa alheia (FARIAS;
ROSENVALD, 2020, p. 312).

Nessa toada, convém destacar a concep¢ao de Carlos Roberto Gongalves acerca da

disposicao da coisa:

[...] Nao significa, todavia, prerrogativa de abusar da coisa, destruindo-a
gratuitamente, pois a propria Constituicio Federal prescreve que o uso da
propriedade deve ser condicionado ao bem-estar social. Nem sempre,
portanto, € licito ao dominus destruir a coisa que lhe pertence, mas somente
quando nio caracterizar um ato antissocial (GONCALVES, 2017, s/n)

Ademais, conforme leciona Tartuce (TARTUCE, 2017), a disposicdo poderd ocorrer
por ato infer vivos ou causa mortis. Entre os primeiros, podem ser citados os contratos de
compra e venda e doagdo; entre os ultimos, o testamento. Ainda, essa disposi¢do podera ser
onerosa (mediante uma contraprestaciao) ou gratuita (negécio juridico benéfico).

Destarte, utiliza-se a expressao ius disponendi, do verbo latino pono, is, sui, positum,
ere, precedido da preposicdo de, que significa por da forma que quiser, dispor, alienar
(AZEVEDO, 2019).

O ultimo elemento constitutivo da propriedade é a faculdade reivindicatéria, na qual o
proprietario terd o direito de recuperar a coisa daquele que injustamente a possua ou detenha.
Nesse sentido, o titular exerce seu direito de seguir a coisa, para reivindicd-la (direito de

sequela) (AZEVEDO, 2019).

Por esta linha, na doutrina de Carlos Roberto Gongalves, o direito de reivindicar envolve
a protecao especifica da propriedade, que se perfaz pela acdo reivindicatoria. Tal agdo, compete
ao proprietdrio ndo possuidor contra o possuidor nao proprietario (GONCALVES, 2017).

Nas palavras do autor:

De nada valeria ao dono da coisa, ao dominus, em verdade, como salienta
CAIO MARIO, “ser sujeito da relacdo juridica dominial e reunir na sua
titularidade o ius utendi, fruendi, abutendi, se ndo lhe fosse dado reavé-la de
alguém que a possuisse injustamente, ou a detivesse sem titulo. Pela vindicatio
o proprietario vai buscar a coisa nas maos alheias, vai retoma-la do possuidor,
vai recupera-la do detentor. Nao de qualquer possuidor ou detentor, porém
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daquele que a conserva sem causa juridica, ou a possui injustamente
(GONCALVES, 2017).

Assim, encerrando a andlise isolada acerca dos elementos constitutivos da propriedade,
convém analisarmos da mesma maneira e com a mesma relevancia os principais atributos
inerentes ao direito de propriedade.

Dispde o art. 1.231 do Cédigo Civil que “A propriedade presume-se plena e exclusiva,
até prova em contrario” (CC/02). Nesse sentido, estando ao alcance do proprietdrio as
faculdades inerentes ao dominio, quais sejam, usar, gozar ou dispor da coisa, tem-se que o
titular estard exercendo seu direito absoluto de propriedade (GONCALVES, 2017).

Da exclusividade nasce a faculdade reivindicatéria. Explica-se. A exclusividade é um
principio direcionado ao dominio, isto €, ndo pode o titular ter a propriedade exclusiva sobre o
bem e a0 mesmo tempo dividir o dominio com outras pessoas. Assim, o direito de propriedade
exclui qualquer ato de apropriacdo indevida da coisa. Ressalta-se que no condominio a
exclusividade ndo desaparece, tendo em vista que cada condomino possui sua fracao ideal sobre
a coisa, implicando em uma divisdo abstrata da propriedade (FARIAS; ROSENVALD, 2020,
p- 317).

No tocante a caracteristica da perpetuidade do dominio, destaca-se que a propriedade
tem duracdo ilimitada, subsistindo independentemente de exercicio, ou seja, enquanto nao
sobrevier causa extintiva legal ou da vontade prépria de seu titular, o dominio serd perpétuo
(DNIZ, 2014, p. 137).

Nessa toada, Carlos Roberto Gongalves (GONCALVES, 2017), citando a doutrina de
Arruda Alvim, assevera que embora a propriedade plena também seja considerada ilimitada,
deve-se entender de forma correta essa expressdo, haja vista que o direito absoluto de
propriedade sofre restri¢cdes e limitacdes pelo ordenamento juridico.

Corroborando com a flexibilizacdo da perpetuidade do direito de propriedade estd o
principio da funcdo social. O titular do direito de propriedade poderd perder uma de suas
faculdades se constatado a inércia de emprestar ao bem a sua finalidade normal. Cumpre frisar,
ainda, consoante art. 187 do Cédigo Civil (CC/02), o abuso de direito € um ato ilicito e sera
reprovado de diversas intensidades. Assim, o proprietdrio que nao usar de forma adequada a
coisa, associado a lesdo a funcdo social, resultard na perda de defender a propriedade contra
terceiros (FARIAS; ROSENVALD, 2020, p. 319).

Além dos atributos ja vistos, Maria Helena Diniz, citando o ilustre Orlando Gomes,

acrescenta a caracteristica da elasticidade. Este critério se d4 em razdo da distensdo ou contracao
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do exercicio do dominio, conforme sejam adicionados ou subtraidos direitos descardveis
(DINIZ; 2014, p. 137). Dessa forma, sendo o imével dado em usufruto, o direito de propriedade
permanece, porém perde o proprietdrio alguns direitos dominiais (usar e fruir). Diz-se, portanto,
que o proprietario se converte em nu-proprietario (FARIAS; ROSENVALD, 2020, p. 321).

Desse modo, podemos concluir que a exclusividade e a elasticidade sdo formas de
qualificacdo do dominio, enquanto que o atributo da perpetuidade esta relacionado ao direito
de propriedade (FARIAS; ROSENVALD, 2020, p. 322). Assim, a exclusividade enfatiza a
unidade do dominio, mesmo quando falamos em condominio e a elasticidade, por sua vez,
refere-se a cisdo dos poderes dominiais. J4 a perpetuidade estd relacionada ao direito de
propriedade, tendo em vista que esta, em regra, tem duracao ilimitada.

Ante o exposto, depreende-se que a propriedade € um conceito juridicamente complexo,
eis que, a0 mesmo tempo, exige um dever do proprietdrio perante a coletividade em atengdo ao
principio da funcdo social, bem como exige-se da coletividade respeito aos poderes e faculdades
do proprietario em razao do direito de garantia fundamental de propriedade. Dessa forma,
passaremos a discorrer sobre o principio da fun¢do social, o qual € utilizado como base

principioldgica para o presente estudo.

1.2 A funcio social da propriedade

Em que pese a garantia do direito de propriedade por meio do artigo 5°, inciso XXII, da
Constituicao Federal, este ndo € absoluto e sofre limitacdes em prol do interesse coletivo e
social. Nesta senda, teceremos alguns comentdrios acerca do principio da funcdo social da
propriedade, também garantido no artigo 5°, inciso XXIII, da Constitui¢do Federal.

A ideia da funcdo social da propriedade € tipica do século XX. No direito, tem marco
importante tanto com a Constitui¢do mexicana (1917), como também com a Constitui¢do de
Weimar (1919), ambas prevendo que, além do direito, o titular da propriedade detém uma
obrigacdo, no sentido de que a propriedade obriga seu detentor a manté-la. Ademais, percebe-
se que no texto de Weimer, artigo 153, al. 3 (Weimar 1919), o seu uso deveria constituir, ao
mesmo tempo, um servico para o mais alto interesse comum.

Nesse sentido, assevera Luciano de Camargo Penteado:

O fundamento da funcdo social da propriedade, embora sua adocdo como
norma seja recente nos sistemas de direito, se insere em um debate de ha
tempos. Sua introducdo em constituicdes contemporaneas deveu-se ao fato de
se procurar corrigir o liberalismo. Este apregoava que o exercicio da titulacdo
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proprietéria orientado pelo norte do interesse individual implicaria bem-estar
social. Garantia, em sua formulacdo origindria, que a mao invisivel conduziria
os agentes econdmicos a um porto seguro. Os movimentos sociais, quer de
inspiracdo cristd, quer de inspiracdo materialista, entretanto, apontaram para
as deformagdes de um sistema econdmico liberal, base de um direito privado
protetor da propriedade de modo incondicional, como se via no CC fra 544
(PENTEADO, 2014).

Como vimos, hd muito se falava que a propriedade deveria atender o bem-estar da
coletividade. Nesse sentindo, a Constituicdo brasileira, de 18 de setembro de 1946, declarou
em seu artigo 147 que “o uso da propriedade estd condicionado ao bem-estar social”.

Entretanto, em que pese a expressa previsao constitucional, esta ndo preocupou-se em
dispor o significado de bem-estar social, cabendo a doutrina deslindar o sentido proposto pelo
legislador. Nos ensinamentos de Luciano e Roberto Figueiredo, poderiamos entender que para
o bem-estar social bastaria o proprietdrio cumprir com suas obrigagdes legais, essencialmente
no que diz respeito as contribuicdes tributarias € manter o respeito ao proximo. (FIGUEIREDO;
FIGUEIREDO, 2020, p. 80).

De outro norte, a Constituicdo Federal de 24 de janeiro de 1967, posteriormente
modificada pela Emenda Constitucional n. 1 de 17 de outubro de 1969, em seu artigo 160, III,
consagrou que a propriedade deveria atender a sua fung@o social. Contudo, considera-se que a
Constituicao Federal de 1988 foi um grande divisor de dguas ao prever a fungdo social da
propriedade no rol dos direitos fundamentais, em seu artigo 5°, inciso XXIII, uma vez que o
entendimento do direito absoluto de propriedade tomou lugar para o entendimento de satisfacao
do interesse da coletividade (FIGUEIREDO; FIGUEIREDO, 2020, p. 107). Dessa forma,
infere-se que a propriedade € direito fundamental e seu uso estd limitado pelo principio da
funcdo social.

Para Nelson Rosenvald, haverd func@o social da propriedade quando uma atividade
econOmica concede, simultaneamente, retorno individual em termos de rendimentos e retorno
social pelos ganhos coletivos da atividade particular. Em outras palavras, a funcio social serd
alcancada por meio da regulamentacdo e legitimacdo da livre iniciativa pelo Estado.
(ROSENVALD, 2009, p. 204-205).

Nas palavras de Orlando Gomes, a fun¢do social pode se confundir com o proprio
conceito de propriedade, diante de um carater inafastidvel de acompanhamento e, na linha do
preconizado na doutrina cldssica, cita o magnifico Leon Duguit: a propriedade deve sempre
atender aos interesses sociais, ao que almeja o bem comum evidenciando-se a uma destinacao
positiva que deve ser dada a coisa. (GOMES, 2004, p. 129). Sob esse aspecto, pode-se afirmar

que a propriedade € funcao social.
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Ademais, segundo o autor, abandona-se a ideia do direito absoluto de propriedade e a
concilia com as finalidades sociais da sociedade contemporanea, a qual adota uma concepgao
finalista da fungdo social da propriedade (GOMES, 2004, p. 129).

Nessa senda, Maria Helena Diniz:

[...] A propriedade pertence, portanto, mais a seara do direito publico do que
a do direito privado, visto ser a Carta Magna que traga seu perfil juridico. [...]
O exercicio do direito de propriedade deve desempenhar uma fungdo social
no sentido de que a ordem juridica confere ao seu titular um poder em que
estdo conjugados o interesse do proprietdrio e o do Estado ou o social. Por
isso, 0 6rgdo judicante deverd procurar, na medida do possivel, harmonizar a
propriedade com sua funcao social (DINIZ, 2014, p. 129-130).

Por esta mesma linha, faz-se mister, ainda, analisar o que dispde Luciano de Camargo

Penteado:

Dizer que existe a fungéo social da propriedade significa dizer que o direito
real deve ser exercido no interesse individual, sim, mas que este deve
coincidir, ou ao menos se direcionar, apresentar alguma relacio com o
interesse social, em uma relagdo de concorréncia conjuntiva, de coincidéncia,
de equilibrio sistémico, sob pena de haver perturbacdes na funcdo.
(PENTEADO, 2012).

Dessa forma, da anélise dos trechos doutrinarios, percebe-se que a funcdo social da
propriedade sofre influéncias dos aspectos culturais e sociélogos para a configuragao do
interesse social. Ao passo que a sociedade encontra novas formas de se relacionar no ambito
das relagdes de vizinhanca, o titular do direito real deve adaptar-se ao que se considera interesse
social naquela coletividade.

Sob esta perspectiva, a norma civil consagrou expressamente a funcdo social num
sentido de finalidade, além de representar a principal limitacdo a este direito. Desse modo,

destaca-se o disposto nos paragrafos primeiro e segundo do artigo 1.228 do Cddigo Civil:

[...] o direito de propriedade deve ser exercido em consondncia com as suas
finalidades econOmicas e sociais ¢ 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 patrimdnio histérico e artistico, bem como
evitada a poluicdo do ar e das dguas.

Sdo defesos os atos que ndo trazem ao proprietario qualquer comodidade, ou
utilidade, e sejam animados pela inten¢ao de prejudicar outrem. (Cédigo Civil,
2002, art. 1228, §§1°e 2°)
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Infere-se, pois, que até mesmo em se tratando do direito individual sobre as coisas, este
também devem trazer beneficios a coletividade, tendo em vista que a norma civil consagra
expressamente a funcao social como um principio orientador do direito de propriedade. Nessa
toada, vimos que o Cédigo Civil sofreu uma readequacao para atender ao principio da funcio
social estabelecido no rol do artigo 5° da Constitui¢do Federal, condicionando o exercicio do
direito de propriedade a sua funcdo social e prevendo outras limita¢cdes do direito de
propriedade.

No que se refere as demais limitagdes, passaremos a discorrer sobre o direito de
vizinhanca e 0 modo com que essas relacdes interferem no objeto do presente estudo. Dessa
forma, por meio do disposto no Cédigo Civil de 2002 e enxertos doutrindrios, veremos que para

uma boa convivéncia social, haverd a possibilidade de limitacdo de algumas das faculdades do

direito de propriedade.

1.3 Limitacoes do direito de propriedade em raziao do direito de vizinhanca

Conforme disposto no artigo 1.277 do Cédigo Civil, “o proprietdrio ou o possuidor de
um prédio tem o direito de fazer cessar as interferéncias prejudiciais a seguranca, ao sossego e
a sadde dos que o habitam, provocados pela utilizacdo de propriedade vizinha”. E prossegue no
pardgrafo dnico: “Proibem-se as interferéncias considerando-se a natureza da utilizacdo, a
localizagdo do prédio, atendidas as normas que distribuem as edifica¢cdes em zonas, € os limites
ordindrios de tolerancia dos moradores da vizinhanga”.

Nas relagdes de vizinhanca, as faculdades de uso e gozo da propriedade sofrem
limitagcdes a fim de que seja possivel a convivéncia entre proprietarios e possuidores de prédios
vizinhos, impondo-lhes sacrificios a serem suportados. Segundo o magistério de Fabio Maria
de Mattia, apés a promulgacdo do Cdédigo de Bevildqua, a doutrina se dividiu em relacdo a
natureza do direito de vizinhanca que, de um lado, pactuam da ideia do direito obrigacional e,
de outro, os adeptos ao carater real (MATTIA, 1976, p. 91).

Em uma visao conceitual sobre o tema, o doutrinador Washington de Barros Monteiro
assevera que para a boa convivéncia social € necessdrio a imposi¢c@o de limites nas relacdes de
vizinhanca, as quais sdo pautadas nos principios de lealdade e boa-fé (MONTEIRO, 2003, p.
135). Logo, dos ensinamentos do autor, infere-se que se todos os proprietarios utilizassem a
propriedade com base em seu direito absoluto, nio restaria padroes que possibilitassem a

convivéncia em sociedade.
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Nesse sentido, Fldvio Tartuce afirma que as normas relativas ao direito de vizinhanca
também tém natureza de ordem publica, uma vez que dizem respeito a coletividade e ndo
somente as partes envolvidas (TARTUCE, 2017), ou seja, para o direito de vizinhanga, nao
devemos voltar nossa atencdo apenas aos prédios contiguos, que sdo considerados aqueles que
estdo um do lado do outro, mas também aos prédios vizinhos, 0s quais sdo entendidos como
prédios proximos em que os atos emanados por um, pode repercutir juridicamente nos outros..

Nesse sentido, conforme exposto anteriormente, o proprietirio tem o dominus a
faculdade agir e fard o uso da propriedade de modo que se possa extrair dela todas as vantagens,
beneficios, fruicdo e gozo. Contudo, em se tratando de harmonia social, tais faculdades
encontram limita¢des na esfera do direito de vizinhanca. Por esta linha, destaca-se o disposto
no artigo 1.277 do Cédigo Civil, que prevé o uso anormal da propriedade na medida em que o
proprietario ou o possuidor de um prédio tem o direito de fazer cessar as interferéncias
prejudiciais a seguranca, ao sossego e a saide dos que o habitam, provocadas pela utilizacdo de
propriedade vizinha. Como esclarece Luciano de Camargo Penteado, hd no dispositivo uma
verdadeira cldusula geral de tutela das situacOes juridicas vicinais, diante dos conceitos abertos
que sdo utilizados — seguranca, sossego e saude (PENTEADO, 2014).

Segundo Tartuce, esses trés parametros (seguranca, sossego e saide) consagram uma
ampla protecao aos habitantes do imdvel, que devem ser observados para configura¢do ou nao
do exercicio regular de um direito (TARTUCE, 2017). Dessa forma, havendo excesso de
barulho ocasionado pelo prédio vizinho, o possuidor ou o proprietirio pode tomar medidas
cabiveis para fazer cessar o incomodo.

Assim, podemos concluir que o direito de vizinhanga vincula-se ao mau uso da
propriedade quando, por meio de condutas de proprietdrios e possuidores, excedem a
razoabilidade e prejudicam a seguranca, sossego e saude de vizinhos. Nessa perspectiva,
ressalta-se que a matéria consolida normas de Direito Publico e Privado, bem como institutos
de direito real e obrigacional.

No pensamento de Francisco Loureiro, o sossego € sindbnimo de tranquilidade, paz de
espirito e, a sua violagdo, agride o equipamento psiquico do ser humano (LOUREIRO, 2002,
p-111). Logo, o direito ao sossego deve ser encarado como um dos direitos a integridade moral
do homem, da mesma forma que encara-se o direito a intimidade, a imagem e a incolumidade
da mente.

Nesse sentido, consoante ensinamento de Waldir de Arruda Miranda, é importante
notar que em muitos casos a perturbacdo sonora pode ocasionar, simultaneamente, perturbacao

ao sossego, saude e seguranga dos vizinhos (MIRANDA, 2004, p. 16). Assim, cumpre salientar
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que no caso dos ruidos excessivos, os quais impedem o repouso, além de comprometer o
sossego, acabam comprometendo a saide do individuo, eis que ndo ha a recuperagdo de energia,
bem como comprometem a propria segurancga, ja que hd auséncia de reflexos decorrentes da
falta de energia.

O mau uso da propriedade, portanto, di-se pela pratica de atos ilegais, abusivos ou
excessivos e € aferido objetivamente, ou seja, ndo se observa o erro do causador do dano. Nesta
senda, o exame do fato, isoladamente, € suficiente para que o vizinho que sofreu as emissoes
possa fazer o uso de suas pretensdes.

Pedro Elias Avvad ao discorrer sobre o tema, enfatiza que a respeito das atitudes do
conddmino que tornaram a convivéncia extremamente dificil com os demais, sdo caracterizadas
por atitudes reiteradas e constrangedoras, as quais pde em risco o sossego, a salubridade e a
seguranca dos demais moradores, praticando inclusive ato atentatério a moral, € aos bons
costumes (AVVAD, 2004, p. 95).

De mais a mais, no que se refere a propriedade como direito subjetivo com fung¢ao social,
pela ideologia liberal o proprietdrio estaria sempre em posi¢cdo de superioridade, na qual poderia
fazer o que bem entendesse com a propriedade, sem controle por parte da sociedade. Entretanto,
da leitura do pardgrafo segundo do artigo 1.228 do Cédigo Civil de 2002, vemos a inser¢ao da
figura do abuso de direito, ou seja, a vedacdo aos atos emulativos, no qual dispde que: “sdo
defesos os atos que ndo trazem ao proprietdrio qualquer comodidade, ou utilidade, e sejam
animados pela intenc¢do de prejudicar outrem”.

O ato praticado com abuso de direito € aquele que, inicialmente, o titular do direito age
sob o amparo da norma permissiva, exercendo seu conteido. No entanto, em um determinado
momento, exorbita da sua prerrogativa e ultrapassa os limites que a instituiram, caindo na esfera
do ato ilicito. Dessa forma, ocorre o desvio de fun¢do, consubstanciado na norma pelos critérios
de limitacdo de exercicio admissivel de direito, quais sejam, o fim econdmico social, a boa-fé
e os bons costumes.

Conforme leciona Luciano Penteado, a emulacdo, por sua vez, é uma espécie de abuso
de direito de propriedade em que se verifica a inten¢do do proprietdrio em prejudicar outrem.
A emulacdo ndo tem destinatario unico e nisso se difere da tutela de vizinhos, eis que pode ser
lesado outro sujeito que nao seja proprietdrio ou possuidor. Nesse sentido, a emulagcio consiste
em uma atividade que o proprietario pratica com desvio de finalidade, isto €, contrdria a ordem
econdmica e, além disso, com a inten¢ao de prejudicar direito alheio. (PENTEADO, 2014).

Tal como afirma o texto da lei, os pressupostos para que se configure o ato emulativo

sd0: i) a pratica de um ato pelo proprietario, ii) a falta de utilidade ou comodidade na sua pratica
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e iii) a intencdo de prejudicar outrem. Assim, tem-se que sem esses trés requisitos nao haverd
ato emulativo e, consequentemente, ndo serd proibido pelo dispositivo geral.

No que se refere a intencdo de prejudicar outrem, verifica-se que para a sua
caracterizacdo sdo analisadas a ocorréncia de culpa ou dolo do agente, ou seja, o elemento
subjetivo do proprietdrio. Nas relagdes de vizinhanga, contudo, a responsabilidade do
proprietario ou possuidor € ex re, isto €, decorre da titularidade do direito e, portanto, prescinde
do elemento subjetivo que € a culpa para a sua verificacao.

E € nesse sentido que Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald criticam o disposto
no paragrafo segundo do artigo 1.228 do Cddigo Civil. Explica-se. Em que pese a doutrina
majoritdria considerar que o abuso de direito deve ser interpretado harmonicamente com o
principio da funcdo social, no pensamento dos autores, o referido dispositivo ja € considerado
ultrapassado, eis que situa o abuso de direito em um conceito subjetivo, no qual o ato emulativo
requer a prova da culpa do proprietdrio, que € incompativel com a teoria finalista adotada pelo
artigo 187 do Cédigo Civil, que configura ato ilicito em sentido puramente objetivo (FARIAS;
ROSENVALD, 2020, p. 327).

E ndo sé isso.

Na visdo dos autores, o dispositivo ainda ndo consagra o principio da fungéo social, pois
a vedacdo aos atos emulativos consiste na imposi¢cdo de limites negativos e externos ao
exercicio do direito de propriedade, ja a funcdo social estabelece atuacdes positivas do titular
do direito real, uma vez que a propriedade tem o dever de promover interesses sociais e
constitucionais (FARIAS; ROSENVALD, 2020, p. 327).

Segundo Luciano de Camargo Penteado, em matéria de vizinhanga, ndo se faz
necessario que o comportamento do proprietdrio seja ilicito, bastando que afronte o principio
da paz social, que € o bem maior. Assim, a contrariedade a norma tao somente tem a fungdo de
persuadir o magistrado ao proferir a decisdo, que estard evidenciado por meio de preceito
normativo, contudo, poderd existir conflitos de vizinhanca mesmo em se tratando de
comportamento de forma licita (PENTEADO, 2014).

Nesse sentido, a utilizagdo da propriedade quanto ao direito de vizinhanca nio pode
gerar abuso do direito nos termos dos arts. 187 e 1.228, § 2.°, do Cddigo Civil. Nessa trilha, no
pensamento de Carlos Alberto Dabus Maluf, aquele que ndo usa a propriedade de modo
ordindrio, respeitando sua fun¢do no tempo e lugar, sem proveito proprio e legitimo, assim
como aquele que cria risco novo, exercendo uma atividade legitima mas nociva a terceiros, sera

responsavel pelos danos que produzir a estes e as coisas destes (MALUF, 2011, p. 68).
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Orlando Gomes enfatiza que o conceito de uso nocivo de propriedade determina-se
relativamente, mas ndo se condiciona a intencdo do ato praticado pelo proprietario, pode-se
haver mau uso da propriedade sem haver a inten¢ao de prejudicar ou incomodar (GOMES,
2004, p. 224). Dai percebe-se que a responsabilidade objetiva do proprietdrio pelo distirbio
provocado, o qual independe de culpa.

Em suma, o uso normal da propriedade serd equiparado ao mau uso se acarretar
interferéncias em imdveis vizinhos. Por conseguinte, € igualmente ofensiva a conduta de quem
produz ruidos excessivos e de alguém que emite ruidos moderados por falta de isolamento
actustico, o que acarreta danos ao prédio vizinho (FARIAS; ROSENVALD, 2020, p. 737).

A questdo, inclusive, foi objeto de controvérsia no Conselho de Justica Federal,

aprovando-se o Enunciado n° 49, nos seguintes termos:

A regra do art. 1.228, § 2°, do Cédigo Civil, interpreta-se restritivamente, em
harmonia com o principio da fun¢do social da propriedade e com o disposto

no art. 187 da mesma lei.

Assim, impende destacar que, apesar do enunciado ndo ser cristalino, conclui-se que o
intérprete deve excluir o elemento intencional para a demarcacdo do abuso de direito de
propriedade.

Com efeito, por todos os conceitos ora citados, depreende-se que as normas relativas ao
direito de vizinhanga constituem claras limitagdes do direito de propriedade em prol do
interesse comum. Ademais, importa destacar que as obrigacdes decorrentes desta matéria sao
ambulatdrias ou propter rem, uma vez que acompanham a coisa onde quer que ela esteja. Em
outras palavras, a obrigacdo incide diretamente naquele que for titular de um direito sobre a
coisa, pois estd vinculado a uma situacdo juridica de titularidade de direito real ou parcelas
dominiais, ou, até mesmo a quem exerca um poder fatico sobre a coisa.

Desse modo, assim como ocorre com o condominio voluntiario ou convencional, a
codificacdo privada traz regras importantes a respeito dos direitos e deveres dos condominos,
bem como as penalidades em decorréncia das infracdes. Por conseguinte, passaremos a analisar
a natureza e consitui¢cao do condominio edilicio, bem como as disposi¢des do Cédigo Civil que

levam a conclusao da tese defendida no presente estudo.
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2. O CONDOMINIO

Como vimos, a exclusividade € um carater presumido do direito proprietario, a qual é
vinculada ao assenhoreamento de uma coisa com a exclusio de qualquer outro sujeito, isto &,
nao pode o titular ter a propriedade exclusiva sobre o bem e a0 mesmo tempo dividir o dominio
com outras pessoas (FARIAS; ROSENVALD, 2020, p. 317). J4 no que se refere ao
condominio, pressupde-se o exercicio de um direito dominial por mais de uma pessoa, cabendo
a cada uma delas igual direito, idealmente, sobre o todo e cada uma de suas partes (PEREIRA,
2017).

Desse modo, passaremos a analisar as no¢des gerias e tipos de condominio, para,
posteriormente analisarmos pormenorizadamente o conceito e natureza do Condominio
Edilicio, disposto no Capitulo VII, Livro III, arts. 1331 a 1.358 (CC/2002), bem como as

sancOes punitivas previstas no ordenamento.

2.1 Nocoes gerais

Conforme exposto, a expressdo “condominio” traduz-se na comunhao de direitos entre
duas ou mais pessoas sobre um bem ou conjunto de bens, cabendo a cada uma delas igual
direito, idealmente, sobre o todo e cada uma de suas partes (PEREIRA, 2017). Nesse sentido,
desenvolvendo a compreensio sobre o tema, Arnlado Rizzardo, citando José Fernando Lutz

Coelho:

Pertencendo o direito de propriedade a vérios sujeitos a0 mesmo tempo,
teremos na hipétese um condominio, que poderd ser em razao da comunhio,
pré-indiviso, que perdura por circunstincias de fato e de direito,
permanecendo em estado de indivisdo entre os conddminos, sem localizagdo
das partes sobre a coisa. A propriedade é exercida em comum em quotas ou
fragdes ideais (RIZZARDO, 2021).

Tem-se no trecho supracitado o condominio geral, que se representa quando duas ou
mais pessoas tém a titularidade do bem, e ndo sobre uma por¢ao ou parte do mesmo, tal como
ocorre no condominio edilicio (RIZZARDO, 2021).

Dessa forma, os condominos possuem quotas sobre o bem e, na medida de sua
proporcao total, exercem o dominio, sem, contudo, haver uma localizacdo especifica. Convém
analisarmos o que dispde o artigo 1.314 do Cdédigo Civil (CC/2002): “Cada conddmino pode

usar da coisa conforme sua destinagdo, sobre ela exercer todos os direitos compativeis com a
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indivisdo, reivindicéd-la de terceiro, defender a sua posse e alhear a respectiva parte ideal, ou
grava-la.”

Assim, como depreende-se do nosso Cdodigo Civil, cada consorte € proprietério da coisa
toda, delimitada pelos iguais direitos dos demais conddominos, tendo em vista que distribui-se
entre todos a utilidade econdmica do bem, podendo cada um reivindicar sua totalidade perante
terceiros.

Destaca-se que a cada condomino € assegurada uma quota ou fragdo ideal sobre a coisa,
o0 que ndo significa, entretanto, que a cada condomino seja reconhecido o pleno poder dominial
sobre um fragmento fisico, mas que todos os comunheiros t€m direitos qualitativamente iguais
sobre o bem, limitados na propor¢do quantitativa (PEREIRA, 2017).

Nesta senda, Carlos Roberto Gongalves, citando Washington de Barros Medeiros,

esclarece que:

O Codigo Civil brasileiro aceitou a teoria da subsisténcia, em cada
conddmino, da propriedade sobre toda a coisa, delimitada naturalmente pelos
iguais direitos dos demais consortes; entre todos se distribui a utilidade
econdmica da coisa; o direito de cada conddomino, em face de terceiros,
abrange a totalidade dos poderes imanentes ao direito de propriedade; mas,
entre os proprios conddminos, o direito de cada um € autolimitado pelo de
outro, na medida de suas quotas, para que possivel se torne sua coexisténcia
(GONCALVES, 2017.)

O condominio € passivel de diversas classificagdes. Com efeito, far-se-4 uma breve
andlise em suas principais caracteristicas, as quais sd0o essenciais para seguirmos com a
modalidade do condominio edilicio, que compreende o objeto deste estudo.

No que se refere a origem, este pode ser (i) convencional; (ii) incidente ou eventual; e
(iii) forcado ou legal (DINIZ, 2014, p. 236).

O condominio serd convencional ou voluntério se resultar do acordo de vontades entre
os consortes, hipétese em que resultard em um negdcio juridico em propriedade conjunta
(DINIZ, 2014). Nessa convencdo, poderd estabelecer ainda a quota que caberd a cada
comproprietario, €, no siléncio, observar-se-4 o disposto no art. 1.315 do Cdédigo Civil
(CC/2002), hipétese em que presumem-se iguais as partes ideais dos condominos.

Por sua vez, o condominio serd incidente ou eventual quando nado resultar de um
contrato, mas em que o estado de comunhao provém de um fato ndo decorrente da manifestacao
dos comunheiros, como o que ocorre de uma sucessdo hereditaria, dos direitos de vizinhanga
ou de qualquer outro acontecimento que nao resulte de manifestacao de vontade (PEREIRA,

2017).
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O condominio legal, forcado ou necessério é o que resulta da incidéncia da lei, em
consequéncia do estado inevitdvel de indivisdo da coisa (FIGUEIREDO; FIGUEIREDO, 2020,
p- 192). Como exemplo desta modalidade de condominio, podemos citar o condominio em
paredes, muros e valas (art. 1.327, CC/2002), bem como a formacdo de ilhas (art. 1.249
CC/2002).

Em relacdo a forma, o condominio pode ser pro diviso ou pro indiviso, transitério ou
permanente. Nas palavras de Carlos Roberto Gongalves, condominio pro diviso, apesar da
comunhio de direito, hd mera aparéncia de condominio, uma vez que cada condomino esta
localizado em parte certa e determinada da coisa (GONCALVES, 2017). No condominio pro
indiviso, ndo havendo a localizacdo em partes certas e determinadas, a comunhio € de direito e
de fato, exemplifica-se com a fracdo em comum do condominio edilicio.

Destaca-se, ainda, que no tocante a necessidade, o condominio podera ser transitorio ou
permanente. Diz-se transitério o condominio oriundo ou nao de convengdo, o qual podera ser
extinto a qualquer momento por vontade dos titulares. Trata-se a transitoriedade como regra
condominial, haja vista o estado excepcional do direito de propriedade (FIGUEIREDO;
FIGUEIREDO, 2020, p. 192). Ja4 o condominio permanente € o atribuido de forma legal, que
perdurard enquanto houver a situagdo que o determinou, como valas, paredes e divisorias.

Finalmente, no tocante ao seu objeto, o condominio podera ser de comunhdo universal
ou particular. Serd universal quando compreender a totalidade da coisa, inclusive a percepc¢ao
de frutos e rendimentos e particular, quando restringir-se a determinadas coisas ou afeitos,
assim como ocorre no condominio de paredes, de tapumes e de dguas (DINIZ, 2014, p. 237).

Visto isso, conclui-se que o Cédigo Civil disciplina o condominio geral, distinguindo-o
em voluntario (arts. 1.314 e ss) ou necessario (arts. 1.327 e ss) e o condominio edilicio (art.
1.337 e ss), o qual serd dado maior énfase em razao de sua relacdo com o objeto do presente

trabalho.

2.2 O condominio edilicio

Em relacdo a instituicdo do condominio edilicio em nosso ordenamento juridico,
importa ressaltar, inicialmente, que o primeiro esboco do Cdédigo Civil brasileiro nao
contemplava a divisao de edificio por planos horizontais. Desse modo, o Cédigo Civil de 1916
foi silente sobre a matéria, regulando apenas a propriedade vertical por meio de normas
atinentes ao direito de vizinhanga (RIZZARDO, 2021). Nesse sentido, Arnaldo Rizzardo,

citando Haroldo Guilherme Vieira Fazano:
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Construidos os primeiros edificios, passaram eles a se reger pelos usos e
costumes, aplicando-se-lhes, ainda, as disposi¢cdes analdgicas do condominio
geral. E tudo isso porque, com o crescimento das aglomera¢des urbanas, com
o desenvolvimento vertical das cidades, com o encarecimento das obras, a
ponto de somente por excecdo tornar-se possivel a edificagdo de um arranha-
céu em regime de propriedade exclusiva, houve necessidade de uma disciplina
juridica para a apropriacao das coisas dentro desse critério novo de comunhio
(RIZZARDO, 2021).

Dessa forma, com o avango das constru¢des nas cidades, urgiu-se regulamentar o uso
da propriedade horizontal. Assim, o Decreto n® 5.481/1928 foi o primeiro diploma legal a
disciplinar as partes comuns e as exclusivas (arts. 1° e 2°), bem como dispds sobre a
administracdo do imovel (art. 8°) e sobre a participagdo nas despesas (art. 9°), prescrevendo,
ainda, a proibicio de alteracio da forma externa da fachada (art. 11). Tal decreto,
posteriormente, foi modificado pelo Decreto n°® 5.234/1943 que, por sua vez, foi revogado pela
Lei n® 285, e, por fim, cita-se a Lei n° 4.591/64, projeto de autoria de Caio Madrio da Silva
Pereira, o qual foi o grande diploma regulador do assnto (RIZZARDO, 2021).

Felizmente, pelas maos de Miguel Reale, introduziu-se no Cédigo Civil (CC/2002)
normas relativas ao condominio edilicio (arts. 1.331 a 1.358), fazendo-se remissao a Lei n°
4.591/64, com aplicagdo subsididria (FIGUEIREDO; FIGUEIREDO; 2020, p. 207).

Nessa toada, assevera Maria Helena Diniz (DINIZ, 2014, p. 253), que vdrias s@o as
teorias que tentam explicar a natureza do condominio edilicio. Dentre elas, ressalta ser a mais
acertada a teoria de Planiol, Ripert, Baurdry-Lacantiniere, que veem o condominio em edificios
de apartamentos uma mistura de propriedade individual e de condominio.

Segundo a doutrina de Luciano Figueiredo e Roberto Figueiredo, convém analisarmos
as demais teorias:

a) Comunhio de bens - defende a ideia de que a propriedade horizontal seria
uma comunhao de bens. A tese, porém, ndo ganhou eco, pois cada condémino
¢ titular de uma unidade autdnoma, além das comuns;

b) Sociedade imobilidria - advoga a nogao de ser o condominio uma sociedade
imobiliaria. Igualmente ndo teve sucesso, pois ndo hd no condominio a
presenca do affectio societatis;

c) Enfiteuse, superficie e serviddes - alguns autores tentaram subsumir 0
condominio edilicio a tais institutos cldssicos do Direito Civil, o que também
ndo vingou, ante a impossibilidade de adequacao do instituto condominial as
regras de tais temas tradicionais;

d) Personalizacdo do patrim6nio comum - pretendia a personalizacdo do
condominio, o que resta impossivel, ao passo que nao hd uma pessoa juridica
titularizando as unidades autdnomas e as partes comuns. Além disso, o art. 44
do Cédigo Civil ndo insere o condominio entre as pessoas juridicas de direito
privado, o que, para muitos, seria um obstaculo;
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e) Ente despersonalizado - tese, hoje, prevalente. Prevalente, porém, com
abrandamentos (FIGUEIREDO; FIGUEIREDO, 2020, p. 209).

Na visdo de Carlos Roberto Gongalves (GONCALVES, 2017), a teoria de que a
propriedade seria uma comunhio de bens € afastada porque cada condomino € titular de uma
unidade autonoma e, a0 mesmo tempo, utiliza dreas em comuns com outros condominos. Da
mesma forma, resta inadequada a teoria da sociedade imobilidria, haja vista que ndo se encontra
no condominio a affectio societatis, a qual caracteriza a sociedade. Igualmente, afastam-se as
teorias que invocam institutos tradicionais para explicar a sua existéncia, tais como o direito
superficidrio, a enfiteuse e as servidoes.

Como critico das teorias supracitadas, ressalta-se o que dispde Caio Madrio da Silva

Pereira:

A verdade € que € despiciendo mobilizar todos estes velhos conceitos para a
caracterizacio do condominio edilicio. E ele um fendmeno econdmico e
juridico moderno. Ndo se compraz com os institutos invocados para sua
explicacdo, nem deles necessita. Especialmente deve ser lembrado que, se
fosse uma pessoa, o condominio, como tal, € que seria o sujeito de todas as
relacdes juridicas. Ndo € isso que se verifica. Os titulares dos direitos, quer
sobre as unidades autdbnomas, quer sobre as partes e coisas comuns, SA0 0S
conddminos e ndo uma inexistente ou ficticia pessoa juridica. O condominio
dito edilicio explica-se por si mesmo. E uma modalidade nova de condominio,
resultante da conjugagdo organica e indissolivel da propriedade exclusiva e
da copropriedade (PEREIRA, 2017).

Assim, o autor assevera que ndo € possivel o encaixe de teorias retrégradas num instituto
moderno como o condominio, seja porque hd impossibilidade de reduzir todos os condominos
em uma Unica pessoa juridica, seja porque nao € possivel priva-los de agir em conjuntamente.

Nesta senda, Arnaldo Rizzardo (RIZZARDO, 2021) dispde que o condominio edilicio
€ uma mistura de propriedade individual e de propriedade comum, a qual constitui-se uma
modalidade sui generis em que coexistem a propriedade exclusiva ou individual em relagdo as
areas autonomas e a propriedade comum no que se refere a drea comum. Na primeira, o
proprietdrio pode livremente gozar, usufruir, dispor ou instituir gravames em sua unidade. Ja
na segunda, existe a total vinculagdo a unidade individual ou privativa, ndo se admitindo a
venda separada.

Por conseguinte, prevalece o entendimento de que o condominio ndo possui
personalidade juridica. Contudo, poderd atuar em juizo, ativa ou passivamente, representado

pelo sindico (CPC, 2015, art. 75, XI), em situacdo semelhante a massa falida e a do espdlio.
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Em se tratando da instituicdo do condominio edilicio, sabemos que todo condominio
deve ter, obrigatoriamente, o Ato de Instituicdo (art. 1.332, CC/2002), a Convengdo de
Condominio (art. 1.333, CC/2002) e o Regimento Interno (art. 1.334, V, CC/2002).

O ato de instituic@o € de alta complexidade, € por meio deste que cria-se o condominio,
envolvendo questdes juridicas e também relacionadas a engenharia e a arquitetura (TARTUCE,
2017). Dessa forma, consoante artigo 1.332 do Cdédigo Civil (CC/2002), o ato de instituicao
pode resultar de ato inter vivos ou testamento, com inscricdo obrigatéria no Registro de
Iméveis, assim como a individualizac¢do e discriminagdo de cada unidade, a determinacao da
fracdo ideal atribuida a cada uma relativamente ao terreno e as partes comuns, € o fim a que se
destinam.

Nos ensinamentos de Carlos Roberto Gongalves (GONCALVES, 2017), o ato de
institui¢do serd sempre um ato de vontade. O autor ainda cita Orlando Gomes no que se refere
as praticas de instituicdo, quais sejam, (i) por destina¢do do proprietario do edificio; (ii) por
incorporacdo e (iii) por testamento.

Em relacdo a primeira, o dono do terreno constréi um edificio, dividindo-o em
apartamentos autdbnomos. Na incorporagdo, o incorporador compromete-se a construir o
edificio e entregar ao adquirente o bem em condi¢des de habitabilidade, geralmente ocorre a
venda por antecipacdo das unidades. A terceira forma, por sua vez, é a que se recebe, por
herancga, um prédio que devera ter tal configuracio (GONCALVES, 2017).

No tocante a convencao de condominio como ato de constituicdo do edificio, trata-se de
um documento escrito pelo qual estipulam-se os direitos e deveres de cada conddmino,
constituindo, portanto, o estatuto coletivo que regula os interesses das partes, havendo um tipico
negdcio juridico decorrente do exercicio da autonomia privada (TARTUCE, 2017). Enuncia o
artigo 1.333 do Caédigo Civil (CC/2002), que deverd ser subscrito pelos titulares de, no minimo,
dois tercos das fragdes ideais e, para que se tenha oponibilidade contra terceiros, devera ser
registrada no Cartério de Registros de Imdveis.

Por esta linha, nas palavras de Carlos Roberto Gongalves:

A convengdo €, assim, uma auténtica lei interna da comunidade, destinada a
regrar o comportamento ndo sé dos condominos, como foi dito, mas de todas
as pessoas que ocupem o edificio, na qualidade de seus sucessores, prepostos,
inquilinos, comodatérios etc (GONCALVES, 2017).

Nesse sentido, importa destacar que uma vez aprovada e registrada, a convengao

condominial passa a ser obrigatdria para todos os titulares de direitos sobre as unidades, assim
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como aqueles que eventualmente ingressem no condominio, tal como locatarios, comodatarios
ou detentores (PEREIRA, 2017).

O Regimento Interno, por sua vez, complementa a convengdo. Para Luciano Figueiredo
e Roberto Figueiredo (FIGUEIREDO; FIGUEIREDO, 2020, p. 218), o regimento tem por
objetivo detalhar a utilizagdo das coisas comuns e o cotidiano do condominio, sua fixacdo se
dard no local a que se refere o detalhamento do uso, ou seja, o regimento da academia serd
fixado na academia e o regimento do saldo de festas junto ao saldo de festas, assim como serdo
fixados as restricdes uso, os hordrios de funcionamento e suas limitacdes, as proibi¢des e
permissoes genéricas ou especificas, entre outros contetidos (TARTUCE, 2017).

Como 6rgao deliberativo e soberano do condominio estd a Assembleia Geral. Com
efeito, delibera-se em relacdo a matéria que lhe é proposta mediante o quorum exigido para
tanto e, no ambito administrativo, nenhum 6rgdo lhe é sobreposto. Desse modo, caberd a
Assembleia Geral escolher um sindico, o qual serd responsdvel pela administragcdo do
condominio edilicio, defendendo os direitos e interesses comuns dos condéminos (PEREIRA,
2017). Ressalta-se que o sindico ndo necessariamente precisa ser proprietario da unidade e serd
eleito pelo prazo de 02 (dois) anos, que poderd renovar-se sucessivamente, mediante a
assembleia de conddominos (artigo 1.348, CC/2002).

Seguindo o que dispde Caio Madrio da Silva Pereira, o sindico é o 6rgdo executivo do
condominio, incumbindo-lhe a administracdo-geral da edificacdo, a policia interna do
condominio, o cumprimento das disposi¢des legais, convencionais ou regulamentares,
cabendo-lhe, ainda, a administracao financeira da comunidade, assim como a convocagao das
Assembleias gerias, ordindrias e extraordindrias, em aten¢do ao disposto na Convencdo
(PEREIRA, 2017).

Nessa senda, o pensamento de Silvio de Salvo Venosa:

O sindico, com frequéncia mal compreendido na vida condominial,
desempenha o papel mais importante no condominio, ndao s porque o
representa ativa e passivamente em juizo, mas também porque exerce as
funcdes executivas de administrador. Entre suas principais fungdes, além da
representagdo do condominio, estd a administra¢do, devendo prestar contas a
assembleia. Cabe-lhe impor multas na forma da convengao e do regulamento,
além de cumprir e fazer cumprir tais atos normativos e zelar pelo patrimonio
condominial (VENOSA, 2017).

Nessa perspectiva, nas agdes judiciais contra o condominio, o sindico € citado e tem
poderes para representar e defender os interesses da comunidade, como também podera propor

acdes contra conddminos ou pessoas estranhas ao edificio (PEREIRA, 2017). Cabe lembrar
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ainda que, conforme o inciso III do art. 1.348 do Cdédigo Civil (CC/2002), o sindico deve dar
imediato conhecimento a assembleia da existéncia de procedimento judicial ou administrativo,
de interesse do condominio, caso de eventual penalidade imposta pelo Poder Publico.

Por fim, a extincdo do condominio edilicio poderd ocorrer tdo somente em duas
hipdteses tratadas no Cédigo Civil, as quais, contudo, sdo muito dificeis de ocorrer na pratica.
Dessa forma, podemos observar que o condominio edilicio, diferente do voluntario, tende a ser
perpétuo (TARTUCE, 2017).

A primeira hipdtese de extingdo estd disposta no artigo 1.357 do Cédigo Civil
(CC/2002) e trata-se da destruicdo parcial ou completa do prédio, na qual os condominos
poderdo deliberar por meio de assembleia a reconstituicdo ou venda, por votos que representem
metade mais uma das fragdes ideais. De acordo com Tartuce, deliberada a reconstrucao, podera
o condomino eximir-se do pagamento das despesas, alienando os seus direitos a outros
conddminos, mediante avaliagcdo judicial de sua quota (TARTUCE, 2017).

O segundo caso de extin¢ao € de desapropriacdo do imével. Segundo Carlos Roberto
Gongalves (GONCALVES, 2017), a desapropriacdo poderd ocorrer em relagdo a totalidade do
edificio ou apenas numa parte dele. Ainda, no caso de desapropriacdo, como esta implica na
perda da propriedade, cumpre esclarecer que ndo basta a citacdo apenas do sindico, mas de
todos os proprietarios do edificio, haja vista a afetacdo de interesses particulares relacionados
a propriedade.

Dito isto, passaremos a analisar os direitos e deveres dos condominos.

O artigo 1.335 do Cddigo Civil (CC/2002), contempla o principal artigo relacionado aos
direitos e deveres dos condominos. Nele, considera-se a dupla qualidade de proprietdrio
exclusivo da unidade e coproprietdrio das coisas e partes comuns (PEREIRA, 2017). Ainda,
dispde que o conddomino poderé usar, fruir e liviemente dispor de sua unidade, bem como cedé-
la, alugé-la, empresta-la e ocupé-la.

Cabe destacar que a utilizacdo das partes e coisas comuns deverd obedecer a finalidade
a que se destina o edificio, ou seja, o conddmino nao poderd mudar a finalidade residencial para
comercial ou vice-versa. Sob este aspecto, ressalta-se que o proprietdrio também ndo podera
prevalecer-se do uso exclusivo de uma drea comum, salvo anuéncia da totalidade dos
conddminos ou previsdo em Assembleia Geral (PEREIRA, 2017). Cada condémino tem, ainda,
direito de votar nas deliberacdes da assembleia e dela participar, estando quite (CC/2002, art.
1.335, III) com o caixa relativamente aos encargos condominiais.

Neste interim, os deveres dos conddminos estio estabelecidos no artigo 1.336 do Cédigo

Civil, dos quais podemos destacar: (i) contribuir para as despesas do condominio na propor¢do
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das suas fragoes ideais, salvo disposi¢cdo em contrdrio na convengdo; (ii) ndo realizar obras
que comprometam a seguranca da edificacdo; (iii) ndo alterar a forma e a cor da fachada, das
partes e esquadrias externas e; (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.

O primeiro dever relaciona-se ao pagamento das despesas condominiais, na propor¢ao
da fracdo ideal do proprietario, salvo disposto diversamente na convengao. Nessa toada, € licito
que sejam solvidas pelo usudrio da unidade, tal como o locatdrio ou comodatdrio, sem que isso
importe em transferéncia de obrigacdo. Convém ressaltar que os encargos sdo obrigacdes
devidas em razdo da prépria unidade, de modo que o proprietdrio responde pelas dividas, e, em
caso de alienagdo, obriga-se o adquirente ao pagamento (PEREIRA, 2017).

Nos deveres de ndo realizar obras comprometendo a seguranca (art. 1336, 11, CC/2002)
ou de ndo alteracdo da fachada (art. 1336, III, CC/2002), revela-se a notdria atencdao do
proprietdrio quanto a ndo inovagdo nas unidades autdnomas, que tragam excessiva sobrecarga
ou que resultem impacto exagerado nas paredes, assim como a inconveniéncia e alterar cores e
a forma externa do edificio, em preservac¢do da harmonia e arquitetura do prédio (RIZZARDO,
2021).

Em relag¢do ao que estabelece o inciso IV do artigo 1.336, segundo os comentdrios de
Maria Helena Diniz (DINIZ, 2014, p. 261), deve-se observar as regras de boa vizinhanca, para
se evitar conflitos desnecessarios com os demais conddminos. Assim, conforme estudamos no
capitulo anterior, frisa-se que o proprietario nao pode utilizar sua unidade e as dreas comuns de
modo prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos demais moradores e contrdrios aos
bons costumes.

Destaca-se, ainda, relevante trecho de Arnaldo Rizzardo:

Constitui obrigacdo relevante a obediéncia a regras de educacio, de bom
comportamento, de conduta ponderada, de higiene e limpeza, de postura moral
e outras precaugdes no modo de agir e se portar, de sorte a criar um ambiente
de tranquilidade e harmonia, sem atritos e percal¢cos. Assim, o procedimento
dos conddminos e moradores tera em conta o relacionamento educado,
pacifico, conveniente, especialmente no que se refere ao uso de aparelhos de
som ou musica nos apartamentos e no saldo de festas, a presenca de animais
inconvenientes especialmente em dreas comuns, ao depdsito de residuos, a
utilizacdo de sacadas, aos atritos internos e familiares, ao uso de bens e
substancias inconvenientes [..] (RIZZARDO, 2021).

Por conseguinte, como ja vimos em capitulo anterior, € de extrema importancia que as

convengdes ou regimentos internos disponham normas especificas em relacio as regras de boa
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vizinhanca, de maneira a ndo perturbar o sossego, a saide e a seguranca dos demais
proprietérios, prezando, portanto, pela paz social no condominio. Assim, ultrapassando o
razoavel, ficard o infrator sujeito as sanc¢des punitivas expressas no Cdodigo Civil, as quais
passaremos a discorrer no tépico seguinte e, como veremos adiante, a possibilidade de medidas

de restricdes da propriedade, em caso de comportamento antissocial reiterado.

2.3 As sancoes punitivas condominiais

Consoante artigo 1.336, §1°, do Cédigo Civil (CC/2002), incide uma cldusula penal
moratéria de 2% sobre o valor do débito para o conddomino que descumpre a obrigacdo de
pontualmente contribuir para as pessoas do prédio, ficando ele ainda sujeito aos juros
moratdrios convencionados, assim como ha a previsdo, também, de indenizacdo por perdas e
danos se surgirem prejuizos, nos termos do § 2° do artigo 1.336 do Cdédigo Civil (CC/2002).
Cabe destacar que tanto ao condominio cabe o pagamento, se restar lesado, bem como aos
conddominos, desde que atingidos os valores patrimoniais e morais dos mesmos, sobretudo os
concernentes ao sossego, a salubridade e seguranca.

Para além da aplicabilidade da multa em comento, nosso ordenamento juridico prevé as
seguintes sancgdes: a) o direito de participagdo e voto nas decisdes referentes aos interesses
condominiais poderd ser restringido (art. 1.335, III, CC/2002); b) a possibilidade de incidir a
san¢do prevista no art. 1.337, caput, do Cddigo Civil, sendo 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 e; c¢) poderd haver a perda do imével, por ser excecao
expressa a impenhorabilidade do bem de familia (Lei n® 8.009/90, art. 3°, IV).

Nesse aspecto, Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald (FARIAS;
ROSENVALD, 2017, p. 722), dispdem que a multa constante no pardgrafo primeiro do artigo
1.336 (CC/2002) trata-se de norma de ordem publica. Em suas palavras, cuida-se de principio
de direito privado que atua na tutela do bem comum em razdo de sua repercussdo na vida
coletiva, tendo em vista que varios condominos estdo sujeitos ao pagamento da respectiva
sancdo, representando, portanto, os atores sociais que a norma o objetiva proteger.

Ressalta-se, inclusive, que tal ordem de penalidade traduz-se na violacao do inciso I dos
deveres previstos no artigo 1.336 (CC/2002), qual seja, “Sdo deveres do condomino: I -
contribuir para as despesas do condominio na propor¢do das suas fragoes ideais, salvo
disposicdo em contrdrio na convengdo”. Desse modo, conforme afrma Arnaldo Rizzardo

(RIZZARDO, 2021), ocorrendo a infragdo, deveria o sindico estar autorizado a interromper
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servicos de dgua, luz ou gés, se comum ao condominio, pois, do contrdrio, desestabilizar-se-ia
a harmonia no edificio, obrigando os demais condominos a arcarem por longos anos com

encargos deixados pelos consortes. Veja-se trecho do autor:

Na verdade, em ocorrendo tamanha infracdo, deveria a lei permitir ao sindico
o simples cancelamento no fornecimento de certos servigos, como o de dgua,
luz, gés, se comum do condominio a responsabilidade pelo pagamento e ndo
individualizados os consumos para cada condomino, e cobrados diretamente
pelo fornecedor junto a cada consumidor. Impunham-se poderes mais fortes
ao sindico, como a interdicdo de qualquer prestacdo de atividade ou bens ao
morador faltoso, e a previsdo de medidas especiais, como o compulsério
afastamento do condomino, apreendendo-se a sua unidade, e autorizando o
leilao extrajudicial. Pelo sistema atual, que consiste na simples cobrancga, em
vista da morosidade e da ineficiéncia da Justica, da crescente degradacdo da
prestacdo jurisdicional, tudo aliado a falsos principios que muitos juizes
nutrem, pretensamente protetores de direitos humanos, instala-se verdadeiro
caos em vdarios condominios, obrigando alguns conddminos a pagarem
durante longos anos encargos de consortes relapsos e irresponsdveis, os quais
valem-se do moroso mecanismo judicial para protelarem indefinidamente as
obrigagdes, maxime através de recursos ao STJ, cuja superada, insuficiente e
arcaica estrutura conduz a se prolongar até dez ou mais anos um processo
(RIZZARDO, 2021).

Sob este aspecto, Maria Helena Diniz também critica a pequena multa prevista no final
do artigo — 2% sobre o débito — haja vista que poderd facilmente ocorrer a inadimpléncia do
conddmino, colocando em risco o equilibrio da caixa condominial e, em alguns casos, levanto
os demais conddminos pontuais a arcarem com custos inadidveis, tais como 4gua, luz, saldrios
de empregados e despesas de conservacdo (DINIZ, 2014, p. 270-271).

Destaca-se, ainda, que a redag@o do § 1° do artigo 1.336 (CC/2002) deixa claro que os
juros moratérios obedecerdo ao previsto na convencdo do condominio, ou, em sua falta,
estipula-se 1% ao més de juros moratérios. Assim, conforme assevera Kénio de Souza Pereira,
as convengdes e regimentos internos deveriam prever, com maior profissionalismo, penalidades
a serem aplicadas pelo sindico em decorréncia de comportamentos prejudiciais a boa
convivéncia (DIARIO DO COMERCIO, 2020).

Nessa senda, na dic¢ao do §2° do artigo 1.336 (CC/2002), percebe-se a inovagao do
Coédigo Civil ao determinar, em caso de falta de previsdo expressa, o quérum de 2/3 dos
conddminos para deliberacdo da multa em caso de descumprimento dos incisos II a IV do
mesmo artigo, ndo podendo ultrapassar cinco vezes o valor da quota condominial. Entretanto,
tal aplicagdio também ¢ criticada pela doutrina (DIARIO DO COMERCIO, 2020), haja vista

que em condominios maiores, o quérum em questao € de dificil alcance.
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No que se refere a multa aplicada no artigo 1.337 (CC/2002), convém destacarmos que
o conddomino ou possuidor que ndo cumprir reiteradamente os seus deveres perante o
condominio poderd, por deliberacdo de % dos conddminos restantes, ser constrangido a pagar
multa correspondente até ao quintuplo do valor atribuido a contribui¢do para as despesas
condominiais, conforme a gravidade das faltas e a reiteracdo, independentemente das perdas e
danos que se apurem.

Nesse sentido, Pedro Elias Avvad (AVVAD, 2004, p. 234) esclarece que o
descumprimento de tais deveres podem estar expressos tanto na convenc¢do, no regulamento
interno, na lei especial ou ordindria, ou, simplesmente os atos sejam contrarios a moral e aos
bons costumes. Na graduag¢do da multa, serdo avaliadas a gravidade das faltas e a reincidéncia
da pratica de infracdo, que ndo necessariamente serdo de mesma natureza.

Assim, temos que a competéncia para a aplicabilidade da multa em comento cabera a
assembleia, mesmo que multa seja autorizada pelo ato constitutivo do condominio ou pela
conveng¢do. Desse modo, a dosagem da multa também foi delegada aos conddominos julgadores,
mas em observancia aos limites fixados na Lei.

Conforme a literatura de Cristiano Chaves e Nelson Rosenvald (FARIAS;
ROSENVALD, 2020, p. 725), a imposi¢ao da respectiva multa trata-se em verdade de uma
sancdo preventiva de comportamentos antijuridicos, de modo a forcar a observancia das normas
previstas na convengao ou regimento interno.

Destaca-se o pensamento dos autores:

Esse modelo juridico impropriamente conceituado pelo Cédigo Civil como
"multa" € na verdade uma pena civil. Trata-se de uma sancio privada em face
de um ato antijuridico. A san¢do é uma medida estabelecida pelo sistema para
reforcar a observancia das normas. Em regra, o direito civil se serve das
sancdes sucessivas pela via da responsabilidade civil. Vale dizer, o direito
privado sempre exerceu a funcdo precipua de eliminar ou atenuar danos
decorrentes da violacdo do neminem laedere. Contudo, a pena civil
condominial é uma sancdo de natureza eminentemente preventiva, cujo
objetivo € desestimular o potencial ofensor a praticar o ato ilicito. A ameaca
de um mal precede a violacdo da mora, em cardter pedagdgico (FARIAS;
ROSENVALD, 2020, p. 725).

Por fim, Arnaldo Rizzardo (RIZZARDO, 2021) assevera que as penalidades de cunho
econdmico em decorréncia de descumprimento de deveres geralmente sdo as mais graves.

Contudo, a lei mostra-se timida no que se refere as sang¢des punitivas impostas em razao da
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conduta inconveniente do conddmino, o qual ultrapassa os limites tolerdveis da ordem,
equilibrio e normalidade do conjunto habitacional.

Neste interim, assevera o autor que as penalidades condominiais nem sempre surtem
efeito, tendo em vista as dificuldades para sua exigéncia e a conversiao de bens em dinheiro,
assim como a morosidade do sistema judicidrio relativo as obrigacdes de fazer e ndo fazer, que
acabam por punir através de aplicacdo de multas (RIZZARDO, 2021).

Finalmente, o pardgrafo tnico do artigo 1.337 (CC/2002) trouxe a figura do condémino
antissocial, objeto de anélise do presente estudo. Entretanto, nada dispds da possibilidade de
exclusdo do condomino que reiteradamente ndo cumpre com seus deveres perante o
condominio. Assim, no siléncio da legislacdo, coube a doutrina estabelecer padrdes de condutas
antissociais e, diante da gravidade, opinar pela retirada do infrator, pritica também defendida
por alguns dos tribunais patrios.

Dessa forma, veremos pormenorizadamente no capitulo seguinte a figura do condémino
antissocial e suas principais condutas, de modo que, a partir da doutrina e da jurisprudéncia,
defenderemos a tese de exclusdo do conddmino nocivo, em defesa da paz social no edificio,

bem como do principio da fun¢do social da propriedade.

3.0 CONDOMINO ANTISSOCIAL

Conforme exposto, o artigo 1.337 do Cddigo Civil (CC/2002) impde multa
correspondente até o quintuplo das despesas condominiais para o condOomino que
reiteradamente ndo cumprir com seus deveres perante o condominio, mediante deliberacao de
trés quartos dos condominos restantes. Desse modo, convém destacar que o montante da multa
dependerd da gravidade e da reiteracdo da infracdo, ressalvados perdas e danos.

Nao obstante, o pardgrafo unico do artigo 1.337 (CC/2002) ainda prevé, de forma mais
gravosa ao infrator, a aplicabilidade de multa correspondente ao décuplo do valor das despesas
condominiais ao condomino que, por seu reiterado comportamento antissocial, descumprir com
as obrigacdes impostas. Ainda, de acordo com a literatura do artigo, depreende-se que
conddmino antissocial é aquele que gera incompatibilidade de convivéncia com os demais.

Dessa forma, quando o condomino infringir por diversas vezes seus deveres perante o
condominio, conven¢do ou regimento interno, de modo que prejudique a seguranca,
tranquilidade, sossego, satude e o equilibrio psiquico, social e econdmico dos outros moradores
ou condominos, aplicar-se-a a multa prevista no referido dispositivo, a fim de cessar as préticas

nocivas. (FARIAS; ROSENVALD, 2020, p. 840).
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Cabe ressaltar que, conforme prevé o pardgrafo unico do artigo em comento, a
penalidade serd aplicada a partir de deliberagdo da assembleia condominial, exigindo-se o
quérum de trés quartos dos conddminos. Todavia, dos ensinamentos de Luciano Figueiredo e
Roberto Figueiredo (FIGUEREDO; FIGUEIREDO, p. 227), dar-se-4 o direito de defesa prévia
ao infrator, em respeito ao principio do Devido Processo legal, ventilada ao informativo n° 570,

do STJ, sendo vejamos:

A sancdo prevista para o comportamento antissocial reiterado de condémino
(art. 1.337, pardgrafo tinico, do CC) ndo pode ser aplicada sem que antes lhe
seja conferido o direito de defesa (REsp 1.365.279-SP, Rei. Min. LUIS
FELIPE SALOMAO, DJe 29.9.15. 4a T. Info STj 570).

Desse modo, corroborando com o direito de defesa, Maria Helena Diniz (DINIZ, 2014,
p- 264) assevera que a aplicacdo da multa pelo sindico se dard de forma imediata e ndo prescinde
de comunicacido prévia, contudo, serda assegurado ao condémino prazo para justificar sua
conduta. Assim, consoante ja previsto no Enunciado n® 92 do Conselho da Justica Federal, as
san¢Oes ndo poderdo ser aplicadas sem direito de defesa ao conddomino nocivo.

J4 no que se refere ao comportamento antissocial, o qual serd tratado minuciosamente
no topico seguinte, Luciano de Camargo Penteado (PENTEADO, 2014) exemplifica tal
conduta nos casos de celebridades residentes no condominio, que pode se dar por meio do
grande afluxo de pessoas, como também pela presenca constante da imprensa no condominio.
Assevera, ainda, que em nosso ordenamento juridico, diferente de outros paises — tal como o
uruguaio — nao prevé a expulsio do infrator, desse modo, defende o seguinte posocionamente

a partir da doutrina de Jodo Batista Lopes:

De lege ferenda, seria cogitivel a insercdo de disposicdes ainda mais
rigorosas, a exemplo do que ocorre em outros paises, pondo os condéminos a
salvo da presenga indesejavel de individuos nocivos a tranquilidade geral.
Enquanto isso nio ocorrer, caberd a jurisprudéncia construir, em cada caso,
solucdo que melhor se ajuste aos principios gerais de direito.

Com efeito, diante do cendrio de direito comparado, cita-se, ainda, a previsdo do artigo
18 da lei alema, que ordena a venda da unidade autdnoma nos casos do condomino que excede
manifestamente os limites do convivio social. Nessa senda, os ilustres Cristiano Chaves e
Nelson Rosenvald, ao disporem sobre o siléncio do legislador quanto a expulsdao do conddomino
antissocial como aquele autor de condutas antijuridicas, atestam que a quebra da fungdo social
da propriedade acarreta na possibilidade de privacdo de seu conteido econdmico, e, portanto,

devendo-se interditar a posse sobre a coisa (FARIAS; ROSENVALD, 2020, p. 843).
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Diante do exposto, percebe-se que o legislador inovou ao trazer a figura do condomino

antissocial e a imposicdo de penalidade pecunidria mais gravosa como tentativa de coibir as

préticas abusivas frente aos demais condominos, visando proteger a vida, sossego, satide e

seguranca dos moradores. Entretanto, conforme veremos adiante, tal imposi¢do pode restar

inexitosa dependendo da situacdo econdmica do infrator. Em virtude disso, inicialmente,

passaremos a analisar o conceito do conddmino nocivo e suas principais condutas.

3.1 Conceito de condomino antissocial

Na literatura do diciondrio Houaiss (HOUAISS; VILLAR, 2001, p. 237),

antissocial quer dizer contrdrio a sociedade, aquele que se opde ao convivio social; insocidvel;

contrério a organizagdo, costumes ou interesses da sociedade.

Na visdo de Luciano Figueiredo e Roberto Figueiredo, conddomino antissocial é

aquele que tenha incompatibilidade de convivéncia com os demais conddminos e moradores,

de modo que ocorra um comportamento nocivo, prejudicial e capaz de gerar inseguranga, atritos

e desconfortos aos demais (FIGUEIREDO, 2020, p. 224).

Nesse sentido, o jurista Arnaldo Rizzardo conceitua o conddmino antissocial da

seguinte forma:

[...] aquele que ndo tem um comportamento compativel com a vida em
condominio, que ndo respeita as limitagdes naturais dos edificios coletivos,
que viola os mais comezinhos principios de convivéncia social, que se atrita
com os vizinhos, apresentando um comportamento insuportavel.
(RIZZARDO, 2021).

E, no que se refere a conduta nociva, possui o seguinte entendimento:

A conduta antissocial ostenta-se de varias maneiras, consistindo as mais
comuns na desobediéncia das regras do regimento interno, como as
perturbacdes do sossego, a algazarra, a colocagdo de lixo e residuos em locais
inapropriados, o desleixo no fechamento de portdes de entrada do
condominio, a ocupacdo de espacos comuns com veiculos ou objetos pessoais,
a permissao do ingresso de pessoas duvidosas, o exercicio de atividades
profissionais em prédio de uso exclusivamente residencial, as posturas
inconvenientes exemplificadas em bebedeiras, a utilizacdo do apartamento
para a prostitui¢cao ou o comércio de drogas, o uso de téxicos, as brigas, as
discussdes no seio familiar a ponto de gerar incobmodos e intranquilidade aos
moradores de outras unidades. Mais concretamente, um morador alcodlatra,
que chega diariamente bébado no prédio e causa confusdes na portaria e em
outras dreas internas; uma moradora histérica que passa o dia gritando com os
filhos nas 4reas comuns do prédio; um filho que € baterista e toca instrumentos
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musicais até altas horas da noite; uma moradora que namora um traficante, o
qual passa a ter livre acesso no edificio (RIZZARDO, 2021).

Por esta linha, segundo Cristiano Chaves e Nelson Rosenvald, a doutrina utiliza de
uma forma geral a terminologia condomino nocivo - ou antissocial - para designar pessoas
que apresentam comportamento incompativel com as normas de sossego, saide e seguranca da
coletividade, de modo que a convivéncia em condominio torna-se insuportiavel (FARIAS;
ROSENVALD, 2020, p. 840)

Nesta senda, € o que expde Pedro Elias Avvad (AVVAD, 2004, p. 219) em relacio

ao comportamento do condémino nocivo:

Podemos classificar como ‘comportamento anti-social’ [sic] no condominio,
um tipo de conduta que venha a atentar contra a moral e os bons costumes, ou
que ponha em risco o bem estar, o sossego, a seguranca ou a satde dos demais
moradores. A incompatibilidade de convivéncia serd fruto do
constrangimento, intranquilidade, mal-estar, sobressaltos e desconforto,
reiteradamente causados aos demais moradores pela conduta do transgressor.
Temos, portanto, que para tipificar a infracdo prevista na norma ora discutida,
é indispensavel relacionar causa e efeito, ou seja, que os atos que caracterizam
a primeira sejam idoneos bastante a ocasionar determinada consequéncia.
Diferentemente do comportamento que foi, genericamente, previsto no caput,
esse tipo de conduta foi classificado como ‘anti-social’ sendo suficiente, aos
olhos da lei, que seja capaz de produzir ‘incompatibilidade de convivéncia
com os demais condominos’. Portanto, em termos legais, fica caracterizada a
infracdo desde que seja capaz de gerar resultado previsto na norma juridica
que o classifica (AVVAD, 2004, p. 219). [grifo no original]

Destarte, tem-se que o comportamento do conddomino antissocial é aquele que estd
em desacordo com as normas condominiais € de vizinhanga, de modo que os atritos causados
por este ponham em risco a sadde, a seguranca e o sossego dos demais moradores. Assim, a
conduta do agente nocivo € contrdria a concepg¢ao de coletividade, bem como ofende a moral e
os bons costumes, presentes na vida em sociedade.

Importa destacar, ainda, que como tentativa de coibir os atos praticados em
desconformidade com a convengdo ou normas condominiais, o artigo 1.337 prevé a convocagao
de uma assembleia extraordindria e, pelo quérum qualificado de trés quartos dos condéminos,
o conddémino nocivo poderd ser constrangido a pagar multa correspondente ao quintuplo do
valor da cota condominial ordinéria, de acordo com a gravidade e reiteragdo das faltas. Caso o
comportamento antissocial cause incompatibilidade de convivéncia com os demais, a multa

podera alcangar o décuplo do valor da contribui¢ao normal do prédio.
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Ressalta-se que a norma € silente a respeito da expulsdo do conddomino infrator.
Discute-se, entdo, se as san¢des pecunidrias serdo medidas suficientes a fazer cessar o incomodo
causado. Nesse sentido, Ricardo Sartorelli, reprova a existéncia de sancdes meramente
pecunidrias, sendo assertivo em definir a necessidade de medidas mais drasticas em
determinados casos ou a privacdo temporaria do uso da unidade autonoma (SARTORELLI,
2005, p. 233).

Em razdo da subjetividade sobre o tema, convém analisarmos as circunstancias
particulares de cada caso. A esse respeito, o doutrinador Caio Mdrio da Silva Pereira dispde
que ficard a cargo dos juizes avaliar as condutas e aplicar a san¢@o cabivel, uma vez que o
legislador preferiu adotar férmula genérica ou aberta, referindo-se apenas a incompatibilidade
de convivéncia (PEREIRA, 2017).

Em que pese o valor da multa ocorrer de forma escalonada e de acordo com a
gravidade da infracdo, impende lembrar que o legislador deixou de observar a condig¢do
econOmica do infrator, eis que, o décuplo do valor da contribui¢do podera ser irrisorio e restar
infrutifera a repressao pela prética de comportamentos nocivos. Dessa forma, por ser o conceito
juridicamente indeterminado, deve-se voltar a ateng¢do as convengdes condominiais, cabendo
ao Juizo sentenciante buscar também na doutrina e na jurisprudéncia situacdes faticas
determinantes de configuracdao do conddmino antissocial.

Assim, passaremos a discorrer no topico seguinte de que forma os Tribunais pétrios
tém se posicionado acerca do tema, bem como as situacdes féticas que ensejaram na decisdao do
magistrado pela exclusdo do condomino nocivo e seus principios norteadores, modulando-se,

ao final, a tese defendida no presente estudo.

3.2 Analise jurisprudencial

Vimos que a fun¢do social da propriedade é norma juridica de eficdcia plena inserida
no rol dos direitos fundamentais (art. 5°, inciso XXIII, da CF) e que o direito de propriedade se
pautard de acordo com este principio. Assim, a possibilidade de exclusdo do conddmino
antissocial ndo s6 encontra embasamento na func¢do social da propriedade, como também no
principio da dignidade da pessoa humana em relagdo aos coproprietdrios atingidos pelo

comportamento do conddomino nocivo.

Com efeito, extrai-se o seguinte julgado pela Terceira Turma Civel do Tribunal de

Justica do Distrito Federal que, devido ao seu caréter explicativo, demonstra que o principio da
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funcdo social da propriedade € o bastante para a exclusdo do conddmino nocivo, que, ainda que

ndo tenha previsdo expressa no ordenamento, este também nao veda a sua exclusao:

APELACAO CIVEL. CIVIL. ASSOCIACAO DE MORADORES.
EXPULSAO DE MORADOR. COMPORTAMENTOS

ANTISSOCIALIS. _ CONDUTAS NOCIVAS.
REITERACAO.ADVERTENCIAS. MULTAS. MEDIDAS
INEFICAZES.TRANSTORNO MENTAL. SEGURANCA.

PROPRIEDADE. CONFLITO. SENTENCA MANTIDA.

1. Hipdtese de afastamento de morador de sua residéncia, localizada em
conjunto habitacional, por reiteragdo de condutas antissociais.

2. O ordenamento juridico vigente ndo veda o afastamento do morador
que se opde ao sadio convivio social nas situacOes em que a mera
aplicacdo de multa se revela insuficiente. 2.1.A medida de remocao, no
entanto, € extremamente gravosa e limita o exercicio pleno do direito
de propriedade ou de posse sobre a unidade residencial. 2.2. Por essa
razao, a retirada deve ser determinada somente nas situacdes de
comprovacgdo a respeito da impossibilidade de manutencdo da vida em
comum, bem como de ineficicia das demais reprimendas aplicadas pela
associacdo de moradores ao residente antissocial.

3. A alegac@o de transtorno mental ndo pode neutralizar a sanc¢do de retirada,
notadamente nas situagdes em que as condutas antissociais decorrem, em tese,
justamente dos surtos que acometem o morador.

4. Se a imposi¢do de multas previamente a deliberacao de afastar o réu de sua
unidade residencial ndo gera o efeito de alterar o comportamento antissocial,
com efeito, a retirada do morador por meio de decisao judicial consubstancia
o ultimo recurso viavel a disposi¢do dos demais moradores.

5. Recurso conhecido e desprovido.

(BRASIL. Tribunal de Justica do Distrito Federal. 3* Turma Civel. Apelacao
Civel n. 0713076-17.2019.8.07.0001. Relator: Des. Alvaro Ciarlini, Julgado
em: 14/04/2020. Disponivel em:
<https://pje2i.tjdft.jus.br/consultapublica/ConsultaPublica/DetalheProcessoC
onsultaPublica> Acesso em: 27 ago. 2021).

No caso em apreco, a Associacdo de Moradores do Condominio ajuizou a¢do visando a
expulsdo de um morador por seu reiterado comportamento antissocial. Destaca-se que o
morador residia sozinho no imével de propriedade de seu pai e, em que pese 0 cumprimento
das medidas do artigo 1.337 do Codigo Civil (CC/2002), as notificacdes enviadas ao
proprietdrio e a aplicacdo das multas para coibir o comportamento agressivo nao surtirarm
qualquer efeito.

Ressalta-se da andlise dos autos que o infrator apresentava disttirbios mentais e, em sua
defesa, alegou que tratava-se de episddios pontuais e corriqueiros da vivéncia coletiva. Ainda,
afirmou que a Associacdo de Moradores ndo facultou o contraditério nas diversas aplicacdes

das multas.


https://pje2i.tjdft.jus.br/consultapublica/ConsultaPublica/DetalheProcessoConsultaPublica
https://pje2i.tjdft.jus.br/consultapublica/ConsultaPublica/DetalheProcessoConsultaPublica
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Contudo, de acordo com as informagdes acostasas aos autos, o morador fazia uso de
medicacdo controlada, vindo a ser internado em institui¢des especializadas para tratamento
psiquatrico e, conforme aponta o laudo médico, nao encontrava-se em condi¢des para a

convivéncia social, sendo vejamos:

Paciente admitido em cardter de urgéncia no dia 15 de janeiro de 2013 para
realizar tratamento especializado (psiquidtrico e psicoldgico) com equipe
multidisciplinar. No momento paciente encontra-se observador, ansioso,
poliqueixoso, inquieto, reservado em alguns periodos, pouco participativo das
atividades oferecidas, sem condicoes de estar no convivio sécio familiar.
Permanece realizando tratamento sem previsao de alta médica, ndo podendo
sair para tratar de assuntos particulares. (TJDF. Apelacao Civel n. 0713076-
17.2019.8.07.0001).

Assim, no que se refere a caracterizacao da conduta antissocial, destaca-se trecho o voto
do Relator, o qual, por meio da doutrina majoritiria e do artigo 1.337 do Cddigo Civil
(CC/2002), aduz que restou caracterizada ao menos seis situagdes no condominio que

evidenciaram a conduta nociva, todas registradas no Livro de Ocorréncias do Condominio:

As transgressdes incluem xingamentos, arremesso de objetos no vizinho (dois
episddios), transito em area comum portando arma branca em atitudes
ameacadoras contra moradores e prestadores de servico (quatro
episodios). Ha inclusive nos autos imagens do morador portando faca em
diferentes situacoes, bem como de pichacdes com mensagens ofensivas no
muro de sua residéncia (fls. 1-18, 1d.13084244).

(-.r)

Nao h4 ddvidas de que o comportamento do apelante é nocivo, o que se
percebe pela desobediéncia as regras de convivéncia mesmo apds a aplicacdo
de adverténcias e multas pecunidrias. O quadro fatico delineado demonstra
que o apelante, de fato, demonstra desprezo pelas regras basicas de convivio
social, ao impor seu estilo de vida antissocial em detrimento da expectativa de
tranquilidade e seguranca das demais familias, a despeito dos alegados
distirbios mentais. (TJDF. Apelacdo Civel n. 0713076-17.2019.8.07.0001.)

Nesse sentido, observa-se que a decisdo do Tribunal de Justica do Distrito Federal
pautou-se na construcdo doutrinaria de Luiz Gonzaga Silva Adolfo (ADOLFO, 2011, p. 198)
acerca da possibilidade de exclusdo do condémino nocivo por meio das seguintes exigéncias,
quais sejam, a) a reincidéncia do ato nocivo; b) a existéncia de decisd@o tomada em assembleia
geral extraordindria; e ¢) a notificacdo preliminar do condomino a respeito do ajuizamento de
acdo judicial caso ndo ocorra a interrup¢ao da conduta nociva.

Desse modo, as ocorréncias foram registradas no Livro do Condominio, o que

caracteriza a reiteragdao do ato nocivo, bem como houve a aplicabilidade de multa ao infrator,
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em respeito ao artigo 1.337 do Cédigo Civil. Nota-se que as multas aplicadas ndo foram
capazes de inibir a conduta antissocial e, neste caso, por deliberagdo da Assembleia Geral,
entendeu-se pela remocao do morador, promovendo a acdo judicial competente.

No que se refere aos episddios de surtos sofridos pelo morador, o Tribunal contraiu o

seguinte entendimento:

Ocorre que diante da auséncia de assisténcia familiar e médica apropriada, os
moradores do Residencial Esperanca nao podem ficar a mercé dos surtos que
eventualmente acometem o apelante, consubstanciados em atitudes
ameacgadoras que colocam em risco a integridade fisica dos demais. A
alegacdo, portanto, de existéncia de transtorno mental ndo pode pretender
neutralizar a sancdo de afastamento, notadamente nas situagdes em que as
condutas antissociais decorrem, em tese, justamente dos alegados episddios
de agressividade. (TJIDF. Apelacdo Civel n. 0713076-17.2019.8.07.0001)

Com efeito, para elucidar o caso, o Relator invocou o principio da fun¢do social da
propriedade que, no caso concreto, a alegacio de transtorno mental nao foi 6bice a exclusio do
morador, haja vista o carater social da propriedade, na qual o exercicio do direito individual

deve ser feito no sentido de utilidade a coletividade:

A funcdo social da propriedade tem sido inclusive a premissa principioldgica
de base utilizada para autorizar a exclusdo definitiva do morador nesses casos.
Com efeito, além de tratar-se de norma constitucional de eficicia plena, é
inegével o carater norteador exercido por essa norma em todo o ordenamento
juridico. Como critério de interpretacdo, a fungdo social da propriedade
ostenta a condicao de resposta para situacdes ndo expressas em lei. A respeito
do tema, examina-se a doutrina de Pietro Perlingieri:

“A funcdo social é também critério de interpretacdo da disciplina proprietaria
para o juiz e para os operadores juridicos. O intérprete deve ndo somente
suscitar formalmente as questdes de duvidosa legitimidade das normas, mas
também propor uma interpretacdo conforme os principios constitucionais. A
funcio social € operante também a falta de uma expressa disposi¢do que a ela
faca referéncia; ela representa um critério de alcance geral, um principio que
legitima a extensdo em via analégica daquelas normas, excepcionais no
ordenamento pré-constitucional, que t€ém um conteido que, via interpretativa,
resulta atuativo do principio. (omissis) Também para o proprietario, a funcao
social assume uma valéncia de principio geral. A autonomia ndo € livre
arbitrio: os atos e as atividade ndo somente ndo podem perseguir fins
antissociais ou ndo-sociais, mas, para terem reconhecimento juridico, devem
ser avalidveis como conformes a razao pela qual o direito de propriedade foi
garantido e reconhecido. A autonomia ndo se contrapde ao controle. (TJDF.
Apelacdo Civel n. 0713076-17.2019.8.07.0001)

Por fim, convém destacarmos que a decis@o do Tribunal de Justi¢a do Distrito Federal
foi acertada, na medida em que presentes os requisitos elencados pela doutrina para a

possibilidade de exclusdo do condémino antissocial, bem como a utiliza¢do da funcdo social da
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propriedade como premissa principiolégica para preenchimento da lacuna deixada pelo artigo
1.337 do Cédigo Civil. Ademais, reputou-se plenamente possivel a retirada do infrator por meio
de decisdo judicial fundamentada, obedecendo o principio contraditdrio.

Nessa toada, ao encontro da decisao do Tribunal de Justica do Dsitrito Federal, faz-se
mister analisarmos a jurisprudéncia da 18* Camara Civel do Tribunal de Justicd do Rio Grande
do Sul, em sede de recurso de Agravo de Instrumento n® 70065533911 (N° CNJ: 0238769-
64.2015.8.21.7000), que restou assim ementada:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE EXCLUSAO DE
CONDOMINO  ANTISSOCIAL. TUTELA  ANTECIPADA.
DEFERIMENTO. POSSIBILIDADE.

Verossimilhanca dos fatos alegados, tendo em vista que o agravado
comprova, de forma inequivoca, o comportamento antissocial do
demandado a impedir a convencia pacifica com os demais moradores.
Receio de dano irrepardvel ou de dificil reparacdo, uma vez que a
permanéncia do réu no condominio coloca em risco a seguranga e a
integridade dos demais moradores.

Manutencao da decisdo que deferiu a tutela antecipada de exclusdo do
conddmino, nos termos do art. 273, I, do CPC.

NEGARAM SEGUIMENTO ao recurso, por decisdo monocrética.
(TIRS. Agravo de Instrumento n. 70065533911).

No caso em tela, trata-se de acdo ajuizada pelo Condominio em face do comportamento
antissocial reiterado de um morador, que, em sede de tutela antecipada, afastou o conddmino
de sua unidade. Nesse sentido, o réu insurgiu-se contra decisdo da 10* Vara Civel de Porto
Alegre/RS, alegando, em sintese, a falta de amparo legal acerca da expulsdao, bem como a falta
de previsdo no Regimento Interno. Contudo, negou-se seguimento ao recurso, mantendo-se a
decisdo de 1° grau.

Importa destacar que a acdo foi ajuizada em face da genitora do infrator e proprietéria
do imé6vel no qual ambos residiam.

Nos termos da decisdo do Relator, restou configurada a conduta antissocial do morador,
havendo prova inequivoca atestando os intimeros transtornos aos demais conddminos e

tornando insuportavel a convivéncia. Veja-se:

(...) As reclamacdes em relagdo a pessoa de Roberto sdo diversas, tal
como perturbar o sossego com marretadas na parede durante o periodo
noturno, ameacar de morte, xingar com palavras de baixo caldo,
aparecer desnudo na janela, agredir fisicamente com cuspidas e
arremesso de ovos e objetos nos moradores, danificar a propriedade
alheia quebrando os vidros das janelas das residéncias e furando pneus
dos carros, dentre outras. A prova oral produzida, por meio das
declaracdes dos informantes Stelamar Conceicao Freitas e Jodo Gomes
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Branquinho (cd audiovisual da fl. 227), certificam a conduta antissocial
do requerido. De destacar que, segundo as afirmagdes de Stelamar, ex-
sindica do Condominio, Roberto atirou uma bomba caseira em sua
filha, o que gerou sequelas, pois houve a diminui¢do de 30% da
audicdo. E de acordo com suas declarag¢des, varios moradores jd sairam
do Condominio, colocando seus imoéveis a venda e rescindindo as
locagGes, em razdo da conduta antissocial do réu Roberto. (TJRS.
Agravo de Instrumento n. 70065533911).

Assim, em que pese a inexisténcia de previsdo legal, a medida de exclusdo do
conddomino se deu ante a inseguranga e a dificuldade convivéncia pacifica com os demais
moradores do condominio, bem como a ineficécia das diversas multas aplicadas, haja vista que

ndo coibiram a pratica reiterada das infracdes:

Embora a inexisténcia de amparo legal para a exclusdo do condémino,
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. (TJRS. Agravo de Instrumento n.
70065533911)

Desse modo, observa-se, novamente, o cumprimento dos requisitos elencados pela
doutrina para a possiblidade de exclusdao do conddomino nocivo, bem como a preservagdo da
saude, seguranca e sossego dos demais moradores do prédio. Assim, a unica medida possivel
para se fazer cessar as recorrentes praticas abusivas do morador da unidade era o ajuizamento
de acdo judicial com o objetivo de excluir o condomino antissocial da convivéncia no
condominio.

Ainda, convém ressaltarmos que hd hipéteses que, devido a gravidade da conduta
nociva, é possibilitado a exclusdo do morador, ainda que ndo haja aplicagdo de sangdes
pecunidrias, conforme depreende-se do julgado do Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul,

assim ementado:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE EXCLUSAO DE
CONDOMINO. TUTELA ANTECIPADA DEFERIDA NA ORIGEM PARA
AFASTAR O REU DO IMOVEL. DECISAO MANTIDA. EM QUE PESE
NAO HAJA DISPOSICAO LEGAL OU ESTATUTARIA ACERCA DA
EXPULSAO DO CONDOMINO PELA PRATICA DE ATOS
INCOMPATIVEIS A CONVIVENCIA COLETIVA, TAL
POSSIBILIDADE DECORRE DA VEDACAO AO ABUSO DO DIREITO
E DA GARANTIA CONSTITUCIONAL DA FUNCAO SOCIAL DA
PROPRIEDADE, SENDO QUE O EXERCICIO IRREGULAR DO
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DIREITO A PROPRIEDADE VIOLA A SUA FUNCAO SOCIAL. NA
HIPOTESE, EM QUE PESE NAO TENHA SIDO APLICADA A
MULTA ANTERIORMENTE A DECISAO DE EXPULSAO, A
GRAVIDADE DO ATO ILICITO, AO ATEAR FOGO NO IMOVEL,
INCLUSIVE, ACARRETOU RISCO DE VIDA AOS DEMAIS
CONDOMINOS, JUSTIFICA A SANCAO IMPOSTA AO REU, SENDO
QUE FOI DELIBERADA EM ASSEMBLEIA CONDOMINIAL,
CONSOANTE PREVE A PARTE FINAL DO PARAGRAFO UNICO, DO
ARTIGO 1.337, DO CODIGO CIVIL, APLICAVEL ANALOGICAMENTE,
ANTE A AUSENCIA DE PREVISAO LEGISLATIVA PARA A HIPOTESE
ESPECIFICA. AGRAVO DE INSTRUMENTO DESPROVIDO. (BRASIL.
Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul. Décima Nona
Camara Civel. Agravo de Instrumento n. 50809301220208217000.
Relator: Anténio Maria Rodrigues de Freitas Iserhard, Julgado em: 23-04-
2021. Disponivel em: <
https://eproc2g.tjrs.jus.br/eproc/controlador.php?acao=acessar_docum
ento_publico>. Acesso em: 27 ago. 2021).

No caso em andlise, um morador, sob o efeito de drogas, colocou em risco a vida de

outros moradores do condominio ao atear fogo no imével. Devido a gravidade da situagdo, em

que pese nao tenha sido aplicadas multas anteriores ao conddomino, restou configurada a

conduta antissocial e, por conseguinte, acarretou na expulsdo do condomino decidida mediante

Assembleia Geral. Destaca-se, ainda, os principios que viabilizaram a exclusdo do condéomino,

quais sejam, a vedacdo ao abuso de direito e a funcdo social da propriedade:

Diante da situagdo de perigo e do alegado comportamento antissocial do
demandado, os moradores do condominio recorrido aprovaram, de forma
uninime em assembleia geral extraordindria, a expulsio do agravante, o que
culminou no ajuizamento da demanda.

No caso dos autos, em que pese nao haja disposicao legal ou estatutdria acerca
da expulsdo do condomino pela pritica de atos incompativeis a convivéncia
coletiva, tal possibilidade decorre da vedagdo ao abuso do direito e da garantia
constitucional da fun¢éo social da propriedade, sendo que o exercicio irregular
do direito a propriedade violaa sua fungdo social (TJRS. Agravo de
Instrumento n. 50809301220208217000).

De outro norte, contrapondo-se a jurisprudéncia ora citada, o Tribunal de Justica de Sdo

Paulo decidiu pela ndo exclusd@o de uma moradora, sob o fundamento do principio do acesso a

moradia, também previsto no texto constitucional (CF, art. 5°, caput e XXII). Em sintese, o

Tribunal alegou que a func¢ao social da propriedade nao pode ser utilizada como premissa para

aplicacdo de sanc¢des nao previstas na legislacdo, veja-se ementa:

ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER EXPULSAO DE CONDOMINO POR
COMPORTAMENTO ANTISSOCIAL MORADORA INTERDITADA


https://eproc2g.tjrs.jus.br/eproc/controlador.php?acao=acessar_documento_publico
https://eproc2g.tjrs.jus.br/eproc/controlador.php?acao=acessar_documento_publico
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QUE SOFRE DE TRANSTORNO MANIACO-DEPRESSIVO (BIPOLAR)
DIREITO FUNDAMENTAL A PROPRIEDADE AUSENCIA DE
PREVISAO LEGAL PARA EXPULSAO OBSERVANCIA DO DISPOSTO
NO ART. 1.337, DO CODIGO CIVIL.

1 O desfecho dessa querela passa, invariavelmente, pelo sopesamento entre o
direito fundamental a propriedade (CF, art. 5°, caput, e XXII) e a funcao social
da propriedade (CF, art. 5°, XXIII). E certo que a funcio social visa coibir
eventuais abusos de direito pelo proprietdrio do imével, ou de quem exerce a
posse direta do imével, como € o presente caso. Entretanto, sua aplicacao
niao pode dar azo a aplicacio de san¢ées que nao estejam previstas na
legislacdo patria. Nesse sentido, ainda que se considere incontroversa a
conduta antissocial da apelada, nao ha como julgar procedentes as
pretensoes veiculadas pelo condominio por meio da presente acio, por
auséncia de previsao legal;

2 - O legislador ja estipulou a sanc¢do cabivel (multa pecunidria) para o caso
narrado pelo apelante (CC, art. 1.337, paragrafo tinico), de maneira que o
Judicidrio ndo possa extrapolé-lo.

Verifica-se a prevaléncia, nessa hipétese, do direito fundamental a
propriedade, restando ao condominio a aplicagdo de multas que visem coagir
o condomino problemdtico a cessar com O comportamento nocivo.
RECURSO IMPROVIDO. (SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de
Sdo Paulo. 30" Camara de Direito Privado. Apelacao Civel n. 1023982-
32.2014.8.26.0100. Relatora: Des. Maria Lucia Pizzotti. Julgado em:
31/07/2019. Disponivel em:
<https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/abrirDocumentoEdt.do?origemDocument
o=Mé&nuProcesso=1023982-32.2014.8.26.0100>. Acesso em: 27 ago. 2021).

Trata-se de moradora que apresentava transtorno maniaco-depressivo (bipolar) e
reiterados comportamentos antissociais em face dos demais condominos. Destaca-se que a
moradora residia sozinha no imével, sendo, inclusive, interditada pelo seu pai. Nesse sentido,
em que pese a farta documentagdo acostada aos autos e, por conseguinte, a configuracao de sua
conduta nociva, o Tribunal de Justica de Sdo Paulo entendeu pela impossibilidade do
afastamento da moradora, exclusivamente em razdo da auséncia de previsdo legal. Vejamos

trecho da decisdo:

A prop6sito, sua narrativa é confirmada pelos documentos acostados com a
inicial (peti¢do inicial do processo de interdi¢do, fls. 66/69; inimeras
reclamacdes de outros condominos acerca de episddios envolvendo a
moradora ré, fls. 100/108; boletim de ocorréncia feito por um dos moradores,
datado de 2014, relatando um episédio em que a moradora ameagou de morte
um dos condominos, fls. 130/132).

()

Nesse sentido, ainda que se considere incontroversa a conduta antissocial
da apelada, nao ha como julgar procedentes as pretensoes veiculadas pelo
condominio por meio da presente acio, por auséncia de previsiao legal.
(TJSP. Apelagdo Civel n. 1023982-32.2014.8.26.0100)


https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/abrirDocumentoEdt.do?origemDocumento=M&nuProcesso=1023982-32.2014.8.26.0100
https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/abrirDocumentoEdt.do?origemDocumento=M&nuProcesso=1023982-32.2014.8.26.0100
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Corroborando com a tese da impossibilidade de expulsdo, vejamos um recente julgado
do mesmo Tribunal, que ndo acolheu o pedido de exclusdo de uma moradora/locatdria do
condominio, ndo somente por auséncia de previsdo legal, mas também por se tratar de situagao

emergencial causada pela pandemia de COVID-19:

Apelacdo. Condominio. A¢do de exclusdo de ocupante antissocial.
Sentenca de improcedéncia. Auséncia de previsao legal expressa no
ordenamento juridico que permita a expulsio de condomino por
mau comportamento. Aplicacio estrita do disposto no art. 1.337 do
Cdédigo Civil de 2002. Ainda que o direito de propriedade esteja
limitado em sua funcio social, devendo o condomino observar
regras minimas de bom comportamento e convivio, a medida de
expulsao nao encontra amparo legal. Hipotese em que o condominio
pode aplicar multas de elevado valor, como forma de compelir o
proprietario a sair de sua zona de conforto e tomar providéncias quanto
a sua locatéria. Expulsdo que se mostra ainda mais temeraria quando se
observa estarmos diante de situacdo emergencial em razdo da pandemia
da COVID-19, além de ser a Ré pessoa de extrema vulnerabilidade por
ser pessoa idosa. Sentenca mantida. Honorérios majorados. RECURSO
DESPROVIDO. (BRASIL. Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo.
34* Camara de Direito Privado. Apelacdo Civel n. 1029307-
52.2018.8.26.0001. Relator: L.G. Costa Wagner. Julgado em:
26/01/2021. Disponivel em:
<https://esaj.tjsp.jus.br/cposg/search.do?conversationld=&paginaCons
ulta=0&cbPesquisa=NUMPROC> Acesso em: 29 ago. 2021).

In casu, trata-se de ag@o ajuizada pelo Condominio em face da locatdria e proprietario

N

da unidade, visando a expulsdo da moradora em razdo de reiteradas condutas antissociais.
Importa ressaltar que foi acolhida a tese de ilegitimidade passiva do proprietario, por se tratar

exclusivamente do pedido de exclusdo em decorréncia da conduta da moradora:

Dito em outras palavras, como a questdo de mérito se funda, exclusivamente,
na expulsdo da Corré que in casu € a causadora das condutas incomodas aos
demais moradores, ndo hd razdo para que o Sr. Anténio Padula responda a
lide. Houvesse pedido de dano moral ou de eventual responsabiliza¢do outra
por prejuizos causados pela inquilina a luz da omissdo do proprietdrio, a
situacdo seria diferente e, em tese, o Sr. Antonio Padula poderia figurar no
polo passivo da demanda, ja que € ele, em ultima instincia, quem definiu, e
define, quem serd locatdrio em seu apto, ndo havendo, portanto, como se
isentar da responsabilidade por esta escolha (TJSP. Apelacao Civel n.
1029307-52.2018.8.26.0001)

Em se tratando da conduta nociva, o Tribunal entendeu que, apesar da farta

documentacgdo colacionada aos autos, a auséncia de previsao legal € suficiente para afastar a


https://esaj.tjsp.jus.br/cposg/search.do?conversationId=&paginaConsulta=0&cbPesquisa=NUMPROC
https://esaj.tjsp.jus.br/cposg/search.do?conversationId=&paginaConsulta=0&cbPesquisa=NUMPROC
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tese de exclusdo do conddmino antissocial, servindo o ordenamento juridico tdo somente da

aplicacdo de multa em caso de reiteracdo da conduta:

No mérito, sem razdo o Apelante pois, embora exista no bojo dos autos farta
documentagdo, como indimeras cartas de reclamacgdo e 2 (dois) boletins de
ocorréncia, conforme (fls. 84/99), nao ha dispositivo legal que permita a
grave penalizacio de expulsiao de condomino por mal comportamento.
O Cédigo Civil, em seu artigo 1.337, de forma certa ou errada, estabelece,
apenas e tao somente, a penalidade de multa, em caso de pratica de
comportamento antissocial (TJSP. Apelacdao Civel n. 1029307-
52.2018.8.26.0001).

Desse modo, entendemos que a jurisprudéncia ndo € unanime acerca da possibilidade
de exclusdo do morador antissocial, a qual encontra entraves pautados no principio do direito
fundamental a propriedade, bem como ante a auséncia de previsdao no ordenamento juridico.
Assim, as decisdes ora analisadas dispdem que caberdo somente a aplicabilidade das multas
previstas no artigo 1.337 do Cédigo Civil, ndo cabendo ao Judicidrio extrapolar na medida de
combate as condutas antissociais.

Diante dos posicionamentos expostos, percebe-se que os Tribunais decidem pela
expulsdo do conddmino antissocial apenas em casos extremos, nos quais, além da reiteracao da
conduta e aplicagdo de multas pecunidrias, hd a violagdo da integridade fisica dos moradores,
tornando a convivéncia em condominio insuportivel. Agora, pergunta-se, o Judicidrio deve
manter-se inerte nos demais casos? O conddomino antissocial é apenas aquele que, apds a
aplicacdo de sancdes, venha a propagar a inseguranca contra a integridade fisica dos demais
moradores?

Como vimos, o direito de propriedade nado € absoluto e deve ser exercido de acordo com
sua fun¢do social. Ademais, impende lembrar que a doutrina utiliza de uma forma geral a
terminologia conddmino antissocial para designar pessoas que apresentam comportamento
incompativel com as normas de sossego, satide e seguranca da coletividade, ofendendo, ainda,
a moral e os bons costumes da vida em socidade. Dessa forma, quem opta em conviver em
condominio devera fazé-lo em conformidade com a legislacdo e normas condominiais.

Finalmente, passaremos a analisar no préximo e udltimo tépico deste trabalho a

possibilidade de exclusd@o do conddomino antissocial a luz da fun¢do social da propriedade.
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3.3 A possibilidade de exclusdo do condomino antissocial a luz da funcdo social da

propriedade

Preliminarmente, cumpre frisar que com o advento do Cédigo Civil de 2002, veio a tona
discussdes acerca da possibilidade de exclusdo do conddomino de fato que, em razdo de seu
reiterado comportamento antissocial, acarreta incompatibilidade de convivéncia entre os
demais. Assim, vimos no decorrer deste capitulo o conceito de condomino antissocial € como
os tribunais pétrios tem decidido acerca do tema. Agora, passaremos a analisar fundamentos
doutrindrios a favor da expulsdo do condémino de sua unidade habitacional como medida
cabivel para cessar as condutas nocivas.

Nesta toada, € indubitdvel que o artigo 1.337 trouxe importante regra ao prever

penalidade pecunidria maxima em casos de reiterado comportamento abusivo, senao vejamos:

Art. 1337. O conddmino ou possuidor que, por seu reiterado comportamento
antissocial, gerar incompatibilidade de convivéncia com os demais
condéominos ou possuidores, poderd ser constrangido a pagar multa
correspondente ao décuplo do valor atribuido a contribui¢@o para as despesas
condominiais, até ulterior deliberacdo da assembleia (CC/2002).

Desse modo, tendo em vista que nosso ordenamento juridico ndo prevé expressamente
a possibilidade de exclusdo do infrator, o principal argumento contrdrio para refutar a tese de
exclusdo do conddomino nocivo € a auséncia de previsdo legal. Nesse sentido, principio da
legalidade estd previsto no artigo 5°, inciso II, da Constitui¢cdo Federal (art. 5°, II, CRFB) e
dispde que ninguém deve agir ou deixar de agir sendo em virtude de lei. Assim, segundo este
principio, restando a lei omissa, ndo poderia atribuir-se a sancdo de exclusdo do morador
antissocial.

Outro argumento utilizado pela doutrina para afastar a penalidade de expulsdo, estd na
protecdo ao direito fundamental a propriedade. Tal principio estd previsto no artigo 5°, inciso
XXII, da Constituicao Federal (art. 5°, XXII, CRFB/88) e reconhece o direito de propriedade
como um direito fundamental a ser protegido. Dessa forma, de acordo com este principio, o
direito de propriedade ou os poderes inerentes a0 dominio ndo poderao ser afastados.

Além do direito fundamental a propriedade, a exclusdo do condémino nocivo atentaria
contra o dirieto social a moradia, previto no artigo 6°, caput, da Constitui¢do Federal (art. 6°,
cpaut, CRF/1988), bem como ao principio da dignidade da pessoa humana, fundamento da

Constitui¢do da Reptblica em seu artigo 1°, inciso III (art. 1°, III, CRFB/1988).
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Corroborando com a tese de impossibilidade de exclusdo do condémino antissocial,

Flavio Tartuce (TARTUCE, 2017) assim dispde:

Mesmo em casos graves como o julgado, ndo se filia a tal corrente, por violar
o principio de protecdo da dignidade da pessoa humana (art. 1.° inc. III, da
CF/1988) e a solidariedade social (art. 3.° inc. I, da CF/1988); bem como a
concrecdo da tutela da moradia (art. 6.° da CF/1988). Em suma, a tese da
expulsdo do condomino antissocial viola preceitos maximos de ordem
publica, sendo alternativas vidveis as duras san¢des pecunidrias previstas no
art. 1.337 do CC/2002 (TARTUCE, 2017).

Dessa forma, a exclusdo do condomino infrator encontra entraves na medida em que a
Constituicdo também garante o direito fundamental a propriedade, o acesso a moradia e a
dignidade da pessoa huamana. Entretanto, para elucidar a questdo, abarca-se o pensamento
vislumbrado no tdpico anterior, no qual o direito da coletividade ndo deve ser sacrificado para
a garantia ao direito de propriedade pleno de um condémino abusivo, devendo este ser limitado
em prol da convivéncia harmonica dos demais coproprietérios.

Nesse sentido, observa-se o ensinamento de Silvio de Salvo Venosa (VENOSA, 2017).

A decisdo de proibi¢do nio atinge todo o direito de propriedade do condémino
em questdo, como se poderia objetar; ela apenas o limita, tolhendo seu direito
de habitar e usar da coisa em prol de toda uma coletividade. Quem opta por
residir ou trabalhar em um condominio de edificios ou comunhio condominial
assemelhada deve amoldar-se e estar apto para a vida coletiva. Do contrario,
deve estabelecer-se ou residir em local apropriado conforme sua condicao,
estado e personalidade (VENOSA, 2017.)

De mais a mais, no que se refere a auséncia de previsao legal, este argumento tem sido
usado pela jurisprudéncia nos casos em que afastam a exclusdo do infrator. Entretanto, para
rebater esse entendimento, o jurista Martinho Neves Miranda traz a perspectiva civil-
constitucional do direito privado.

Na visdo do autor, todas as normas deverdo ser interpretadas a luz da Constituicao
Federal, haja vista que, citando Pietro Perlingieri: “a norma nao assume significado em si
mesma ou no Codigo em que se insere, mas ao sistema a que pertence”. Desse modo, o sistema
o qual estamos inseridos pactua com a possibilidade de exclusdo do conddomino abusivo seja
porque o direito de propriedade cumprird a sua func@o social, seja porque o principio da
dignidade da pessoa humana se concretiza por meio de uma convivéncia social igualitaria

(Revista da EMERYJ, 2010, p. 225).
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No que se refere a aplicabilidade das san¢des pecunidrias previstas no final do art. 1.337,
na visio de Alvaro Azevedo estas ndo sdo suficientes para coibir os atos praticados pelo
conddmino nocivo que, em que pese a possibilidade da majoragado até o décuplo das despesas
condominiais, ndo servira de inibi¢ao da conduta nociva. Assim, a possibilidade de exclusao
nao afastard seu direito de propriedade, mas apenas perdera o direito de habitd-la (AZEVEDO,
2019, p. 147).

Assevera, ainda, que em decorréncia do principio constitucional da fun¢ao social da
propriedade, a exclusdo do condémino nocivo € a tnica solug@o para conter abusos de direito.
E mais, enfatiza que a propriedade hd de exercer-se, sempre, segundo sua funcao social, bem
como faz referéncia a supremacia do interesse da coletividade no momento em que condiciona
o uso da propriedade de forma harmonica, pacifica, nos moldes legais, de modo a preservar o
bem-estar dos condominos, dos vizinhos e o meio ambiente (AZEVEDO, 2019, p. 147-148).

Por essa perspectiva, o enunciado n® 508 da V Jornada de Direito Civil autoriza a
remog¢dao do condomino infrator em razdo da manutencdo do principio da fun¢do social da
propriedade, bem como a vedacdo ao abuso de direito, desde que deliberado em assembleia

ulterior e respeitado o devido processo legal, sendo vejamos:

Verificando-se que a san¢do pecunidria mostrou-se ineficaz, a garantia
fundamental da funcdo social da propriedade (arts.5°, XXIII, 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 conddmino antissocial, desde que a ulterior
assembleia prevista na parte final do pardgrafo tinico do art.1.337 do Cédigo
Civil delibere a propositura de ac¢ao judicial com esse fim, asseguradas todas
as garantias inerentes ao devido processo legal.

Para Martinho Neves Miranda, o préprio legislador, ao trazer a figura do condomino
antissocial revela a impossibilidade de convivéncia deste com os demais condominos. Assim,
ndo poderia este mesmo legislador consentir a coabitagdo do conddomino nocivo, que mantém
seu comportamento abusivo — mesmo apds o recebimento de todas as multas — com os demais
moradores (REVISTA DA EMERIJ, 2010, p. 218).

E segue:

(...)

E para se responder a essa pergunta basta recordar-se ser de sabenca trivial
que a interpretacdo deve levar a solucdes ldgicas, que ndao conduzam a
disparates, nem levem a antinomias dentro do préprio ordenamento, o que nao
se coaduna em permitir-se a manutencdo de alguém dentro do condominio
nessas condi¢des, quando o préprio legislador considerou ser impossivel a
convivéncia com ele.
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Portanto, ndo apenas a luz do ordenamento como um todo, mas pela prépria
sistemadtica punitiva construida pelo Cédigo Civil para sancionar o condémino
faltoso, é possivel concluir-se que o exercicio irregular do direito ao uso da
unidade condominial pode acarretar, como pena médxima, o impedimento de
utilizacdo da referida unidade pelo seu infrator (REVISTA DA EMERIJ, 2010,
p- 218).

Nesta senda, ndo € outro o entendimento de Silvio de Salvo Venosa (VENOSA, 2017),

o qual vale destacar:

Nossa conclusido propende para sentido de que a permanéncia abusiva ou
potencialmente perigosa de qualquer pessoa no condominio deve possibilitar
sua exclusdao mediante decisdo assemblear, com direito de defesa assegurado,
submetendo-se a questdo ao Judicidrio. Entender-se diferentemente na
atualidade € fechar os olhos a realidade e desatender ao sentido social dado a
propriedade pela prépria Constitui¢ao. A decisio de proibi¢do nao atinge todo
o direito de propriedade do conddomino em questdo, como se poderia objetar;
ela apenas o limita, tolhendo seu direito de habitar e usar da coisa em prol de
toda uma coletividade. Quem opta por residir ou trabalhar em um condominio
de edificios ou comunhdo condominial assemelhada deve amoldar-se e estar
apto para a vida coletiva. Do contririo, deve estabelecer-se ou residir em local
apropriado conforme sua condi¢ao, estado e personalidade. A situacio no caso
concreto, contudo, exigird o diligente cuidado do julgador, pois estardo em
jogo dois interesses de elevado grau axiolégico, quais sejam, o direito
individual do proprietirio e o direito do corpo coletivo condominial.
Sopesando-se devidamente esses valores, atingir-se-a a solugéo juridica e
justa. J. Nascimento Franco e Nisske Gondo (1988:244), em sua importante
monografia acerca do condominio em edificios, ndo fogem a essa crucial
problematica, sufragando exatamente a mesma tese ora esposada:
“Possivelmente o legislador ndo quis enfrentar o problema temeroso de ferir
o direito de propriedade sobre partes privativas do edificio. Rigoroso em
outros pontos, o legislador foi muito timido ao regular a utilizacdo do
apartamento da porta para dentro. Contudo o fato se repete em larga escala,
reclamando solucio, ainda que dréstica, tal como a exclusdo definitiva do
conddmino ou, pelo menos, a imposicdo de mudar-se para outro local.
Estamos as vésperas de profundas reformas da legislagdo brasileira. Fica
assim colocado o problema, que o legislador poderd e deverd solucionar de
forma adequada, a fim de que os condominos sacrificados possam afastar do
edificio o comunheiro nocivo” (VENOSA, 2017.)

Outrossim, destaca-se que o ordenamento juridico brasileiro apesar de ndo prever a
expulsdo do conddmino antissocial também ndo veda o afastamento do morador que ndo
cumprir com as regras do bom convivio social, haja vista que, conforme exposto anteriormente,
a aplicacdo de multa pecunidria poderd nao inibir a pratica de tais comportamentos.

Dessa forma, resta incontroverso, por meio da doutrina citada, que o pagamento de
multa ndo € o bastante para coibir o0 comportamento nocivo. Ademais, apds a constatacio de

condutas abusivas e aplicacdo das penalidades cabiveis, caberd ao sindico recorrer ao Judiciario
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pleiteando a exclusdo do conddmino infrator, mediante acdo de obrigacdo de fazer e sob pena
de fixacdo de multa didria em caso de descumprimento da ordem judicial (FARIAS;
ROSENVALD, 2020, p. 843).

Cumpre frisar, ainda, que os proprios autores corroboram com o entendimento da
ineficdcia da multa pecunidria para fazer cessar a incompatibilidade de convivéncia entre o

conddmino antissocial e os demais moradores. Veja-se o posicionamento dos autores:

De fato; € pueril cogitar que o pagamento da multa possa funcionar como um
preco que legitime a conversdo de um vizinho antissocial em um santo, tal um
dizimo fornecido ao condominio para que todos os pecados sejam purgados!
Portanto, ndo podemos reduzir a um singelo "montante pecunidrio” os
atentados a vida privada alheia e a outros direitos fundamentais, como a
integridade psiquica, seguranca e o sossego dos demais condominos
(FARIAS; ROSENVALD, 2020, p. 843).

Resgata-se, por oportuno, a consequéncia trazida pelo nosso ordenamento para com
quem nio exerce adequadamente um direito do qual € portador: ndo resta alternativa a nao ser
a perda daquele direito. Contudo, observa-se a gravidade e abusividade na prética do
comportamento irregular, além de uma escala progressiva de sanc¢des para, assim, decretar a
sua perda. (REVISTA EMERJ, 2010, p. 215).

Nessa toada, Fabricio Wloch defende a exclusdo do condomino nocivo na medida em
que a sua permanéncia fere a qualidade de vida e o bem-estar de outros moradores, uma vez
que afronta o principio da dignidade da pessoa humana, bem como o principio da funcio social
da propriedade. Ademais, o interesse da coletividade que age em conformidade com a lei e que
defende o bem-estar dos demais deve prevalecer sobre aquele que age em desacordo com os
bons costumes, interferindo no sossego e tranquilidade dos cidaddos de bem (REVISTA JUS

NAVEGANDI, 2006, n. 952).

Por fim, o jurista Marco Fébio Morsello, ao discorrer sobre a possibilidade de exclusdo

do condémino nocivo em razao do principio da funcdo social da propriedade, assim assevera:

N

De fato, procedendo-se a imponivel andlise da propriedade como relagdo
juridica complexa e a denominada interpretacio da lei conforme a
Constitui¢do afigura-se plenamente factivel a exclusao do condomino nocivo
a vida condominial, 2 mingua de norma expressa.Com efeito, a forca
normativa da constituicao e necessdria interpretagdo do art. 1.337, pardgrafo
Unico em cotejo com a func¢do social da propriedade e relagdo juridica
complexa, permitindo inferir que sdo irradiados deveres (Eigentum

verpflichtet), levam a inelutdvel inferéncia acerca da possibilidade de sua
exclusdao (MORCELLO, 2014, p. 176).
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Infere-se, pois, que a funcdo social da propriedade, sendo norma constitucional de
eficdcia plena, tem sido utilizada como premissa principioldgica para a expulsdo do condémino
antissocial. Desse modo, elevada a fungdo social a categoria de regra fundamental, esta
instrumentaliza todas as normas infraconstitucionais e estabelece um novo padrio interpretativo
do ordenamento juridico. Ademais, da leitura do art. 5°, inciso XXIII, da CF, o qual dispde que
“a propriedade obriga”, corrobora com o entendimento de que o direito de propriedade ndo
poderd ser exercido sem a observancia de tais regras, as quais vinculam o préprio legislador
infraconstitucional, como também o intérprete na falta de norma especifica (MORCELLO,
2014, p. 178).

Destarte, nao pode o Direito relativizar os parametros de segurancga, sossego e saude, 0s
quais consagram uma ampla prote¢do aos habitantes do imdvel e que devem ser observados
para configuracio ou ndo do exercicio regular de um direito. Dessa forma, o Judicidrio ndo
poderd ignorar condutas antissociais prejudiciais a coletividade e a supremacia da fun¢do social
da propriedade em face do direito de um particular, devendo, portanto, de acordo com o caso
concreto, excluir o condomino nocivo do convivio com os demais em razdo dos principios da

funcdo social da propriedade e da dignidade da pessoa humana.
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CONCLUSAO

O direito de propriedade € garantido no artigo 5°, inciso XXII, da Constituicdo da
Republica Federativa do Brasil. Contudo, o absolutismo do direito de propriedade foi perdendo
espaco para as limita¢des decorrentes do exercicio desse direito por seu titular, essencialmente
no que diz respeito a fun¢do social da propriedade, prevista no inciso XXIII deste mesmo artigo.
Desse modo, dispde o artigo que a propriedade atenderd a sua fungdo social, ou seja, o
proprietario ndo poderd utilizar da coisa para prejudicar terceiros.

No condominio edilicio, devido a proximidade das unidades autonomas, os poderes de
uso e gozo sofrem limitagdes a fim de seja possivel a convivéncia harmoniosa entre os
ocupantes. Entretanto, existem pessoas que nao se adaptam a esse tipo de convivéncia, de modo
impulsionam condutas nocivas contra os demais moradores. Assim, no intuito de coibir
eventuais abusos, o artigo 1.337 trouxe a figura do conddomino antissocial, que é aquele que
reiteradamente descumpre os deveres perante o condominio, de maneira a gerar
incompatibilidade de convivéncia com os demais.

Para esse tipo de conduta, estd previsto no pardgrafo tnico do artigo 1.337 a aplicacdo
de multa até o décuplo do valor atribuido as despesas condominiais. Contudo, dependendo da
reiteracdo e da condi¢cdo econdmica do infrator, a san¢do pecunidria pode restar ineficaz em
relagcdo ao condomino antissocial. Por conseguinte, devido a auséncia de previsao legal, discute-
se por meio da doutrina e da jurisprudéncia acerca da possibilidade de exclusdo do infrator.

Os defensores da impossibilidade de expulsdo do conddmino antissocial asseveram que
a falta de disposicdo nesse sentido € 6bice para a exclusdo, assim como devem ser respeitados
o direito fundamental a propriedade e o acesso a moradia, ambos garantidos no texto
constitucional. Desse modo, resta tdo somente a aplicabilidade da multa prevista no artigo
1.337, ndo cabendo interpretagdo ampliativa.

Por sua vez, parte da doutrina e da jurisprudéncia admitem a exclusao do condémino
nocivo em prol da saidde, seguranga e sossego que molduram o direito de vizinhanga. Ademais,
o principio da func¢do social da propriedade, sendo norma de efic4cia plena, tem sido utilizado
como premissa para a expulsdo do infrator. Dessa forma, ainda € respeitado a dignidade da
pessoa humana, haja vista que o direito da coletividade nio deverd ser sacrificado em razao do
direito de um particular.

Com efeito, a exclusdo do conddmino antissocial trouxe um embate entre direitos
fundamentais. Nesse sentido, alguns doutrinadores defendem que, se as penalidades pecunidrias

restarem inexitosas, caberd ao Juiz analisar o caso concreto e aplicar a san¢ao de exclusao se
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verificadas as seguintes condi¢des: i) a reiteracdo do ato nocivo; ii) a existéncia de decisdo
tomada em Assembleia Geral e; iii) respeitado o contraditério.

Destarte, conclui-se que, embora inexista previsdo legal, os Tribunais de Justica vém
admitindo a possibilidade de exclusdo do condémino antissocial em situacdes gravosas de
incompatibilidade de convivéncia, em respeito ao principio da funcdo social da propriedade,
bem como em preservacao a saude, sossego e seguranga dos demais moradores. Assim, para
elucidar a questdo, o magistrado deverd, de acordo com o caso concreto, sopesar o principio do
direito a propriedade em relacdo aos principios da fungdo social e da dignidade da pessoa

humana e, assim, chegar a uma decisao justa.
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