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AS RELACOES CONDOMINIAIS E O COMPORTAMENTO ANTISSOCIAL NO
CONDOMINIO EDILICIO: UMA ANALISE DOUTRINARIAE
JURISPRUDENCIAL

Luiza Athouguia Abdalla

RESUMO: O presente artigo visa demonstrar, a partir de analise doutrinaria e
jurisprudencial, os fundamentos da possibilidade de exclusdo do condémino de
comportamento antissocial. Isso sera feito a partir da exposicdo dos institutos inerentes ao
tema, com base em analise de legislacdo, doutrina e jurisprudéncia, perpassando-se pelos
diversos posicionamentos existentes acerca das matérias abordadas e pelos aspectos
especificos referentes a exclusdo do condémino antissocial, considerando, ainda, a maneira
como a doutrina diverge sobre o tema. Dessa forma, conclui-se pela possibilidade
excepcionalissima, mas existente, de excluséo do referido condémino.

PALAVRAS-CHAVE: condominio edilicio; conddmino antissocial; direitos fundamentais.

ABSTRACT: The present article aims to demonstrate, from doctrinal and jurisprudential
analysis, the grounds that support the possibility of exclusion of the part-owner with antisocial
behavior. This will be done from the exposition of the institutes inherent to the theme, based
on the analysis of legislation, doctrine, and jurisprudence, going through the various existing
understandings on the addressed matters and also on the specific aspects related to the
exclusion of the anti-social condominium member. The way the doctrine differs on the subject
will also be considered. Thus, it is concluded by the very exceptional but existing possibility
of exclusion of the referred condominium member.

Keywords: building condominium; antisocial part-owner; fundamental rights.
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1. INTRODUCAO

O presente trabalho tem por objetivo analisar a possibilidade de exclusdao do
conddmino antissocial do condominio edilicio, ainda que em carater excepcionalissimo,
considerando como base teorica a nogdo de que esse Ultimo se constitui como uma pessoa
juridica, haja vista, sobretudo, a possibilidade de aquisi¢do da propriedade pertencente ao

conddémino excluido pelo condominio.
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Ademais, para fins de embasamento deste posicionamento, realizar-se-4 uma baliza
nos conceitos trazidos pela lei com base na produgéo a respeito do tema trazida pelos manuais
que tratam do tema. Tal analise se dara a luz da legislacéo aplicavel e da jurisprudéncia dos
tribunais estaduais e superiores, bem como serd permeada pelos diversos posicionamentos da
doutrina civilista acerca dos temas, explicitando-se, dessa forma, a falta de consenso
doutrinério e jurisprudencial no que diz respeito aos pontos enfocados.

Nesse sentido, utilizar-se-4& como marco tedrico a ideia trazida pelo doutrinador
Américo Isidoro Angélico, em seu artigo "Exclusdo do Conddmino Por Reiterado
Comportamento Anti-social a Luz do Novo Codigo Civil", publicado pela Revista dos
Tribunais, na Revista de Direito Privado, vol. 17/2004%, no qual conclui que é cabivel ao
juiz, frente a violacdo do direito de personalidade dos demais moradores, tomar as medidas
que lhe séo necessarias a fim de que se evite a reiteracdo do comportamento nocivo, sendo
compativel medidas ndo tipificadas pela legislacdo com o ordenamento juridico, na medida
em que entende que a possibilidade de expulséo foi tratada implicitamente pelo legislador.

2. A IDEIA DE CONDOMINIO

A ideia de condominio compreende, basicamente, o exercicio do direito dominial por
mais de um dono, simultaneamente, consistindo em uma noc¢ao de propriedade comum. Dessa
forma, constitui-se o condominio quando a mesma coisa pertence a mais de uma pessoa,
cabendo a cada uma delas igual direito, idealmente, sobre o todo e sobre cada uma de suas
partes, separadamente. Sendo assim, a cada condémino € assegurada uma quota ideal da coisa
e ndo uma parcela material desta, propriamente dita, uma vez que se reconhece, a0 mesmo
tempo, a plenitude dominial sobre um fragmento ideal e um direito qualitativamente idéntico
a todos os coproprietarios.

Entendido dessa forma, o condominio no ordenamento juridico brasileiro se
aproxima de uma nocdo de origem romana, em relacdo ao denominado condominium iuris

romani, que se distancia do no¢do germanica do condominium iuris germanici, que por sua

2 "Entéo, na hip6tese do conddmino anti-social violando o direito de personalidade de outro condémino, ou dos
conddéminos em geral, no @mbito do préprio condominio, como a privacidade, o juiz poderd adotar as
providéncias necessarias na evitacdo da continuidade do comportamento. Se estas ponderacfes estiverem
corretas, podemos dizer que o legislador do novo Codigo Civil (LGL\2002\400) cuidou de modo implicito, até
mesmo da exclusdo do condémino por reiterado comportamento anti-social apds a comprovacéo da continuidade
do comportamento e da impossibilidade do condominio na defesa de seus direitos, corrigir a incompatibilidade
de convivéncia ."



vez é pautada no sentido de que a coisa pertence a coletividade e ndo aos conddéminos, que
apenas possuem o direito de uso e gozo.

Em termos de classificacdo, o condominio, tendo em vista sua origem, pode ser
convencional - nasce de um contrato entre as partes - ou incidente — o estado de comunhéo
provém de fato ndo correspondente ao concurso de vontade das partes -; sendo ainda, legal ou
forgado quando nasce de uma imposi¢do normativa.

No que se refere a uma diviséo feita pelo proprio Codigo Civil de 2002, estabelece-se
o condominio tradicional ou geral, que se subdivide em voluntario e necessario, e 0
condominio edilicio, referente aos edificios coletivos.

Com relacdo a esse Ultimo, o condominio edilicio, necessario se faz tecer mais
comentarios tendo em vista o objeto do presente artigo.

Nesse diapasdo, o Cadigo Civil de 2002 trata do condominio especial instituido nos
edificios, nos seus artigos de 1331 a 1358, sob o titulo de Condominio Edilicio, que possui
sua esséncia pautada no fato de que ele deve ser constituido de partes que sdo de utilizacdo
exclusiva, consistindo no direito a propriedade do titular de um apartamento, por exemplo, e
partes que sdo de propriedade comum a todos os moradores.

Dessa forma, entende-se que, nas palavras de Caio Mario, “o conceito de condominio
edilicio h4 de se assentar na reunido organica e indissoltvel da propriedade exclusiva,
incidente sobre a unidade, e o condominio sobre as partes e coisas comuns”. (PEREIRA,
2017, p. 156).

Insta consignar que, nesse contexto, as partes comuns estdo vinculadas as unidades
de propriedade exclusiva, sendo a elas proporcionais, uma vez que cada unidade é ligada
intrinsecamente a uma fracdo ideal representativa das partes comuns, tendo a propriedade
sobre ambas um vinculo de reciprocidade e dependéncia.

No que diz respeito a constituicdo do condominio edilicio, esta pode se dar por meio
de ato inter vivos ou causa mortis, e deve ser sempre inscrita no registro de imoveis.

Nesse contexto, presente se faz a convencgédo de condominio, sendo que seu registro é
necessario apenas para possibilitar a oponibilidade a terceiros, ndo sendo ato necessario a
constituicdo propriamente dita do condominio. Assim sendo, uma vez aprovada e registrada, a
convencdo torna-se regra para todos os proprietarios detentores de unidades exclusivas, bem
COMO para pessoas que porventura venham a ter a posse dessas.

Desse modo, a convencdo de condominio possui natureza juridica de carater

normativo para o agrupamento social que venha a constituir o condominio, posto que obriga e



vincula, automaticamente, a todos os adquirentes, promitentes ou cessionarios das unidades.
Ademais, face a vida em sociedade, a qual se encontra cada vez mais conectada e
préxima, com enfoque para a proliferacdo dos condominios edilicios, um dos grandes desafios
que se colocam é a manutencdo de coexisténcias harmoniosas. Sob essa perspectiva, na
realidade dos condominios, emerge a figura do condémino antissocial, que apresenta
comportamento incompativel com o bom convivio social e com a propria vida em sociedade.
Assim, faz-se necessario compreender as discussfes doutrinarias e jurisprudenciais
acerca do tema, a fim de concluir-se sobre quais sdo as medidas possiveis a serem

empreendidas diante da presenca de um condémino de comportamento antissocial.

3. OS MECANISMOS PECUNIARIOS PARA CUMPRIMENTO DAS OBRIGACOES
CONDOMINIAIS:

O Cadigo Civil de 2002 traz regras importantes a respeito dos direitos e deveres dos
conddminos. De plano, o art. 1.335 enuncia os direitos, e o art. 1.336, por sua vez, expde 0s
deveres. Destes, merece destaque, para 0 propdsito do presente artigo, a previsao do inciso 1V,
segundo o qual o condémino tem o dever de 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.

Nessa esteira, € possivel vislumbrar, como exemplo, o problema do excesso de
barulho e a lei do siléncio. Ha a violacdo de dever do condémino quando este gera
perturbacdo do sossego, por meio de utilizacdo abusiva de aparelhos de som em horario de
repouso noturno. Trata-se de um descumprimento de normas atinentes ao bom convivio
social.

Outro problema pode advir do dever de utilizacdo da area conforme a destinacdo do
condominio edilicio, vez que ndo se mostra razoavel nem viavel impedir totalmente o
conddémino de, por exemplo, trabalhar no imovel, contanto que tal atividade n&o perturbe o
s0ssego e a segurancga dos demais condominos. Deve-se ter em vista, também, neste caso, que
o direito ao trabalho e a livre iniciativa, constitucionalmente tutelados, somente podem ser
limitados perante previsdo legal ou mediante legitimo conflito com outro direito fundamental.

E, ainda, pode-se falar no problema relativo aos “bons costumes”. Sem adentrar ao
mérito da vagueza desse termo e do seu conteudo indefinido, é possivel entender que esta
violagdo ocorre quando o condémino desenvolve atividade que por si SO causa

constrangimento aos demais conddminos. Apesar da ampla gama de atitudes que esse



conceito pode abarcar, e da sua relatividade, trata-se aqui, por exemplo, do caso de o
conddmino utilizar a unidade para fins ilicitos, como para ponto de prostituicdo ou de venda
de substéancias ilicitas.

Feitas essas consideracdes, importa tratar, de igual modo, das penalidades aplicaveis
ao conddmino que desrespeite tais deveres.

O art. 1.336, paragrafo 1°, do Cadigo Civil, estabelece que aquele que ndo pagar sua
contribuicdo, ficara sujeito aos juros moratorios convencionados, ou, ndo sendo previstos, 0s
de 1% ao més e multa de até 2% sobre o débito. O paragrafo 2° do mesmo dispositivo enuncia
que dois tercos dos condominos restantes podem deliberar a imposi¢do de multa no montante
de até cinco vezes o valor da quota condominial para o condémino que realizar obras que
comprometam a seguranca da edificacdo, alterar a forma e cor da fachada, der destinacédo
diversa a sua parte aquela prevista para a edificacdo e utilizar sua parte de forma a prejudicar
0 so0ssego, a salubridade e a seguranca dos demais possuidores, ou em contrariedade aos bons
costumes.

O art. 1.337, caput, do referido diploma legal dispbe que o conddmino que ndo
cumprir reiteradamente com seus deveres podera, por deliberacdo de trés quartos dos
conddminos, ser constrangido a pagar multa de até cinco vezes o valor definido para a quota
condominial, além das perdas e danos. O paragrafo Unico deste artigo, por sua vez, permite
que a multa atinja até dez vezes o valor atribuido a quota condominial pelo reiterado
comportamento  antissocial, este entendido como 0 comportamento que gera
incompatibilidade de convivéncia com os demais possuidores, sobre o qual sera falado de
forma mais detalhada em diante.

Saliente-se, neste ponto, que os quoruns qualificados trazidos em lei sdo dificeis de
serem atingidos na prética, mas isso ndo impede que a convengdo condominial traga outra
previsao, eis que se trata de norma de ordem privada.

Ressalta-se, ainda, que parte da doutrina® argumenta pela necessidade de se
promover o direito a defesa, apresentando para toda e qualquer forma de punigéo,
previamente, uma notificacdo, a fim de que o condémino violador de determinada norma
possa se justificar ou demonstrar comportamento diverso daquele que ensejou tal notificagéo.

Importante, ainda, é verificar o cabimento das sangdes acima explicitadas para cada

tipo de violacdo antecipada pelo legislador, a fim de que se possa adentrar em sangdes ndo

% A exemplo do doutrinador Silvio de Salvo Venosa, em seu manual Curso de Direito Civil: Direitos Reais. (S40
Paulo: Atlas, 2019).



tipificadas para comportamentos também n&o positivados pela lei.

Diante disso, o artigo 1337, por sua vez, traz uma majoragdo na multa outrora
mencionada em caso de descumprimento reiterado de quaisquer das obrigacOes antevistas
pelo legislador. E nessa seara, portanto, que o paragrafo Gnico deste artigo se diferencia dos
demais, na medida em que também prevé um aumento da multa, mas ndo define
explicitamente a violacdo para a qual ele esta relacionado, considerando apenas o que chamou
de "comportamento antissocial”.

Assim, serdo melhores analisadas penalidades que podem ser, e tém sido, aplicadas
ao chamado “conddmino antissocial”, cuja caracterizacdo varia de acordo com o caso
concreto, mas que se configura como o sujeito que ndo se coaduna com a realidade social e

coletiva do condominio.

4. A PROBLEMATICA DO CONDOMINO DE COMPORTAMENTO ANTISSOCIAL
NA DOUTRINA : AS DIVERGENCIAS DE POSICIONAMENTOS QUANTO A
SANCAO DE EXPULSAO DO CONDOMINO

Nesse momento do presente artigo, tendo por base uma analise de uma amostra de
materiais doutrinarios, dar-se-a enfoque divergéncias de medidas que determinados autores da
doutrina consideram possiveis - ou ndo - de serem adotadas mediante certas posturas
apresentadas pelos conddminos, principalmente quando se observa o desrespeito aos deveres
gerais.

Para fins de embasamento, utilizou-se o quadro de manuais de Direito Civil
existentes na plataforma "Minha Biblioteca” oferecida pelo Sistema Integrado de Gestéo
Académica da Universidade Federal de Juiz de Fora.

Nesse sentido, o Codigo Civil, como ja tratado anteriormente, sanciona com
penalidade de multa aqueles que ndo cumprem com seus deveres, estes elencados no artigo
1.336 do referido diploma legal. Ademais, ha uma gradacdo na gravidade da punicdo, na
medida em que, caso persista tal comportamento, a multa sofre aumentos na sua proporcao,
como rege o artigo subsequente aquele.

O problema central aqui abarcado se apresenta nas sangdes aplicaveis ao
comportamento antissocial, bem como na propria constituicdo de sua definicéo.

Primeiramente, pela lei, ressalta-se que o descumprimento reiterado das obrigacdes

ndo recebe o mesmo tratamento da conduta antissocial, na medida que esta é tratada no
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parédgrafo Unico do artigo 1337, ao passo que aquele é previsto no caput do supramencionado
artigo. E mesmo que ambos considerem possibilidades de majoracdo de multa ao condémino
violador, as propostas punitivas séo diferenciadas pelo seu montante.

Percebe-se, aqui, um carater disciplinar da lei, para situacdes em que o legislador
elencou como mais gravosas. Assim, o descumprimento reiterado das obrigacOes tipicas
resulta na majoracdo em até o quintuplo do valor da multa. Porém, o comportamento
antissocial tem o conddo de multar em até dez vezes a proporc¢do desse valor.

Ha que se definir, destarte, quais atitudes seriam capazes de ensejar essa
diferenciagéo.

Outro ponto surge quando o condémino é indiferente a multa e continua, reiteradas
vezes, praticando seu comportamento que descumpre deveres legais e/ou deveres da
convencdo do condominio. Dessa forma, sua atitude gera uma incompatibilidade de
convivéncia com os demais, seja por dano ou perigo de dano a segurancga, ao S0ssego, a saude
ou a privacidade. Ha diante disso, uma outra hipdtese para aplicacdo da premissa legal trazida
ao conddémino antissocial ou de comportamento antissocial, isto €, ndo porgque existe uma
conduta especifica constatada, mas porque a conduta reiterada de violacdo do condémino o
coloca na posigédo nociva aos demais condéminos.

Nas palavras de Alvaro Villaca Azevedo (2014, p. 94), tem-se:

Se esse descumprimento reiterado caracterizar comportamento antissocial, gerando
incompatibilidade convivencial com os demais condéminos ou possuidores, podera
ser-lhe exigida multa correspondente ao décuplo do valor da contribui¢do
condominial, até ulterior deliberacdo da assembleia (pardgrafo Unico do art. 1.337).
Consagra-se, nesse dispositivo legal, regra das mais importantes, pois até o advento
do atual Cédigo Civil, ao condémino de comportamento antissocial, a ponto de gerar
incompatibilidade convivencial, ndo havia punicdo mais severa.

Nesse diapasdo, entende Silvio de Salvo Venosa (2019) que a diferenciacdo do
comportamento antissocial para os demais casos abordados pelo legislador esta na reiteragdo
da conduta nociva, sendo essa reiteracdo comportamental a justificativa e definicdo da
incompatibilidade de convivéncia com os demais.

Valido ressaltar nesse momento, como sera verificado mais adiante, que, muitas das
vezes, a jurisprudéncia néo realiza essa diferenciagéo, entre 0 comportamento reiterado e o
antissocial propriamente dito. Como exposto anteriormente, ndo é toda reiteracdo de conduta
que se enquadre na punigdo antissocial. Porém, essa insisténcia em descumprir a normativa

legal ou da prépria convencdo condominial pode caracterizar uma nova abordagem ao
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comportamento nocivo e ensejar suas respectivas sancoes.

A expressdo "comportamento antissocial” configura-se como clausula aberta,
denotando conceito juridico de conteudo indeterminado, exigindo do magistrado, por
conseguinte, diante da analise do caso controvertido, determinar os limites, a razoabilidade, a
tolerabilidade e as diretrizes do que se poderia entender como comportamento antissocial. Por
iIsso mesmo, os doutrinadores e a jurisprudéncia dos tribunais divergem quanto ao seu
entendimento e aplicacéo.

Nesse sentido, cumpre destacar a conceituacao trazida pelo Professor Paulo Nader
(2016), para quem a conduta antissocial refere-se ao comportamento que foge dos padrdes da
normalidade e da ética social, sendo, portanto, espremido por um sujeito que ndo respeita as
limitacGes naturais dos edificios coletivos, infringindo as mais elementares normas de
convivéncia e provocando atritos de vizinhanca, bem como, ainda, em alguns casos,
praticando condutas penalmente puniveis.

O conddmino antissocial diz respeito, em suma, ao sujeito com o qual a convivéncia
torna-se insuportavel com o passar do tempo, haja vista a reiteracdo de comportamento
incompativel com normas voltadas a convivéncia harmonica.

Vale salientar que o enquadramento de determinada situagdo como antissocial deve
ser feito com prudéncia, ocorrendo apenas em caso de notavel gravidade no seio da
convivéncia entre os condéminos.

Ante ao exposto acerca da conceituacdo do comportamento nocivo, ao falar do
mesmo, parte da doutrina, utiliza-se de ferramentas juridicas que extrapolam a aplicacdo unica
da multa prevista no paragrafo unico do artigo 1337, do Cddigo Civil.

Sob essa Otica, para os defensores de tais medidas atipicas, faz-se necessario analisar
0 contetdo do direito de propriedade e as limitagbes a ele inerentes, dentre as quais 0
principio da funcdo social - intimamente ligado & vedacdo do abuso de direito, que, por sua
vez, decorre da clausula geral da boa-fé objetiva.

A propriedade privada constitui-se como direito fundamental e encontra-se
assegurada no artigo 5°, XXII e XXIII da Constituicdo Federal. Como todo direito, é exercido
conforme os interesses do seu titular, todavia, tal exercicio deve se dar dentro das
possibilidades estabelecidas pelo ordenamento juridico. Fala-se, nesse sentido, na fungéo
social que a propriedade deve atender. Em outras palavras, hd de se compatibilizar os
interesses individuais do proprietario com os interesses que a sociedade considera relevantes e

dignos de tutela, levando-se em consideragdo ndo so o direito individual do proprietario, como
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também os interesses de terceiros.

Percebe-se, assim, que a propriedade se constitui como uma relagdo juridica
complexa, que confere a seu titular tanto direitos quanto deveres. Ao limitar o exercicio do
direito de propriedade, a funcao social imp6e um comportamento negativo ao proprietario, a
fim de que este ndo ultrapasse os limites que impliquem no uso abusivo da propriedade.

Nesse ponto, cumpre esclarecer certas implicacbes da clausula geral da boa-fé
objetiva no que concerne ao enfrentamento da questdo do conddmino antissocial. Esta
encontra-se prevista nos artigos 113 e 422 do Codigo Civil, bem como nos principios
norteadores do Cdédigo de Processo Civil, em consonancia com as normas constitucionais e
impde a observancia, nas relacbes privadas, de um padrdo de conduta reta, integra e zelosa,
lastreada pelos usos e costumes inseridos em determinado contexto. Dentre as funcdes que a
boa-fé apresenta, merece destaque a de limitacdo de posicOes juridicas, o que implica na
vedacdo ao abuso de direito.

Nesse aspecto, considera-se que o direito deve ser exercido de maneira responsavel,
de acordo com seu contexto e sua funcdo social. Diante disso, cumpre notar que alguns
dispositivos legais mitigam, expressamente, o exercicio do direito de propriedade. Dentre
eles, o0 artigo 1.228, paragrafos 1° e 2° do Cddigo Civil, o qual vincula o exercicio do referido
direito as suas finalidades econdmicas e sociais, além de proibir a pratica dos chamados atos
emulativos. Estes, referem-se a condutas que ndo repercutem para o proprietario qualquer
comodidade ou utilidade, vez que sdo praticados com a mera intencao de prejudicar terceiros.

Seguindo essa linha, quando o artigo 1.335, I, do Cddigo Civil assegura ao
conddmino o direito de usar, fruir e dispor de sua unidade autbnoma - em consonancia com o
artigo 1.228 do mesmo diploma legal, que descreve as faculdades do proprietario - ndo o faz
de forma a legitimar toda e qualquer conduta do titular do bem.

Assim, a faculdade de usar - consistente no aproveitamento direto das vantagens da
coisa e da percepcdo de seus frutos e produtos - ndo pode sofrer interferéncia externa, desde
que o proprietario ndo a exerca de forma ilicita, destoante de sua funcéao social.

Nesta esteira, as regras do direito de vizinhanca revelam imposicdes reciprocas ao
exercicio das faculdades inerentes a propriedade e a posse como forma de evitar interferéncias
indevidas. Nesse ponto, cumpre salientar uma outra funcdo da boa-fé objetiva, qual seja, a
criacdo de deveres laterais de conduta. Isso significa dizer que ainda que determinada norma
ndo esteja expressamente prevista no contrato de condominio ou na legislacao pétria, existem

comportamentos que se esperam que sejam adotadas em determinadas situacdes.
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De qualquer forma, o uso anormal da propriedade, permite que o proprietario ou
possuidor de prédio vizinho venha a atuar no sentido de obstar as interferéncias que Ihe sejam
prejudiciais, desde que ultrapassados, no caso concreto, os limites da tolerancia (artigo 1.227,
CC). Havendo a reiteracdo dessa utilizacdo inadequada, fora da normalidade, marcada por
excessos e nociva a vizinhanga, emerge a figura do condémino antissocial. Dessa forma, o
direito deixa de atender a sua funcéo social e passa a caracterizar-se como abusivo. Verifica-
se, assim, que o abuso de direito é incompativel com a funcdo social da propriedade e se
refere, em resumo, ao uso nocivo da propriedade ou a sua ma-utilizacao.

Seguindo esse raciocinio, € possivel encontrar diversos autores que corroboram tal
entendimento, a comecar por Pablo Stolze Gagliano (2017). Este doutrinador parte da
premissa de que o condominio edilicio possui natureza juridica de ente despersonalizado.
Dessa forma, a convencdo do condominio é eficaz para definir as relagdes entre os
conddminos, inclusive os deveres reciprocos e as sanc¢bes pelo seu descumprimento, segundo
também o entendimento sumulado pelo STJ (2001), na simula de nimero 260: “A convengao
de condominio aprovada, ainda que sem registro, é eficaz para regular as relacdes entre os
condominos”.

Igualmente, utiliza-se do Enunciado n°® 508 da V Jornada de Direito Civil, o qual
trata da possibilidade de outras san¢fes ao conddmino antissocial, que ndo a multa:

Verificando-se que a sangdo pecuniaria mostrou-se ineficaz, a garantia fundamental
da funcdo social da propriedade (arts. 5°, XXIIl, da CRFB e 1.228, 8 1°,do CC) e a
vedagdo ao abuso do direito (arts. 187 e 1.228, § 2°, do CC) justificam a excluséo do
conddmino antissocial, desde que a ulterior assembleia prevista na parte final do
paréagrafo Gnico do art. 1.337 do Caodigo Civil delibere a propositura de acdo judicial
com esse fim, asseguradas todas as garantias inerentes ao devido processo legal.
(BRASIL, 2011)

Contudo, Gagliano (2017) entende que a punigédo relativa a tal comportamento é
limitada. Logo, a expropriacdo ndo seria uma medida adequada, pois ndo é cabivel privar o

conddmino do direito de propriedade. Poderia, entretanto, limita-lo. In verbis:

O que se busca é uma ordem judicial condenatéria impositiva de uma obrigacao
negativa ou de nao fazer, ou seja, “ndo morar” naquele ambiente condominial.
Podera, assim, o condémino expulso, alugar, emprestar, enfim, ceder o seu
apartamento, mas ndo residir. (GAGLIANO, 2017, p. 1112)

Também defendendo a possibilidade de aplicacdo de medidas punitivas, Cleyson de

Moraes Mello (2017), ao fazer uma analise dos ensinamentos de Neimar Roberto de Souza e
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Silva (2015), demonstra posicionamento ainda mais radical, argumentando, inclusive pela
hipotese de perda da propriedade. Para os supramencionados autores, é possivel a exclusdo
temporéaria ou definitiva do condémino antissocial, porém apenas se houver clausula que
assim o preveja na convencdo do condominio e sempre sendo aplicada em ultima ratio.

Ainda nessa corrente, é valido citar o entendimento de Nelson Rosenvald e Cristiano
Chaves de Farias (2006). Segundo a didatica de suas préprias palavras:

De fato, seria infantil pensar que o pagamento da multa é capaz de converter um
vizinho antissocial em um santo, como se fosse dizimo fornecido ao condominio
para que todos os pecados sejam purgados! Portanto, ndo podemos reduzir a um
preco os atentados a vida privada alheia. Ademais, aplicando-se o Cédigo Civil de
2002 na vertente de tutela aos direitos da personalidade, ha de se lembrar que a
ameaca ou lesdo a intimidade ou privacidade dos vizinhos, permite a ado¢do de
acbes de natureza cautelar ou inibitéria habeis a impedir a reiteracdo de
comportamento nocivo (art. 12, do CC). (ROSENVALD e DE FARIAS, 2006, p.
1534)

Todavia, como anteriormente mencionado, esse entendimento ndo é pacificado na
doutrina. Autores muito relevantes apresentam posicionamento diverso do mencionado acima.
E o caso, por exemplo, de Arnaldo Rizzardo (2016), Paulo Nader (2016) e Flavio Tartuce
(2017).

Este Gltimo mencionado autor, mesmo considerando que, em tal situacdo, aplicam-se
normas de ordem privada, considera a aplicacdo horizontal dos direitos fundamentais e, desse
modo, argumenta pela tutela constitucional a dignidade da pessoa humana (CRFB/88, art. 1°,
I11), a moradia (CRFB/88, art. 6°) e a solidariedade social (CRFB/88, art. 3°, I). Dessa forma,
para ele, tais normas de ordem publica devem prevalecer sobre as convencdes privadas
condominiais. De igual modo, é contra 0 que chama de expulsdo antecipada, isto €, o
impedimento de entrada ou a limitacdo de areas comuns de pessoas ja taxadas como
indesejadas pelo grupo condominial.

Em seu favor, o renomado doutrinador argumenta com base no informativo 588 do
STJ, que data do ano de 2016, sendo extremamente recente. Fruto da analise do REsp
1.564.030/MG, de relatoria do Ministro Marco Aurélio, ha a vedacao a proibicdo do uso das
areas comuns do condominio, mesmo diante da existéncia de normas convencionadas pelo
mesmo. Entretanto, é importante ressalvar que esse entendimento se pauta em caso de
limitacdo de uso com base no inadimplemento das obrigacbes de pagamento das
contribuicdes. Valido destacar, diante disso, que existem, em diversas outras situacdes,

hipoteses de lesdo ou perigo de dano a bens muito mais importantes tutelados pelo
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ordenamento.

Percebe-se, portanto, que as normas de direito publico servem para defender ambos
os lados. O entendimento que ndo aceita as sangfes mais gravosas as usa com base na
prevaléncia dessas as normas privadas condominiais, pelo direito a moradia e clausula geral
de tutela a dignidade humana. J& o entendimento diverso prega que as normas de ordem
pablica visam tutelar os bens que estdo, de fato, sendo violados pelo comportamento
antissocial de determinado conddémino, acarretando, a bem da verdade, na corroboracdo de

normas privadas do condominio que visam ratificar a tutela desses bens num microssistema.

5. O ARGUMENTO DA EXPULSAO PELO RACIOCINIO PROCESSUAL

Outro ponto relevante de se destacar € a questdo das execucles das dividas
condominiais. Sabe-se que a obrigacao de pagar as taxas condominiais é considerada propter
rem, isto é, concernentes ao proprio imdvel.

Diante disso e da demanda latente por cobrancas de dividas dessa natureza é que o
legislador infraconstitucional as consagrou, no Codigo de Processo Civil de 2015, com a
natureza de titulo executivo extrajudicial.

Assim prevé o inciso X do artigo 784 do CPC (BRASIL, 2015):

Art. 784. So titulos executivos extrajudiciais:

X - o crédito referente as contribui¢fes ordinarias ou extraordinarias de condominio
edilicio, previstas na respectiva convencdo ou aprovadas em assembleia geral, desde
que documentalmente comprovadas

Observa-se, assim, que as multas ndo se enquadram como contribui¢bes aptas a
ensejarem a execucdo, por terem natureza indenizatoria, bem como carater pedagogico
relativo a conduta realizada em desobediéncia a lei e/ou convengé&o.

Porém, as mesmas podem ser executadas nos procedimentos ordinarios, em fase de
cumprimento de sentenca. Em todo o caso, contudo, o imovel ndo podera ser alvo de penhora
nesses casos, na medida em que a multa, com seu carater indenizatdrio, ndo se enquadra nas
hipbteses abarcadas pelo artigo 3° da Lei 8009/90.

Mesmo que se pareca contraditorio, destarte, a defesa de qualquer medida que nédo
seja a imposicao e cobranca da multa, diante dessa analise, na verdade, ndo o é.

Ocorre que existe a possibilidade de defesa no proprio dmbito processual da

aplicacdo de medidas mais gravosas ao condomino de comportamento antissocial que véo
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além da multa.

Isso se d& pelo principio da primazia pela tutela especifica, consagrado pelo artigo
497 do CPC/2015. Nesse caso, 0 juiz deve priorizar a medida requerida em juizo, ao invés de
converter a obrigacdo em pecunia.

Ademais, soma-se ao raciocinio anterior a possibilidade de o juiz, segundo o inciso
IV do artigo 139 do supramencionado diploma legal "determinar todas as medidas indutivas,
coercitivas, mandamentais ou sub-rogatdrias necessarias para assegurar 0 cumprimento de
ordem judicial, inclusive nas aces que tenham por objeto prestacdo pecuniaria.”

Esse dispositivo legitima que, para cumprimento de toda e qualquer obrigacéo,
mesmo que seja de cunho pecunidério, o juiz tem o poder de determinar medidas que venham a
induzir o seu cumprimento, mesmo que nem sejam, de fato, ligadas a obrigacdo inadimplida.

Assim, ndo havendo vedacdo expressa da codificacdo civil, somada a amplitude
estabelecida na codificagcdo processual, conclui-se pela possibilidade de, tanto em acfes de
cobranca de multas - em fase de cumprimento de sentenca - como em acles proprias que
requerem a expulsdo do condémino nocivo, haver a determinacdo judicial de retirada de

determinado morador daquele condominio.

6. AS DIVERGENCIAS JURISPRUDENCIAIS SOBRE AS SANCOES APLICAVEIS
AOS CONDOMINOS DE COMPORTAMENTO ANTISSOCIAL

Tendo em vista as discussbes exaradas acerca do assunto, cumpre analisar 0s
posicionamentos jurisprudenciais emanados dos tribunais brasileiros. Para fins de realizacao
da pesquisa, foram selecionados os tribunais da Regido Sudeste para averiguacdo de suas
divergéncias de posicionamento.

Primeiramente, faz-se mister destacar alguns posicionamentos exauridos pelas
instancias superiores.

Em relacdo a aplicacdo das multas previstas nos artigos 1.336 e 1.337, do Codigo
Civil, ha entendimentos do Superior Tribunal de Justica (STJ) no sentido de que a reiteracédo
no inadimplemento dos débitos condominiais caracteriza o condémino como nocivo ou

antissocial, devendo ser aplicadas as penalidades pecuniarias cabiveis. Confira-se:

RECURSO ESPECIAL N° 1.247.020 - EMENTA RECURSO ESPECIAL.
DIREITO CONDOMINIAL. DEVEDOR DE COTAS CONDOMINIAIS
ORDINARIAS E EXTRAORDINARIAS. CONDOMINO NOCIVO OU
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ANTISSOCIAL. APLICACAO DAS SANCOES PREVISTAS NOS artigos
1336, § 1°, E 1.337, CAPUT, DO CODIGO CIVIL. POSSIBILIDADE.
NECESSIDADE DE CONDUTA REITERADA E CONTUMAZ QUANTO AO
INADIMPLEMENTO DOS DEBITOS CONDOMINIAIS. INEXISTENCIA DE
BIS IN IDEM. RECURSO NAO PROVIDO.

1. De acordo com o artigo 1.336, 8 1° do Cddigo Civil, o condémino que ndo
pagar a sua contribuicdo ficara sujeito aos juros moratdrios convencionados ou, nao
sendo previstos, os de 1% (um por cento) ao més e multa de até 2% (dois por cento)
sobre 0 débito.

2. O conddémino que deixar de adimplir reiteradamente a importancia devida a
titulo de cotas condominiais podera, desde que aprovada a san¢do em assembleia por
deliberacdo de 3/4 (trés quartos) dos condominos, ser obrigado a pagar multa em até
0 quintuplo do valor atribuido a contribuigdo para as despesas condominiais,
conforme a gravidade da falta e a sua reiteracéo.

3. A aplicacdo da san¢do com base no artigo 1.337, caput, do Cdodigo Civil exige
que o condémino seja devedor reiterado e contumaz em relagdo ao pagamento dos
débitos condominiais, ndo bastando o simples inadimplemento involuntario de
alguns débitos.

4. A multa prevista no § 1° do artigo 1.336 do CC/2002 detém natureza juridica
moratoria, enquanto a penalidade pecuniéria regulada pelo artigo 1.337 tem caréter
sancionatério, uma vez que, se for o caso, o condominio pode exigir inclusive a
apuracdo das perdas e danos.

5. Recurso especial ndo provido.

ACORDAO Prosseguindo no julgamento, apds o voto-vista do Ministro Raul
Aratjo dando provimento ao recurso especial, divergindo do relator, e os votos da
Ministra Maria Isabel Gallotti e dos Ministros Antonio Carlos Ferreira e Marco
Buzzi acompanhando o relator, a Quarta Turma, por maioria, negou provimento ao
recurso especial, nos termos do voto do relator. Vencido o Ministro Raul Araljo,
que dava provimento ao recurso especial. (Brasilia - DF, Julgado em 15/10/2015,
Relator: Ministro Luis Felipe Salomé&o). (Grifo nosso).

Ainda, merece destaque o entendimento de que, ndo obstante a possibilidade de
punicdo, deve ser garantido contraditorio e ampla defesa ao condémino antissocial - tanto na
fase processual, quanto anterior a ela, em assembleia -, em razdo do principio da dignidade da
pessoa humana também nas relacdes privadas, haja vista a eficacia horizontal dos direitos
fundamentais. O mesmo posicionamento foi adotado no enunciado n°® 92, das Jornadas de

Direito Civil do CJF, cujo texto segue destacado na ementa abaixo colacionada:

RECURSO ESPECIAL N° 1.365.279 - SP - EMENTA: DIREITO CIVIL.
RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO. ACAO DE COBRANCA DE MULTA
CONVENCIONAL. ATO ANTISSOCIAL (artigo 1.337, PARAGRAFO
UNICO, DO CODIGO CIVIL). FALTA DE PREVIA COMUNICACAO AO
CONDOMINO PUNIDO. DIREITO DE DEFESA. NECESSIDADE.
EFICACIA HORIZONTAL DOS DIREITOS FUNDAMENTAIS. PENALIDADE
ANULADA.

1. O artigo 1.337 do Codigo Civil estabeleceu sancionamento para o
conddmino que reiteradamente venha a violar seus deveres para com 0
condominio, além de instituir, em seu paragrafo Unico, punicao extrema aquele
gue reitera comportamento antissocial, verbis: "O condémino ou possuidor que,
por seu reiterado comportamento anti-social, gerar incompatibilidade de convivéncia
com os demais conddminos ou possuidores, podera ser constrangido a pagar multa
correspondente ao décuplo do valor atribuido a contribuicdo para as despesas
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condominiais, até ulterior deliberacdo da assembléia".

2. Por se tratar de punigdo imputada por conduta contraria ao direito, na
esteira da visdo civil-constitucional do sistema, deve-se reconhecer a aplicacao
imediata dos principios que protegem a pessoa humana nas relagdes entre
particulares, a reconhecida eficacia horizontal dos direitos fundamentais que,
também, deve incidir nas relacbes condominiais, para assegurar, na medida do
possivel, a ampla defesa e o contraditério. Com efeito, buscando concretizar a
dignidade da pessoa humana nas relacfes privadas, a Constituicdo Federal, como
vértice axioldgico de todo o ordenamento, irradiou a incidéncia dos direitos
fundamentais também nas relagdes particulares, emprestando maximo efeito aos
valores constitucionais. Precedentes do STF.

3. Também foi a concluséo tirada das Jornadas de Direito Civil do CJF: En.
92. artigo 1.337: As sangdes do artigo 1.337 do novo Codigo Civil ndo podem
ser aplicadas sem que se garanta direito de defesa ao condémino nocivo.

4. Na hip6tese, a assembleia extraordinaria, com quérum qualificado, apenou o
recorrido pelo seu comportamento nocivo, sem, no entanto, notifica-lo para fins de
apresentacdo de defesa. Ocorre que a gravidade da puni¢do do condémino
antissocial, sem nenhuma garantia de defesa, acaba por onerar
consideravelmente o suposto infrator, o qual fica impossibilitado de
demonstrar, por qualquer motivo, que seu comportamento ndo era antijuridico
nem afetou a harmonia, a qualidade de vida e o bem-estar geral, sob pena de
restringir o seu préprio direito de propriedade.

5. Recurso especial a que se nega provimento.

ACORDAO Vistos, relatados e discutidos os autos em que sdo partes as acima
indicadas, acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de
Justica, por unanimidade, negar provimento ao recurso especial, nos termos do voto
do Sr. Ministro Relator. Os Srs. Ministros Raul Aradjo, Maria Isabel Gallotti
(Presidente), Antonio Carlos Ferreira e Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro
Relator. (Brasilia - DF, Julgado em 25/08/2015, Relator: Ministro Luis Felipe
Salomao).

Por fim, para concluir acerca dos pronunciamentos imperativos das instancias
superiores, cumpre destacar a recente decisdo proferida pelo Superior tribunal de Justica, no
REsp 1.699.022, no qual declarou-se a ilicitude em coibir o condémino de utilizar as areas

comuns do condominio:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO. REGULAMENTO
INTERNO. PROIBICAO DE USO DE AREA COMUM, DESTINADA AO
LAZER, POR CONDOMINO INADIMPLENTE E SEUS FAMILIARES.
IMPOSSIBILIDADE. SANCOES PECUNIARIAS TAXATIVAMENTE
PREVISTAS NO CODIGO CIVIL. 1. No condominio edilicio, o titular da unidade
autdbnoma, cotitular das partes comuns, exerce todos 0s poderes inerentes ao
dominio, mas, em contrapartida, sujeita-se a regulamentacdo do exercicio destes
mesmos direitos, em razdo das necessidades impostas pela convivéncia em
coletividade 2. O Cddigo Civil, ao estabelecer um regramento minimo sobre o
condominio edilicio (arts. 1.332 e 1.334), determinou que a convengdo devera
definir, entre outras clausulas, "as san¢Ges a que estdo sujeitos os conddéminos, ou
possuidores” (art. 1.334, 1V, do CC), tendo como contraponto, para tal mister, os
deveres destes. 3. Segundo a norma, é direito do conddmino "usar das partes
comuns, conforme a sua destinagdo, e contanto que ndo exclua a utilizacdo dos
demais compossuidores™ (CC, art. 1.335, Il). Portanto, além do direito a usufruir e
gozar de sua unidade autdbnoma, tém os condéminos o direito de usar e gozar das
partes comuns, ja que a propriedade da unidade imobiliaria abrange a
correspondente fracéo ideal de todas as partes de uso comum. 4. E ilicita a pratica de



19

privar o condémino inadimplente do uso de &reas comuns do edificio, incorrendo em
abuso de direito a disposi¢do condominial que proibe a utilizagdo como medida
coercitiva para obrigar o adimplemento das taxas condominiais. Em verdade, o
préprio Cadigo Civil estabeleceu meios legais especificos e rigidos para se alcangar
tal desiderato, sem qualquer forma de constrangimento a dignidade do condémino e
dos demais moradores. 5. O legislador, quando quis restringir ou condicionar o
direito do condémino, em razdo da auséncia de pagamento, o fez expressamente
(CC, art. 1.335). Ademais, por questdo de hermenéutica juridica, as normas que
restringem direitos devem ser interpretadas restritivamente, ndo comportando
exegese ampliativa. Documento: 97767070 - EMENTA / ACORDAO - Site
certificado - DJe: 01/07/2019 Péagina 1 de 2 Superior Tribunal de Justica 6. O
Cadigo Civil estabeleceu meios legais especificos e rigidos para se alcancar tal
desiderato, sem qualquer forma de constrangimento a dignidade do condémino
inadimplente: a) ficara automaticamente sujeito aos juros moratorios
convencionados ou, ndo sendo previstos, ao de um por cento ac més e multa de até
dois por cento sobre o débito (§ 1°, art. 1.336); b) o direito de participagdo e voto
nas decisGes referentes aos interesses condominiais podera ser restringido (art.
1.335, I1); c) é possivel incidir a san¢éo do art. 1.337, caput, do CC, sendo obrigado
a pagar multa em até o quintuplo do valor atribuido & contribuigdo para as despesas
condominiais, conforme a gravidade da falta e a sua reiteragdo; d) poderad haver a
perda do imdvel, por ser excecdo expressa & impenhorabilidade do bem de familia
(Lei n° 8.009/90, art. 3° 1V). 7. Recurso especial provido. Vistos, relatados e
discutidos estes autos, os Ministros da Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica
acordam, por unanimidade, dar provimento ao recurso especial, nos termos do voto
do Sr. Ministro Relator, com ressalvas de entendimento do Ministro Antonio Carlos
Ferreira, Ministra Maria Isabel Gallotti e Ministro Marco Buzzi. Os Srs. Ministros
Raul Aradjo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira (Presidente) e Marco
Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator. Brasilia - DF, Julgado em 28/05/2015,
Relator: Ministro Luis Felipe Salom&o).

Observa-se, aqui, no entanto, que a presente decisdo, datada de 28 de maio de 2019,
apenas trata da ilicitude da proibicdo de uso de areas comuns no que concerne ao
inadimplemento das taxas condominiais. H& que se questionar se medidas mais gravosas,
como essa, seriam aplicaveis nos casos de manifesto comportamento antissocial, nos termos
tratados anteriormente.

Em relacdo a possibilidade dessa aplicacdo de penalidades diversas das multas
pecunidrias, notadamente a expulsdo do condémino antissocial, cumpre informar que ndo ha
entendimento jurisprudencial pacificado, sendo possivel encontrar decisdes favoraveis e
desfavoraveis ao cabimento de outros tipos de sangdes, conforme sera exposto a seguir, com
base na amostragem realizada nas consultas nos sites dos Tribunais Estaduais da regido
Sudeste.

Para tanto, foram realizadas pesquisas por tema especifico em cada um dos Tribunais
desta regido. Ressalta-se, nesse ponto, que grande parte das acdes sdo relativas a cobranca,
execucao ou anulatérias de multas, as quais ndo abarcam a problemética de outras sanc¢des
possiveis (ou ndo) de serem aplicadas ao condémino de comportamento nocivo.

Portanto, o que se fara na exposicao a seguir ¢ uma filtragem das amostras coletadas,
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apresentando, inicialmente, os casos mais emblematicos e, posteriormente, trazendo as demais

decisdes em quantidade encontrada em cada site do tribunal respectivo.

De saida, analisa-se, aqui, as decisfes encontradas no Tribunal de Justica do Estado

Sdo Paulo. Na pesquisa inicial realizada sobre o "conddémino antissocial” foram localizados

305 julgados que haviam conteldo correspondente. Porém, ao realizar novo filtro para os

casos que trabalham a possibilidade de sua expulsdo, 29 (vinte e nove) julgados foram

encontrados.

Dentre eles, é possivel identificar posicionamentos contrarios a expulsdo, tendo em

vista a inexisténcia de previsao legal de tal forma de san¢do, como se observa nos exemplos

apresentados:

Expulséo de condémino por comportamento antissocial. Impossibilidade.
Auséncia de previsdo legal. O Cddigo Civil permite no art. 1.337 a aplicagdo de
multas que podem ser elevadas ao décuplo em caso de incompatibilidade de
convivéncia com os demais condéminos. Multa mensal que tem como termo inicial
a citacdo e o final a publicacdo da r. sentenca, a partir de quando somente sera
devida por fatos subsequentes que vierem a ocorrer e forem objeto de decisdo em
assembléia. Recursos parcialmente providos. (TJSP; Apelacdo Civel 0318734-
14.2009.8.26.0000; Relator (a): Maia da Cunha; Orgdo Julgador: 42 Camara de
Direito Privado; Foro de Barueri - 4.V.JUDICIAL/JURI EXEC.CRIM.ME; Data do
Julgamento: 01/10/2009; Data de Registro: 19/10/2009).

CERCEAMENTO DE DEFESA - Indeferimento de quesitos suplementares -
Deciso ndo recorrida - Precluséo - Preliminar rejeitada. OBRIGACAO DE FAZER
- Alteracdo de fachada de prédio residencial para fins comerciais - Desfazimento da
obra c.c. indenizacdo e expulsdo do conddmino - Improcedéncia da demanda -
Inconformismo - Admissibilidade em parte - Porta colocada em desconformidade
com o projeto original - Decurso do tempo que, por si s, ndo caracteriza supressio -
Obrigacdo de restituir a fachada original - Expulsdo de conddmino que ndo tem
previsdo legal - Precedente desta Corte - Danos causados pela reforma interna da
unidade que devem ser indenizados - Fiador que é parte ilegitima para responder
perante o condominio pelos prejuizos causados pela locatéria - Sentenca reformada
em parte - Recurso parcialmente provido. Preliminar rejeitada e recurso provido em
parte. (TJSP; Apelagdo Civel 9220040-22.2007.8.26.0000; Relator (a): J.L. Ménaco
da Silva; Orgdo Julgador: 5* Camara de Direito Privado; Foro Regional VIII -
Tatuapé - 3.VARA CIVEL,; Data do Julgamento: 16/01/2013; Data de Registro:
21/01/2013)

ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER — EXPULSAO DE CONDOMINO POR
COMPORTAMENTO ANTISSOCIAL — MORADORA INTERDITADA QUE
SOFRE DE TRANSTORNO MANIACO-DEPRESSIVO (BIPOLAR) — DIREITO
FUNDAMENTAL A PROPRIEDADE - AUSENCIA DE PREVISAO LEGAL
PARA EXPULSAO — OBSERVANCIA DO DISPOSTO NO ART. 1.337, DO
CODIGO CIVIL 1 — O desfecho dessa querela passa, invariavelmente, pelo
sopesamento entre o direito fundamental a propriedade (CF, art. 5°, caput, e XXII) e
a fungdo social da propriedade (CF, art. 5°, XXIII). E certo que a fungo social visa
coibir eventuais abusos de direito pelo proprietario do imdvel, ou de quem exerce a
posse direta do imdvel, como é o presente caso. Entretanto, sua aplicagdo ndo pode
dar azo a aplicacdo de sancOes que ndo estejam previstas na legislacdo patria. Nesse
sentido, ainda que se considere incontroversa a conduta antissocial da apelada, ndo
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ha como julgar procedentes as pretensfes veiculadas pelo condominio por meio da
presente acdo, por auséncia de previsdo legal; 2 - O legislador ja estipulou a sancédo
cabivel (multa pecuniaria) para o caso narrado pelo apelante (CC, art. 1.337,
paragrafo Gnico), de maneira que o Judicidrio ndo possa extrapola-lo. Verifica-se a
prevaléncia, nessa hipétese, do direito fundamental a propriedade, restando ao
condominio a aplicacdo de multas que visem coagir o condémino problematico a
cessar com 0 comportamento nocivo. RECURSO IMPROVIDO. (TJSP; Apelacdo
Civel 1023982-32.2014.8.26.0100; Relator (a): Maria Lulcia Pizzotti; Orgdo
Julgador: 30* Camara de Direito Privado; Foro Central Civel - 13? Vara Civel; Data
do Julgamento: 31/07/2019; Data de Registro: 01/08/2019)

Destaca-se, ainda, nesse tribunal, que algumas decisdes encontradas ndo deferiram o
pedido de expulsdo, por julgarem ser medida muito extrema para o caso em lide, ou pelo fato
de o0 processo necessitar de uma maior instrucao para ado¢do dessa medida. Porém, percebe-
se que existe - mesmo nessas situacfes - uma aceitagdo da possibilidade de expulsdo, com
base na discusséo do direito de vizinhanca, como colacionado abaixo:

AGRAVO DE INSTRUMENTO - Cautelar Inominada — Condominio — Expulsdo
e/ou afastamento do condémino por comportamento antissocial — Liminar initio litis
- Medida extrema, aceita em hipdteses absolutamente excepcionais — Necessidade de
abrir a instrucéo, observados os principios do contraditorio e da ampla defesa, ap6s o
que possivel o reexame da matéria nos termos do art. 807 do CPC — Decisdo
modificada — Recurso provido em parte. (TJSP; Agravo de Instrumento 0144346-
93.2013.8.26.0000; Relator (a): Egidio Giacoia; Orgéo Julgador: 3* Camara de
Direito Privado; Foro de Guaruja - 12 Vara Civel; Data do Julgamento: 08/10/2013;
Data de Registro: 09/10/2013)

Condominio edilicio. San¢do de exclusdo do conddmino nocivo por reiterado
comportamento antissocial. Ainda que em tese possivel, solugdo depende do devido
processo e da verificacdo de fatos muito graves, um e outro, na espécie, ausentes.
Improcedéncia, posto que por motivo diverso. Deslinde mantido. Recurso
desprovido. (TJSP; Apelacdo Civel 9158729-59.2009.8.26.0000; Relator
(a): Claudio Godoy; Orgdo Julgador: 12 Camara de Direito Privado; Foro de Jacarei -
1.VARA CIVEL,; Data do Julgamento: 10/09/2013; Data de Registro: 12/09/2013)

OBRIGACAO DE NAO FAZER — CONDOMINIO — "nfo se pode impedir a
condémina da utilizacdo de sua unidade e das areas comuns do edificio" —
Impossibilidade juridica do pedido — SENTENCA DE EXTINCAO, com fulcro no
artigo 295, incisos | e 111, no seu paragrafo Unico, inciso Ill, e no artigo 267, inciso I,
do antigo Codigo de Processo Civil — Possivel o pedido de desocupagdo de imovel
apenas em casos excepcionais — Ausente o interesse processual — RECURSO DO
AUTOR IMPROVIDO. (TJSP; Apelacdo  Civel 1012578-80.2015.8.26.0477;
Relator (a): Flavio Abramovici; Orgdo Julgador: 378 Camara Extraordinaria de
Direito Privado; Foro de Praia Grande -2% Vara Civel; Data do Julgamento:
24/08/2018; Data de Registro: 24/08/2018)

Por fim, é possivel, ainda, encontrar decisdes proferidas pelo TISP determinando a

expulsdo do condémino nocivo, em hip6teses mais gravosas:

Obrigacdo de ndo fazer - Cond6mina violenta - Prova irrefutavel acerca da conduta
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antissocial e agressiva. Verossimilhanca das alega¢Ges, com mais de 3A dos
condéminos a favor do afastamento, eis que ndo mais suportavam a conduta da ré,
que se mostrava anormal as regras de convivéncia em sociedade, devendo ser
reprimida Sentenca de procedéncia mantida Apelo improvido. (TJSP; Apelacdo
Civel 0135761-28.2008.8.26.0000; Relator (a): Ramon Mateo Jinior; Orgdo
Julgador: 7% Camara de Direito Privado; Foro de Jundiai - 62 Vara Civel; Data do
Julgamento: 28/11/2012; Data de Registro: 17/04/2013)

APELACAO CIVEL - Interposicio contra sentenca que julgou procedente acdo de
obrigac&o de fazer com pedido liminar de tutela antecipada. Preliminares afastadas.
Agressdes fisicas a sindica e outra moradora. Casos de relevante gravidade.
Reclamac@es. Penalidades administrativas que ndo se mostraram suficientes a
reprimir os atos. Reiteracdo de conduta, apds a tutela de urgéncia, que levou ao
afastamento dos réus do imével. Responsabilidade civil independente da criminal.
Perda do direito de moradia. Honorarios advocaticios majorados nos termos do
artigo 85, 8 11, do Codigo de Processo Civil/2015. Sentenca mantida. (TJSP;
Apelacio Civel 1049070-59.2016.8.26.0114; Relator (a): Mario A. Silveira; Orgéo
Julgador: 332 Camara de Direito Privado; Foro de Campinas - 5% Vara Civel; Data do
Julgamento: 15/04/2019; Data de Registro: 15/04/2019)

Condominio Edilicio. Exclusdo de condémino de personalidade antissocial.
Sentenca que decide pela impossibilidade de aplicagdo dessa san¢do gravosa, ao
fundamento de que néo possui previsdo no Codigo Civil Brasileiro. Omissdo do
legislador que, por si s6, ndo veda a deducdo da pretensdo em juizo. Necessidade de
producdo de prova oral para o correto desate da lide. Sentenca anulada. Recurso
provido. (TJSP; Apelacdo Civel 1002457-23.2016.8.26.0100; Relator (a): Maria de
Lourdes Lopez Gil; Orgdo Julgador: 382 Camara Extraordinaria de Direito Privado;
Foro Central Civel - 16% Vara Civel; Data do Julgamento: 23/08/2018; Data de
Registro: 29/08/2018)

CONDOMINIO. CONDOMINO ANTISSOCIAL. EXCLUSAO.
POSSIBILIDADE Requerida mantém grande acimulo de sujeira em prédio de
apartamentos Risco de incéndio SENTENCA DE EXTINGCAO, com fulcro no
artigo 267, inciso VI, do Cadigo de Processo Civil San¢des pecuniarias do art. 1.337
do Cadigo Civil ndo esgotam as providéncias para fazer cessar a conduta ilicita do
condémino Requerida utiliza da propriedade de maneira nociva aos demais
conddminos Possibilidade de imposi¢do de obrigacao de n&o utilizar o imovel
RECURSO DO AUTOR PROVIDO, para julgar procedente a a¢éo, vedando a
Requerida de fazer uso direto do imdvel, com a desocupagédo em 60 dias (imdvel
limpo e higienizado), sob pena de execucédo, arcando a Requerida com as custas e
despesas processuais e honorarios advocaticios dos patronos do Autor (fixados em
R$ 7.000,00), além da multa de 1% do valor da causa (a que foi atribuido o valor de
R$ 10.000,00) e de indenizacdo de 20% do valor da causa, em decorréncia da
litigncia de ma-fé. (TJ-SP- APL: 00031223220108260079 SP 0003122-
32.2010.8.26.0079, Relator: Flavio Abramovici, Data de Julgamento: 27/08/2013, 22
Céamara de Direito Privado, Data de Publicagéo: 28/08/2013)

No que concerne a pesquisa realizada Tribunal de Justica do Espirito Santo, foram
localizados 4 acérddos. Em trés deles verifica-se que a discussdo se baseia, apenas, na
aplicacdo da multa e seu montante, ficando adstrito ao preceito legal, por ndo serem agoes
com pretensdo de exclusdo do morador. Colacionam-se as respectivas ementas a seguir:

EMENTA EMBARGOS DE DECLARAGAO. OMISSAO. OCORRENCIA.

RECURSO PROVIDO SEM ATRIBUICAO DE EFEITOS INFRINGENTES. 1. A
egrégia Terceira Camara Civel, por ocasido do julgamento realizado, limitou-se a
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debater a questdo afeta a natureza da obrigacdo incidente na espécie, nao se
pronunciando sobre a nulidade ora arguida. 2. A ocorréncia da multa prevista no art.
1.337, paragrafo Unico do Cddigo Civil tem como fato gerador o comportamento
antissocial do conddémino/possuidor e independe da realizacdo de assembleia
condominial para deliberacdo prévia acerca da sancdo imposta, cabendo ao sindico
estabelecer o valor da multa e aplica-la ao infrator, que permanecera enquanto
posterior assembleia ndo a afaste. 3. Em homenagem ao principio da ampla defesa, 0
condémino infrator tera a oportunidade de defender-se na assembleia que destinar-se
a deliberar acerca de sua conduta, e ndo em um procedimento ou momento
antecedente. 4. Ratificado, por fundamentos diversos, o juizo de procedéncia
declinado no acorddo vergastado, ndo ensejando o provimento dos presentes
aclaratérios qualquer alteragdo sobre os limites da condenacdo imposta em razdo do
provimento do apelo antes manejado. 5. Recurso provido sem atribuicdo de efeitos
infringentes. Omissdo sanada. ACORDAO Vistos, relatados e discutidos estes autos,
acordam os Desembargadores da egrégia Primeira Camara Civel, por unanimidade,
conhecer e dar provimento ao recurso , nos termos do voto do Relator. Vitéria/ES,
de de 2019. PRESIDENTE RELATOR. (TJES, Classe: Embargos de Declaracéo
Ap, 024130280514, Relator : JORGE HENRIQUE VALLE DOS SANTOS, Orgéo
julgador: TERCEIRA CAMARA CIVEL , Data de Julgamento: 27/08/2019, Data da
Publicacéo no Diério: 06/09/2019)

EMENTA: APELAGAO CIVEL - ANULATORIA MULTA DE CONDOMINIO
APLICA(;AO DO ART. 1.336 DO CODIGO CIVIL INCISO IV PROVAS NOS
AUTOS APLICA(;AO DO ART. 1.337 DO MESMO DIPLOMA AFASTADA
MULTA COMUNICA(;AO PROVA NOS AUTOS REGULAR INTIMA(;AO
QUANTO AO ATO INDISPENSAVEL NOTIFICACAO DO INFRATOR PORTA
DE ACESSO FECHAMENTO POSSIBILIDADE ATO QUE NAO INVIABILIZA
O ACESSO AO LOCAL DESTINADO A COMERCIO - LIQUIDACAO DE
SENTENCA - RECURSO CONHECIDO EM PARTE E NESTE PARTE
PARCIALMENTE PROVIDO 1 A inovagdo recursal é inviavel em sede de
instancia revisora, sob pena de violagdo aos termos do contraditorio e da ampla
defesa. 2- Diante das provas acostadas ao presente, extrai-se que houve a
comunicacdo de atos do condémino que, nos termos do art. 1.336, 1V, do Codigo
Civil, redundaram em prejuizo ao sossego, salubridade e seguranca dos demais
condéminos do empreendimento. 3 A regularidade da comunicagdo, se extrai dos
oficios encaminhados ao autor dos fatos e ndo pelo boleto de cobranca do
condominio que ndo possui espago destinado a propiciar a ciéncia do ocorrido. 4
Estando em regular forma, as cobrangas empreendidas que viabilizam a ciéncia
prévia, ndo destina-se a acdo para questionar a existéncia de dividas do proprietario
e a imposicdo de multa sobre este fato. 5 A regra de boa convivéncia ndo obsta que
as pessoas saibam abrir e fechar portas durante a sua vida. Assim, ndo se revela
abusiva a porta fechada, sem estar trancada, pois ndo prejudica o acesso de pessoas a
area comercial do empreendimento. Emprego da Analogia. 6- Recurso parcialmente
conhecido e parcialmente provido. (TJES, Classe: Apelagdo, 024130280514, Relator
: JORGE HENRIQUE VALLE DOS SANTOS, Orgﬁo julgador: TERCEIRA
CAMARA CIVEL , Data de Julgamento: 16/04/2019, Data da Publicag&o no Diério:
03/05/2019)

EMENTA APELACAO CIVEL EM ACAO DE CONSIGNACAO EM
PAGAMENTO. PRELIMINAR DE AUSENCIA DE DIALETICIDADE.
REQUISITOS DO ART. 1.010, INCS. | E Il. REJEITADA. MULTA DE
CONDOMINIO POR CONDUTA ANTISSOCIAL. RESPONSABILIDADE
SOLIDARIA ENTRE PROPRIETARIO E LOCATARIO. QUITACAO DA
DIVIDA PELO PROPRIETARIO SOMENTE COM VALOR INTEGRAL,
INCLUIDO O VALOR DA MULTA. RECURSO PROVIDO. 1. No deve ser
acolhida preliminar de auséncia de dialeticidade se 0 Recurso interposto atende aos
requisitos do art. 1.010, inc. | e 1l do CPC, com clareza, ainda que concisa. 2. O
Codigo Civil, em seu art. 1.337, paragrafo Unico, prevé que ao condémino ou
possuidor que adotar reiterado comportamento antissocial podera ser imposta multa
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correspondente ao décuplo do valor da mensalidade condominial. 3. Acerca da
responsabilidade pelo pagamento da multa por conduta antissocial, para escorreito
julgamento deve-se adotar entendimento do STJ, invocando o direito de vizinhanca
como norte. Nessa sonancia, a obrigacdo pelo pagamento de multa é propter rem ,
logo, o proprietario do imdvel responde pelos danos causados em virtude do uso
indevido de sua propriedade. 4. Ndo obstante a redacdo do art. 1.337 do CC trazer a
responsabilizacdo do condémino por infracdo as normas, a luz da correta
interpretacdo sistémica do Ordenamento Juridico, ndo seria razodvel admitir-se que
0 proprietario, que em regra aufere lucro com a locagdo, possa se eximir de
responder pelo comportamento daquele a quem elegeu para o exercicio da posse
direta. Ao exercer seu direito de locacédo, o proprietario impde aos demais moradores
do condominio a convivéncia com o locatério e, no exercicio desse direito, deve ser
vigilante para que tal convivéncia ndo cause danos a outrem. 5. Assim, a
responsabilidade pelo pagamento da multa resultante da conduta antissocial da
locataria do imével é de natureza propter rem , de maneira que pode ser cobrada,
solidariamente, tanto do inquilino infrator quanto do proprietario. Senso assim, a
quitacdo da divida condominial, pelo proprietario, s6 é possivel mediante o
pagamento do valor integral, que inclua o valor da multa, resguardado o direito
daquele promover agdo de cobranca em face do locatéario infrator. 6. Apelo provido.
ACORDAO Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Desembargadores
da Terceira Camara Civel, por unanimidade, CONHECER do Recurso e DAR
TOTAL PROVIMENTO , nos termos do voto do Relator. Vitéria, de de 2019.
PRESIDENTE RELATOR. (TJES, Classe: Apelacdo, 062140018912, Relator :
WALACE PANDOLPHO KIFFER, Orgdo julgador: QUARTA CAMARA CIVEL ,
Data de Julgamento: 01/04/2019, Data da Publicac¢do no Diério: 10/04/2019)

Importante notar, neste ultimo julgado, a possibilidade de uma responsabilizacdo
indireta pelo locador pelos atos nocivos do locatario, podendo aquele sofrer as san¢des legais
na medida em que possui dever de vigilancia e eleicdo daquele que estara em seu imdvel,
assim como aufere, com a locacgdo, proveito econémico proveniente do bem.

Contudo, em 2017, no mencionado Agravo de Instrumento que se segue, entendeu-se
pela possibilidade de exclusdo do proprietario sob o argumento de que "a aplicacdo da pena

pecuniaria mostra-se insuficiente". Destaca-se:

ACORDAO EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO ACAO ORDINARIA DE
EXCLUSAO DE CONDOMINO ANTISSOCIAL INEPCIA DA INICIAL PELA
AUSENCIA DE CAUSA DE PEDIR NAO VERIFICADA AUSENCIA DE
PREVISAO EM LEGISLACAO INFRACONSTITUCIONAL DA
EXCLUSAO DO CONDOMINO ANTISSOCIAL QUE NAO IMPEDE A
DETERMINACAO NECESSIDADE DE COMPATIBILIZACAO DO
DIREITO DE PROPRIEDADE, DA FUNCAO SOCIAL E DO DIREITO DE
VIZINHANCA CONDUTAS NARRADAS NOS AUTOS QUE DEMONSTRAM
TER A AGRAVANTE EXTRAPOLADO OS LIMITES DAS RELACOES CIVIS,
TENDO ADENTRADO NA SEARA CRIMINAL CONVIVENCIA DA
RECORRENTE COM OS DEMAIS CONDOMINOS QUE SE TORNOU
INSUPORTAVEL AUSENCIA DE NULIDADE DA ASSEMBLEIA GERAL
EXTRAORDINARIA DECISAO MANTIDA RECURSO CONHECIDO E
IMPROVIDO. 1. N&o ha que se falar em inépcia da inicial, porque é patente a sua
causa de pedir baseada na exclusdo da conddmina pela conduta antissocial que
apresenta, com base na fungdo social da propriedade e no bem comum. 2. No que se
refere a exclusdo de condémino antissocial, embora inexista diccdo expressa em
lei sobre a referida possibilidade, o fato de a lei vigente ser omissa em quanto a
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possibilidade de exclusdo do conddmino infrator, ndo significa que a pretenséo
ndo possa ser deduzida em Juizo, via direito de agdo (que por natureza é
autdnomo e abstrato), porquanto a mesma lei ndo veda tal demanda. 3. Embora
o0 artigo 1.337, paragrafo Unico, do Cddigo Civil possibilite apenas a aplicagéo
de sancdo pecuniaria ao conddmino que, por seu reiterado comportamento
antissocial gerar a incompatibilidade de convivéncia com os demais condéminos
ou possuidores, com valor correspondente ao décuplo do valor atribuido a
contribuicdo para as despesas condominiais, ha situacdes em que a aplicacao de
pena pecunidria mostra-se insuficiente e diante dessas, o direito ndo pode
manter-se inerte. 4. Como bem salientado pela magistrada de primeira instancia
que, alias, ndo proferiu a decisdo de maneira liminar, tendo cuidado de ouvir a
agravante antes de proferi-l a, A leitura das demais ocorréncias dos livros
evidenciam que a ré busca, incansavelmente, por atitudes dos moradores e sindicos
que supostamente violem o regimento interno para justificar os atos arbitrarios que
pratica. Tenta, de forma impositiva, autoritaria e prepotente, fazer valer a sua
opinido, certa de estar legalmente amparada, mas 0 que consegue € instaurar um
clima extremamente desagradavel num ambiente em que deveria reinar a
cordialidade e boa vizinhanga, perdendo, por isso, sua razdo. (¢) E suas atitudes ndo
atrapalham apenas a convivéncia entre os moradores do condominio, afetando,
também, prestadores de servicos de maneira direta e fazendo-os correr o risco de
perderem seus empregos, conforme se constata nos diversos relatos do livro de
ocorréncia de moradores, nos documentos de fls. 97/107 e episodio narrado pelos
documentos de fls. 117/122, o qual, inclusive, ensejou a instauracdo de um termo
circunstanciado (processo n° 0007893-15.2016.8.08.0024), tamanha a gravidade dos
fatos narrados. N&o é s6. Ate o oficial de justica, em diligéncia para citacdo da ré, foi
destratado por ela (¢) E pior, a conduta da ré tem extrapolado o limite das relacdes
civis, adentrando na seara criminal, havendo queixa de agressdo fisica (fl. 212) e da
prética dos crimes de amega (fls. 84/88), injuria (fls. 79/83) e desacato, ja tendo sido
denunciada por esse Ultimo (fls. 110/167). 5. Nao se pode dizer que as situacoes
narradas em Boletins de Ocorréncia e no Livro de Ocorréncia do Condominio sdo
declarac¢@es unilaterais, como argumentado pela recorrente, pois ao analisa-las nota-
se que é unissono entre 0s conddminos, o ambiente desagradavel de convivéncia
instaurado pela conduta da agravante. Seria um contrassenso entender que oS
diversos depoimentos dados em situagdes diferentes, por diferentes pessoas e que
demonstram a mesma situagdo encontram-se equivocados e, por outro lado, sdo
verdadeiras as alegacOes, também unilaterais, prestadas unicamente pela agravante.
6. No que diz respeito a alegada nulidade da Assembleia Geral Extraordinaria, essa
ndo é verificavel, notadamente porque a prépria recorrente informa que os temas da
assembleia foram divulgados e, ainda que ndo tenha havido o grau de especificacdo
que gostaria a agravante, fato é que lhe foi oportunizado claramente participar da
referida Assembleia e, via de consequéncia, oportunizado o direito defender-se das
condutas que Ihe foram atribuidas em Assembleia. 7. Quanto a suposta violagdo ao
direito amplo de propriedade da recorrente, é preciso considerar que o direito a
propriedade exclusiva, ndo pode comprometer o direito de todos a propria
manutencéo do sistema preconizado. 8. Recurso conhecido e improvido. (TJES,
Classe: Agravo de Instrumento, 024179010921, Relator : FERNANDO ESTEVAM
BRAVIN RUY, Orgio julgador: SEGUNDA CAMARA CIVEL, Data de
Julgamento: 20/02/2018, Data da Publicacdo no Diério: 28/02/2018)

No que concerne as decisdes encontradas no site do Tribunal de Justica do Estado de
Minas Gerais, ndo foram identificadas decisGes relevantes para a discussdo aqui abordada,
haja vista que das duas decisGes apresentadas na pesquisa, somente uma delas - a Gltima
colacionada - aborda a punicdo do pardgrafo unico do artigo 1337 do Codigo Civil. No

entanto, mesmo assim, ndo ha debates acerca da exclusdo do condémino, mas apenas sobre a
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aplicacdo da multa prevista pela lei:

EMENTA: APELACOES CIVEIS - ACAO ANULATORIA DE MULTA E ACAO
DE COBRANCA - COTAS/DESPESAS CONDOMINIAIS - OBRIGACAO
PROPTER REM - RESPONSABILIDADE PELO PAGAMENTO -
PROPRIETARIO OU POSSUIDOR - MULTA CABIMENTO - ART.1.337 DO
C.C. |- Existe solidariedade passiva entre o proprietario, adquirente de fato ou
possuidor, sendo licito ao condominio cobrar de um e/ou outro, uma vez que todos
estdo juridicamente vinculados ao bem. 11- O art.1.337, caput, do CC também prevé
a cobranca de multa correspondente até ao quintuplo do valor atribuido a taxa
condominial do condémino ou possuidor que ndo cumpre, de forma reiterada, com
os seus deveres perante o condominio. (TJMG - Apelagdo Civel 1.0000.17.106568-
3/001, Relator(a): Des.(a) Jodo Cancio , 182 CAMARA CIVEL, julgamento em
10/04/2018, publicacdo da simula em 11/04/2018)

EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO ANULATORIA DE CLAUSULA DE
CONVENCAO DE CONDOMINIO - MULTA - DESPESAS CONDOMINIAIS --
COMPATIBILIDADE COM AS NORMAS LEGAIS DE REGENCIA- JUROS DE
MORA FIXADOS ACIMA DO PATAMAR LEGAL- POSSIBILIADE-
PRECEDENTES DO STJ- SENTENCA MANTIDA.
- A Convencdo de Condominio tem, dentre outras, as finalidades de estabelecer
definices, firmar diretrizes administrativas e fixar as regras de custeio dos encargos
condominiais, obrigando a todos os condéminos, nos termos do art. 9°, 82°, da Lei n°
4.591/64, e do art. 1.333, caput, do Cédigo Civil.
- A esséncia da Convencdo de Condominio Edilicio, quando aprovada com
observancia das previsGes legais, confere-lhe o status de ato juridico perfeito,
representativo da deliberagdo dos Conddéminos e ndo modificdvel pela vontade
unilateral de um dos titulares das fracdes ideais.
- A cléusula de Convengéo de Condominio, que estabelece a imposi¢do de multa ao
devedor contumaz das despesas condominiais, observa o critério objetivo previsto
no paragrafo Gnico do art. 1.337, I, do Cédigo Civil, e ndo enseja revisdo judicial
motivada em abusividade ou contrariedade aos Principios da vedacdo do
enriquecimento sem causa.
- Na exegese do art. 1.336, do CC/02, os juros de mora podem superar 0 patamar
legal, desde que haja previsdo expressa na respectiva Convencdo de Condominio.
(TIMG - Apelagdo Civel 1.0024.11.192549-1/001, Relator(a): Des.(a) Roberto
Vasconcellos , 188 CAMARA CIVEL, julgamento em 08/11/2016, publicacdo da
simula em 16/11/2016)

Por fim, analisam-se as decisdes a respeito do tema proferidas pelo Tribunal de
Justica do Estado do Rio de Janeiro. A pesquisa possivel de se encontrar no respectivo site, na
area de “pesquisas selecionadas” ja possui um campo de jurisprudéncia correlata a discussao.
Observa-se, no entanto, que dos 10 (dez) julgados localizados, nenhum sequer aborda a
expulsdo do condémino, levando ao entendimento de que essa possibilidade nao ¢é aceita por
este tribunal.

Assim, as decisdes trabalham, somente, questdes relacionadas ao dispositivo legal e
ao montante da multa aplicavel, bem como assuntos estritamente correlatos a ela. E o que se

pode notar a partir das ementas colacionadas:
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0062361-55.2017.8.19.0001 — APELACAO CARLOS EDUARDO DA ROSA DA
FONSECA PASSOS — Julgamento: 17/07/2019 — DECIMA OITAVA CAMARA
CIVEL APELACAO CIVEL. CONDOMINIO EDILICIO. Condémino antissocial.
Conddmino antissocial. Imposicdo de multa. Desatencdo a forma estatuida pelo art.
1.337, do Cddigo Civil. Inobservancia do contraditério (enunciado n° 92, do CJF) e
de imposicdo por quérum eia condominial. Penalidade insubsistente. Precedentes
deste Tribunal e do STJ. Sentenca mantida. Recurso desprovido.

0029730-26.2011.8.19.0209 — APELACAO MAURO DICKSTEIN — Julgamento:
22/01/2019 - DECIMA SEXTA CAMARA CIVEL APELAGOES.
INDENIZATORIA POR DANOS MORAIS E MATERIAIS. LIDE INTERPOSTA
EM FACE DO SINDICO DE CONDOMINIO EDILICIO E DE SUA ESPOSA,
SOB O FUNDAMENTO DAQUELE HAVER PERMITIDO A REALIZAGAO DE
OBRAS EM TUBULAGCAO COMUM DE AGUA, CAUSANDO PREJUIZOS A
UNIDADE IMOBILIARIA DOS REQUERENTES, ALEM DE EXPOSICAO A
TRANSTORNOS E SITUACAO VEXATORIA NASASSEMBLEIAS
CONDOMINAIS REALIZADAS, INCLUSIVE INGRESSO EM JUIZO COM
DEMANDA CIVEL E CRIMINAL EM FACE DOS
PROPRIETARIOS/DEMANDANTES, COM A  PRETENSAO DE
ENRIQUECIMENTO INDEVIDO. RECONVENCAO, POSTULANDO A
CONDENAGCAO DOS AUTORES NO PAGAMENTO DE INDENIZAGCAO POR
CONDUTA ANTISSOCIAL. PARCIAL PROCEDENCIA DOS PEDIDOS,
REJEITADA A RECONVENCAO. ATUACAO DO REU COMO SINDICO QUE
EXTRAPOLOU OS PODERES QUE LHE SAO CONFERIDOS POR LEI OU
PELA CONVENCAO, NA CONDUCAO DOS REPAROS NA ESTRUTURA
COMUM DO PREDIO, APROVADOS POR ASSEMBLEIA. DEVER DE
COMUNICAR AO TITULAR DA UNIDADE A NECESSIDADE DE
ADENTRAR NO IMOVEL, QUE SE ENCONTRAVA INABITADO,
SOLICITANDO O DEVIDO CONSENTIMENTO PARA INICIO DOS
TRABALHOS OU, EM CASO DE URGENCIA OU NEGATIVA, A
RESPECTIVA AUTORIZACAO JUDICIAL. EXERCICIO ARBITRARIO DE
SEUS MUNUS PELO SINDICO/1° REU. RESPONSABILIDADE PESSOAL.
DANOS MORAIS. VALOR QUE DEVE SE MOSTRAR COMPATIVEL COM AS
PECULIARIDAES DO CASO CONCRETO, CONSIDERANDO SEU VIES
PREVENTIVO-PEDAGOGICO. DANOS MATERIAIS CONCERNENTES AO
RESSARCIMENTO DAS DESPESAS COM A RECOMPOSICAO DO BEM, NA
FORMA DO RECIBO APRESENTADO E NAO IMPUGNADO.
DEFLAGRACAO DE DEMANDA PELA 2¢ RE QUE NAO ENSEJA O
RECONHECIMENTO DA EXISTENCIA DE PREJUIZOS IMATERIAIS, SENAO
O EXERCICIO DO DIREITO DE AGAO, CONSTITUCIONALMENTE
GARANTIDO. RECONVENGCAO QUE NAO MERECE SER ACOLHIDA POR
CUIDAR DE QUESTOES INERENTES A COLETIVIDADE, CUJO INTERESSE
E LEGITIMIDADE SAO CONFERIDOS AO CONDOMINIO. RECURSOS
CONHECIDOS, PARCIALMENTE PROVIDO O DOS REUS E DESPROVIDO O
DA 22 AUTORA.

0027228-17.2015.8.19.0002 — APELACAO ANTONIO CARLOS DOS SANTOS
BITENCOURT - Julgamento: 03/10/2018 — VIGESIMA SETIMA CAMARA
CIVEL Acéo de consignagio em pagamento cumulada com acio declaratoria de
nulidade com pedido de repeticio de indébito. Multas administrativas
(comportamento inapropriado do condémino). Comprometimento da viabilidade da
vida condominial. Cerceamento de defesa ndo configurado. Regular notificacdo da
proprietaria (genitora do autor) quanto a imposi¢do de multa pelo comportamento
antissocial. Penalidade aprovada em Assembleia Geral Extraordinaria — AGE. A
multa pelo mau comportamento do conddmino prevista no artigo 1337, § Unico do
novo Caédigo Civil configura-se em auténtico instrumento da autotutela de defesa do
bom uso da propriedade, devendo ser aplicada pelo préprio condominio
administrativamente, tendo a eficacia condicionada & ulterior decisdo firmada em
assembleia, razdo pela qual ndo se justifica a atuacdo jurisdicional. Sentenca
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mantida. Honorarios recursais, nos termos do artigo 85, § 11, do CPC, observada a
gratuidade de justica deferida. DESPROVIMENTO DO RECURSO.

0034119-81.2016.8.19.0014 — APELACAO EDUARDO GUSMAO ALVES DE
BRITO NETO — Julgamento: 11/09/2018 — DECIMA SEXTA CAMARA CIVEL
Apelacdo Civel. Execucdo. Cotas condominiais. Embargos do devedor. Sentenca de
improcedéncia. Inconformismo que prospera em parte. 1. Ndo ha que se falar em
litisconsdrcio  passivo necessario com a credora fiducidria, tampouco em
deslocamento da competéncia para a Justica Federal, a uma, porque a causa petendi
ndo envolve a Caixa Econdmica Federal ou o contrato de mdtuo firmado entre esta e
o ora devedor; e a duas, porque a intimacdo do credor com garantia prevista no
artigo 889, V, do CPC/15 esta umbilicalmente ligada a preferéncia de crédito, ndo
havendo interesse juridico da CEF em relagdo ao objeto da lide. Inteligéncia do
verbete n® 270 da SUmula do Superior Tribunal de Justica: O protesto pela
preferéncia de crédito, apresentado por ente federal em execugdo que tramita na
Justica Estadual, ndo desloca a competéncia para a Justica Federal. 2. Inépcia da
inicial que se rejeita se nem o artigo 24 da Lei 4.591 nem o artigo 784, inciso X, do
CPC/15 trazem como condicdo de procedibilidade para que o Condominio cobre
dividas dos condéminos inadimplentes a juntada de balancetes ou da prépria
convencdo, limitando-se a determinar que as contribuicBes ordinarias ou
extraordinarias, previstas na respectiva convencdo ou aprovadas em assembleia
geral, estejam documentalmente comprovadas. 3. Assembleias que foram
indevidamente secretariadas pela sindica, em desobediéncia a regra convencional.
Mera irregularidade que ndo trouxe prejuizos ao processo democrético do
Condominio, ndo bastando para a nulidade do ato 0 mero desagrado pessoal de um
ou outro conddmino com o resultado da deliberagcdo unanime. Principio do pas de
nullité san grief. 4. Multa aplicada ao condémino antissocial que exige, a teor do que
determina o artigo 1.337 do CC/02, 28udrum especial de % dos condéminos, regra
essa que nao foi observada se a sancdo foi imposta ao embargante por pouco mais de
Y, dos moradores. Nulidade que se reconhece. 5. Documentos trazidos pelo
Condominio na inicial da execucdo que ndo permitem identificar como chegou
aquele credor ao saldo de R$ 21.923,94 ; j& excluida a multa de R$ 28.530,80 ¢, ja
que tudo o que colaciona para amparar sua planilha de débitos é uma ata de AGE, da
qual se depreende que a cota condominial relativa ao més de setembro de 2015
correspondia a R$ 1.386,00 e que, a partir de outubro de 2015, foi reajustada para
R$ 1.400,00, quantias essas que sdo muito inferiores aquelas cobradas pelo credor.
6. Execugdo na forma do artigo 784, inciso X, do CPC/15, que exige a comprovacdo
do quantum executado. Precariedade que viola os principios da ampla defesa e do
contraditério porque impedem o devedor de se contrapor de forma eficaz aos valores
que lhe vém sendo cobrados. 7. Provimento parcial do recurso para, também
parcialmente, acolher os embargos para reconhecer 0 excesso na execucdo no que
toca as cotas condominiais e & multa, devendo o quantum debeatur ser apurado pelo
Contador de acordo com os valores aprovados em assembleia, ressalvados o0s
reajustes posteriores das cotas vincendas, tudo corrigido monetariamente a partir do
vencimento e acrescido de multa de 2% e juros de mora de 1% ao més, também do
vencimento de cada parcela, na forma do artigo 397 do CC/02.

Tendo esse arsenal de decisdes do TJRJ, imprescindivel se faz tecer algumas
consideragdes. Primeiramente, observa-se na Apelagéo de n® 0029730-26.2011.8.19.0209 que
os desembargadores da respectiva cdmara consideram que a multa pelo comportamento
antissocial possui carater preventivo-pedagégico, devendo ser avaliado seu montante a cada
caso concreto. Questiona-se, diante disso, ja que ha essa premissa educativa, se a multa, em

todos 0s casos, teria 0 conddo didatico que Ihe é inerente, ou se outras medidas seriam mais
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eficientes para a eficécia para balizar as atitudes do morador.

Ademais, a Apelacdo n® 0027228-17.2015.8.19.0002 traz a consideragdo de que a
multa prevista no paragrafo Gnico do artigo 1337 € um instrumento de autotutela, o qual deve
ser "aplicada pelo préprio condominio administrativamente.” Somando-se a essa ideia, deve-
se observar, para tanto, o quérum qualificado de 3/4 dos moradores em assembleia, para
determinacdo do valor indenizatorio, conforme explicita a Apelacgdo n° 0034119-
81.2016.8.19.0014.

Ao contrario do que pode-se obsevar nas decisdes acima colacionadas, é possivel
encontrar decisdes em primeira instancia que consideram a possibilidade de expulsdo de
morador por comportamento antissocial. E 0 que se pode perceber em sentenca proferida na
Acéo Ordinaria com base no Direito de Vizinhanca de n° 0183751-55.2018.8.19.0001%, que
corre na 4% Vara Civel da Comarca da Capital.

Na referida decisdo, a juiza considerou que o comportamento do conddmino
justificava a medida mais dréastica de proibi¢do de sua entrada no condominio, haja vista que
sua conduta feria a integridade fisica e psiquica dos demais moradores, na medida em que
utilizava, de forma anormal, a sua propriedade, causando barulhos de extremo incébmodo,
permitindo, indistintamente, a entrada de desconhecidos no condominio, bem como,
possivelmente, se envolvendo com atividades ilicitas, sobre as quais existem investigacoes.

Dessa forma, a decisdo preconiza o Direito de Vizinhanca, quebrando a ideia de ser
absoluto o Direito de Propriedade, com base na gravidade da situacdo observada no caso.

Cumpre ressaltar que, nos casos em que se considera possivel a exclusdo do
conddmino antissocial, ela apenas limitou o seu direito de habitar o imével, permanecendo 0s
demais direitos inerentes a propriedade, como alugar, vender, doar, entre outros, ndo afetados.

Em sintese, é possivel constatar que as decisbes que autorizaram a expulsdo do
conddbmino de comportamento nocivo foram baseadas no fato de ndo restar outra alternativa
sendo o afastamento do infrator, sendo tratadas de maneira excepcional, como forma de cessar
o conflito. Verifica-se, nestes casos, uma flexibiliza¢do do carater absoluto da propriedade em
prol do interesse da coletividade, o qual se sobrepde em relagcdo aos interesses individuais,

tendo em vista a funcao social que o proprietéario deve dar ao seu imovel.

7. CONSIDERACOES FINAIS

*Disponivel em < https://www.migalhas.com.br/arquivos/2019/11/97C5EBE974A079_antissocial.pdf >. Acesso
em 18 de novembro de 2019.
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Percebe-se, diante do exposto, que ndo h& na doutrina e na jurisprudéncia
entendimento pacificado acerca do tema. Contudo, também é notdério que ndo adotar uma
visdo em relacdo aos aspectos juridicos da questdo pode implicar em resultados diversos aos
moradores de um condominio edilicio e situaces por demasiado teratologicas.

Verifica-se, assim, que existe um lago social entre os conddminos consistente no
objetivo de contribuicdo para uma convivéncia saudavel e pacifica em condominio, tendo
como proposito maior o bem-estar dos moradores, escopo do condominio edilicio.

E por isso que a referida autora entende que, de acordo com uma analise da omisséo
da codificacdo civil, somada a abrangéncia de medidas trazidas pela lei processual, o
condémino de comportamento nocivo pode sofrer sancdes diversas a multa em face de suas
atitudes. Entende, ainda, que a medida pode se dar na seara processual, assim como no ambito
administrativo, haja vista a natureza de autotutela da punicao trazida em lei para os casos que
se assemelham a situacdo narrada, comportando-se o condominio edilicio, nesses casos, como
um centro de imputacao de direitos e deveres.

Posicionar-se de tal maneira implica, como ja demonstrado anteriormente, em
absorver a ideia de que o condominio edilicio, ao constar previsdo em sua convengao, possul,
sim, a faculdade de expulsar ou excluir determinado condémino quando este apresenta,
objetivamente, um comportamento antissocial, desde que observados os critérios legais de
qguérum, necessidade e adequacdo da medida, bem como oportunizada a defesa ao morador
alvo da sancdo.

Tendo isso em vista, deve-se buscar fundamentacdo e limitacdo dessa medida nos
direitos fundamentais constitucionais, sob 0s argumentos que se seguem.

Primeiramente, a possibilidade da expulsdo deve estar pautada na ponderacdo de
direitos tutelados pelo ordenamento, haja vista que, quando os bens mais essenciais a vida do
ser humano - salde, paz, integridade, entre outros - estdo colocados em situagédo de perigo de
lesdo ou leséo concretizada, o direito a propriedade pode - e deve- ser preterido.

No entanto, pela propria aplicacdo horizontal dos fundamentos constitucionais é que
se deve balizar a forma e 0 momento em que essa exclusdo pode acontecer. Portanto, ndo
basta mera deliberacdo da assembleia de condéminos da qual se fala no Codigo Civil, nem
mesmo a previsdo na convencdo condominial pode se dar pela simples e mera autonomia de
vontades.

Defende-se, nesse trabalho, que deve ser observado um procedimento para que
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ocorra essa exclusdo. Primeiramente, deve-se entender tal comportamento antissocial com
critérios puramente objetivos, pela constatacdo de descumprimento da funcdo social da
propriedade e pelo abuso de direito. Ademais, comportamentos punidos pelo ordenamento
também sdo passiveis de serem enquadrados nessa situacao.

Outrossim, a expulsdo de determinado condémino, com base em tais critérios, deve
se dar de forma gradual, ou seja, sendo possivel, deverd o condominio limitar as prerrogativas
de propriedade antes de realizar uma alienacdo forcada, restringindo o direito de uso do bem
desse morador. Se for o caso, pode ocorrer apenas um afastamento temporario do mesmo.
Todavia, esgotadas todas as medidas sancionat6rias menos gravosas, inclusive as de multa,
sem as quais se considera impossivel a adogdo de tal atitude, pode-se, de fato, restringir o
direito de propriedade do condémino em ultima ratio, pela aquisicdo pelo proprio condominio
do imdvel, o que apenas ¢ possivel ao se reconhecer a personalizacéo juridica do condominio
edilicio.

Vale ressaltar que, sendo a vontade do morador alienar o bem ao invés de receber a
restricdo do direito de uso, considera-se cabivel um acordo entre ele e o préprio condominio
para que este possa adquirir o bem. Neste ponto, igualmente, demonstra-se a importancia de
se reconhecer a natureza juridica de pessoa juridica ao condominio edilicio. Destaque-se que,
em toda e qualquer hipotese, devem ser resguardados os principios norteadores da clausula
geral do devido processo legal, a fim de garantir justica no processo, ampla defesa e
contraditério ao condémino que sofre determinada sancéo.

Por fim, resta ainda falar na vedacdo obrigatéria, pela aplicacdo dos Direitos
Fundamentais, mais uma vez, as medidas preconceituosas e subjetivas de exclusdo de
determinada pessoa ou grupo de pessoas, sendo proibida, inclusive a exclusdo antecipada de
conddminos.

Conclui-se, entdo, que os direitos fundamentais sdo norteadores e fundamentadores
das medidas sancionatorias ao condémino de comportamento antissocial, as quais sdo frutos

do entendimento de que a natureza juridica do condominio edilicio é de pessoa juridica.
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