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RESUMO

O presente estudo consiste no exame das principais questdes juridicas decorrentes
do direito de propriedade, sobretudo se o desrespeito a sua funcéo social possibilita a
exclusdo do condémino antissocial do condominio edilicio. Para tanto, analisou-se,
profunda e minuciosamente, a Apelacdo Civel de n° 0744723-
59.2021.8.07.0001/DFT, decisdao em que se expulsou o conddbmino considerado
nocivo de um edificio em virtude de suas reiteradas condutas antissociais perante 0s
demais moradores. Atualmente, presencia-se 0 crescimento exponencial dos
condominios edilicios no Brasil, o que emerge consequéncias juridico-sociais
decorrentes de tal fato, uma vez que cada um deles envolve a convivéncia com
diversos condéminos, incluindo os considerados antissociais. Desse modo, a presente
pesquisa busca analisar a possibilidade de exclusdo do conddémino antissocial do
condominio edilicio em detrimento ao seu direito de propriedade, como medida grave
e excepcional, posto que o Cadigo Civil vigente se apresenta omisso nesse aspecto.
O método utilizado para a realizacdo do presente trabalho foi 0 método dedutivo,
baseado nos entendimentos doutrinérios e jurisprudenciais aplicaveis ao tema. Como
resultado, entende-se que, em que pese a lacuna legislativa acerca da matéria, a
exclusdo do condémino antissocial do condominio edilicio em manifesta violagdo a
fungéo social da propriedade, fundamentada nas particularidades do caso concreto e
observados determinados requisitos, tem sido o entendimento majoritario no
ordenamento juridico brasileiro.

Palavras-Chaves: Direito de propriedade; Funcdo social; Condominio edilicio;
Condbmino antissocial; Exclusao; Codigo Civil.

1 Introducéo

O direito de propriedade é amplamente reconhecido como um dos pilares
essenciais do ordenamento juridico brasileiro, sendo garantido expressamente pela
Constituicdo Federal de 1988. Entretanto, como qualquer direito, ele ndo € absoluto,
estando sujeito a limitagcdes impostas pela ordem publica, incluindo o atendimento a
sua funcdo social. Essa Ultima restricdo visa consagrar o exercicio do direito de
propriedade em conformidade com o interesse social, contemplando as necessidades
de todos os membros da coletividade.

No contexto dos condominios edilicios, em que se verifica a convivéncia de varios
proprietarios, a funcdo social se torna ainda mais relevante, pois o exercicio do direito
de propriedade deve respeitar os direitos dos demais moradores. Essa espécie de
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condominio tem ganhado destaque nas Uultimas décadas devido a crescente
verticalizagdo das cidades, caracterizando-se pela divisdo do imovel em unidades
autdbnomas e a coexisténcia de areas comuns entre os condéminos.

Porém, a convivéncia em um condominio geralmente € marcada por desafios
relacionados a harmonia social, uma vez que ha uma pluralidade de pessoas dividindo
um mesmo espaco. Dentro desse cenario, surge o conddémino antissocial, que se
refere aquele individuo cujos comportamentos nocivos acabam prejudicando a
qualidade de vida dos outros moradores. A conduta antissocial pode ser manifestada
de diversas formas, desde o descumprimento das normas internas do condominio até
a prética de atos que afetam diretamente o bem-estar coletivo, tais como a poluigdo
sonora, o desrespeito a privacidade alheia e os conflitos constantes.

Este trabalho tem como objetivo analisar as implicagbes no direito de propriedade
advindas da exclusdo do condémino antissocial do condominio edilicio. O tema ainda
€ objeto de controvérsia doutrinaria e jurisprudencial em razao da lacuna legislativa
deixada pelo Cdédigo Civil de 2002, que se restringe a aplicacdo de sanc¢des para o
conddmino infrator, de modo que a presente pesquisa busca, sem a pretenséo de
esgotamento da matéria, contribuir para uma solucdo do dilema no caso concreto.
Nesse sentido, o problema central que o presente estudo procura responder é: o
direito de propriedade pode ser mitigado para expulsar o conddémino antissocial da
sua propriedade condominial em edificio?

Em virtude deste questionamento, surgem diversos apontamentos realizados pela
doutrina e pela jurisprudéncia, visando extrair uma solucédo justa e adequada que
devidamente pondere, com base no caso concreto, o direito de propriedade do
condébmino antissocial com o prejuizo causado por ele ao sossego, salubridade e
seguranca dos demais moradores.

Sendo assim, este trabalho discorre acerca da propriedade como direito-dever pelo
texto constitucional, dado que é uma garantia fundamental limitada pela observancia
da sua funcédo social. Apéds, elucida-se a propriedade como sendo o direito real por
exceléncia, realcando o seu atual carater amplo, mas limitado, bem como os poderes
elementares do proprietario para o exercicio do seu direito de propriedade.
Posteriormente, analisa-se a propriedade condominial, sobretudo o condominio
edilicio. Nesse topico, adentra-se na convencao condominial e nos direitos e deveres
dos moradores, assim como na assembleia geral ordinaria e extraordindria dos
condéminos. Além disso, explora-se a figura do condémino antissocial, consistente no
individuo que gera incompatibilidade de convivéncia com os demais comproprietarios.
Finalmente, examina-se as peculiaridades da Apelacdo Civel de n° 0744723-
59.2021.8.07.0001, julgada pelo Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territorios,
a qual ilustra a aplicacao pratica da expulsdo do condémino antissocial do condominio
edilicio como medida grave e excepcional, diante do descumprimento da funcéo social
da propriedade e de outros requisitos a serem analisados neste estudo.

Propbe-se com a realizacdo da presente pesquisa, através do método dedutivo,
examinar o entendimento atual do ordenamento juridico brasileiro acerca da excluséo
do conddmino antissocial do condominio edilicio, em detrimento ao seu direito de
propriedade, com o objetivo de se estabelecer uma convivéncia harménica entre os
demais conddéminos da edificagéo.

Portanto, este trabalho busca oferecer uma visdo abrangente sobre o tema,
contribuindo para a compreensdo dos mecanismos legais de combate ao
comportamento antissocial, a fim de assegurar a convivéncia harmdnica nos
condominios edilicios e a protecédo do bem-estar dos demais condéminos. Isso porque
a coexisténcia de partes particulares e comuns, nessa espécie de condominio, exige



um equilibrio entre os direitos individuais dos moradores e o interesse coletivo de
preservacdo de um ambiente de convivéncia pacifica. A medida extrema de exclusdo
do condominio edificio deve ser efetivada apenas quando todas as tentativas de
resolucéo pacifica do conflito forem frustradas e o condémino continuar apresentando
comportamento antissocial, sem perspectivas de mudancga, em constante e reiterada
violagdo as normas condominiais e deveres legais.

2 Propriedade: direito-dever

Antes de adentrar no estudo da propriedade como um direito-dever no
ordenamento juridico brasileiro, € importante destacar que os termos “dominio” e
“propriedade” sdo utilizados sem distingdo no Codigo Civil, como se significassem
exatamente a mesma coisa® (e.g. art. 98 e art. 481 do CC/2002%). Logo, neste artigo,
empregar-se-a elas como sinénimos.

A propriedade, conforme sera vista adiante, € o direito mais amplo do rol de direitos
reais. Trata-se, ainda, de um instituto juridico dinamico e flexivel, que acompanha as
mudancas socioecondmicas acontecidas durante a evolucdo humana. Em razdo de
sua complexidade, torna-se dificil conceitua-la, visto que a propriedade pode
compreender diversos significados. Analisar-se-a, a titulo de exemplo, algumas
passagens doutrinarias sobre o tema.

O professor César Fiuza define a propriedade como sendo “a situacéo juridica
consistente em uma relagéo dinamica entre uma pessoa, o dono, e a coletividade, em
virtude da qual sdo assegurados aquele os direitos exclusivos de usar, fruir, dispor e
reivindicar um bem, respeitados os direitos da coletividade”.®

Ja a jurista Maria Helena Diniz a conceitua como sendo “o direito real mais amplo,
por incidir sobre um bem (mével ou imovel) proprio (jus in re propria), podendo seu
titular dele usar, fruir e dispor (CC, art. 1.228), sem intervencdo de quem quer que
seja, ressalvadas as limitagcdes naturais, legais e voluntarias”.®

O doutrinador Orlando Gomes, por sua vez, entende que a propriedade pode
assumir trés acepcoes: (i) Sinteticamente € a submissédo de uma coisa, em todas as
suas relacbes, a uma pessoa; (ii) Analiticamente € o direito de usar, fruir e dispor de
um bem, assim como de reavé-lo de quem injustamente o possua; e (iii)
Descritivamente é o direito complexo, absoluto, perpétuo e exclusivo, pelo qual uma
coisa fica submetida a vontade de uma pessoa, com as limitacGes da lei. Alias, ele
ressalva que esses critérios ndo podem ser analisados isoladamente, de modo que
somente com a reunido de todos eles se obtém uma nocado suficientemente clara
sobre a propriedade.’

Dessa maneira, pode-se observar que todas as tentativas de conceituacdo da
propriedade, ainda que distintas, levam em consideracao o disposto no art. 1.228 do
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Cddigo Civil.2 Isso porque o proprio legislador se utiliza do viés analitico da
propriedade ao elencar os poderes que o proprietario tem a sua disposicéo.®

Segundo melhor doutrina, em relacdo ao seu objeto, o direito de propriedade
abrange tanto bens corpdreos quanto bens incorpéreos??, sejam mdveis ou iméveis.
Em se tratando de bens imdveis, vale salientar que € obrigatorio o registro no 6rgao
competente (i.e. no Cartorio de Registro de Imoveis), por for¢ca do artigo 1.227 do
Cadigo Civil.'* Assim, a transmissdo da propriedade de um imével apenas ocorrera
com o ato registral. Nao tendo sido registrada a propriedade imobiliaria, esta carecera
de eficacia propria dos direitos reais, qual seja a da oponibilidade absoluta (erga
omnes).'?

Isto posto, o direito de propriedade € um direito subjetivo individual garantido aos
brasileiros e as pessoas estrangeiras residentes no Brasil em relagdo a um bem
determinado. Todavia, ele encontra limitacdes perante a coletividade, sendo dever do
proprietario observar as ressalvas legais (e.g. a funcéo social da propriedade). Dai a
razdo de ser considerado um direito-dever pela Constituicdo Federal de 1988.13

Apés terem sido tecidos comentarios sobre o conceito de propriedade e analisado
0 seu carater de direito-dever no ordenamento juridico brasileiro, no subitem a seguir
o direito fundamental de propriedade sera objeto de analise.

2.1 Direito fundamental de propriedade: art. 5°, XXII, CF/88

Preconiza o art. 5°, caput, da Constituicdo Federal de 1988 que sera garantido aos
brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a
propriedade. O inciso XXII desse dispositivo legal também preceitua que sera
garantido o direito de propriedade. Dai se extrai o seu carater de direito fundamental.

E importante distinguir o “direito & propriedade” do “direito de propriedade”:

Além do direito de propriedade, ha o direito a propriedade ou o direito de
acesso a propriedade, com fundamento na Constituicao, especialmente seu
art. 6°, que alude explicitamente a moradia como direito fundamental social,
e ao direito a aquisi¢do por usucapido especial de tempo breve (arts. 183 e
191).
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[-.]

O direito de propriedade consiste, no Cadigo Civil, na faculdade de usar, fruir
e dispor da coisa e no direito de reavé-la de quem a detenha injustamente.
Progressivamente foi restringido, em virtude das metamorfoses havidas
desde entdo na propriedade, que desembocaram em sua conformacado a
funcao social, na contemporaneidade.4

Neste artigo, sera estudado, sobremaneira, o direito de propriedade. Contudo, isso
ndo significa que o direito a propriedade ndo deve ser observado, sendo de suma
relevancia a morada da pessoa como o local propicio para a perpetuacdo da sua
dignidade.*®

Desse modo, o direito de propriedade diz respeito ao direito subjetivo conferido ao
proprietario de exigir dos ndo proprietdrios um dever genérico de abstencéo,
decorrente da garantia individual da propriedade (art. 5°, XXIl, CF). Por outro lado,
também é atribuido um direito subjetivo a coletividade de exigir que o proprietario dé
funcéo social a sua propriedade (art. 5°, XXIIl, CF).16

Ademais, a propriedade privada também esta positivada como principio da ordem
econdmica, nos termos do inciso Il do art. 170 da Carta Magna.

Procedida a analise do direito fundamental de propriedade, no proximo ponto sera
examinada a sua func¢éo social, que limita o exercicio do direito de propriedade.

2.2 Exercicio do direito de propriedade vinculado ao cumprimento de funcéo
social: art. 52, XXIlll, CF/88

Preceitua o art. 5° inciso XXIIl, da Constituicdo Federal que “a propriedade
atendera a sua funcéo social”. Nesse viés, Carlos Roberto Gongalves sustenta que a
preponderancia do interesse publico sobre o privado se manifesta em todas as areas
do Direito, incluindo no direito de propriedade, em que deixou de apresentar as
caracteristicas de direito absoluto e ilimitado para se transformar em um direito de
finalidade social.'’

Nesse sentido, entendeu o Supremo Tribunal Federal:

[...] O direito de propriedade ndo se reveste de carater absoluto, eis que,
sobre ele, pesa grave hipoteca social, a significar que, descumprida a funcéo
social que lhe é inerente (CF, art. 5.2, XXIIl), legitimar-se-a a intervencéo
estatal na esfera dominial privada, observados, contudo, para esse efeito, 0s
limites, as formas e os procedimentos fixados na prépria Constituicdo da
Republica.1®
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Quanto ao significado da expressao “fungéo social”, trata-se de um conceito aberto
e indeterminado, somente podendo ser compreendida a partir da relacdo com a
sociedade e o meio em que esta inserida.® Assim, cabe ao legislador equacionar o
justo equilibrio entre o individual e o social, e cabe ao julgador traduzir esse equilibrio
e confrontar os excessos no caso concreto.?’ Esse Ultimo cumprird uma funcéo
criadora de suma relevancia para o ordenamento juridico, resguardando a aplicacéo
dos principios fundamentais.?!

Em virtude disso, o proprietario, titular de inUmeros poderes juridicos, tera o seu
exercicio limitado ao fim econémico ou social da propriedade, conferindo a funcao
social uma chancela finalistica.?? Ainda, Orlando Gomes menciona que o principio da
funcdo social “tragca o comportamento regular do proprietario, exigindo que exerca o
seu direito numa dimensao na qual realize interesses sociais sem a eliminacao do
dominio privado do bem que lhe assegura as faculdades de uso, gozo e disposi¢cdo”.?®

No ambito infraconstitucional, o art. 1.228, § 1°, do Codigo Civil complementa essa
regra constitucional da fung&o social ao exigir que “o direito de propriedade deve ser
exercido em consonancia com as suas finalidades econémicas e sociais [...]". Ou seja,
consagrou-se expressamente a funcao social na Codificagéo Civil como principio geral
orientador da propriedade.?* 2>

Por conseguinte, o § 2° do art. 1.228 do Codigo Civil considera “defesos os atos
gue ndo trazem ao proprietario qualquer comodidade ou utilidade e sejam animados
pela intengdo de prejudicar outrem”. A partir desse dispositivo supramencionado,
verifica-se a vedacdo do exercicio irregular do direito de propriedade, do abuso de
propriedade ou do ato emulativo civil.?6 Entretanto, Cristiano Chaves de Farias e
Nelson Rosenvald entendem que esse dispositivo esta superado por duas razées:
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[...] primeiro, por situar o abuso do direito em um contexto subjetivo, no qual
0 ato emulativo requer a prova da culpa do proprietario, o que € incompativel
com a teoria finalista adotada pelo art. 187 do Cddigo Civil, que configura o
ato ilicito em sentido puramente objetivo; segundo, por nao introduzir o
principio da funcao social, pois, a vedacdo aos atos emulativos consiste na
imposicao de limites negativos e externos ao exercicio do direito subjetivo de
propriedade; ja a funcdo social vai além, pois estabelece limites internos e
positivos a atuacéo do proprietario.?”

Essa matéria foi objeto de discussao na | Jornada de Direito Civil, em que restou
aprovado o Enunciado 49° do Conselho da Justica Federal?®, cujo teor dispde que: “A
regra do art. 1.228, § 2°, no novo Caodigo Civil, interpreta-se restritivamente, em
harmonia com o principio da funcéo social da propriedade e com o disposto no art.
187 da mesma lei". A redacao desse enunciado € no sentido de ser dispenséavel a
analise do elemento intencional para a configuracdo do abuso do direito de
propriedade.?® Conclui-se, portanto, que a responsabilidade civil, nesse caso, é
objetiva, ou seja, independe de comprovacéo da culpa.®

Em suma, a funcao social da propriedade também esta positivada como principio
da ordem econdémica, por for¢a do inciso Il do art. 170 da Carta Magna, além de
aparecer no texto constitucional nos arts. 182, § 2°, e 186, caput.3! 32

Em sintese, a introducdo da funcao social no ordenamento juridico brasileiro se
pautou na ideia de que somente serd perseguido um interesse individual, se este for
compativel com os interesses sociais que com ele se relacionam. Caso contrério, o
ato de autonomia privada sera ilegitimo.®® Observa-se, ainda, que o Estado,
designado como Welfare State, modificou significativamente a funcéo promotora dos
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49. p. 45. Disponivel em: https://www.cjf.jus.br/cjf/corregedoria-da-justica-federal/centro-de-estudos-
judiciarios-1/publicacoes-1/cjf/corregedoria-da-justica-federal/centro-de-estudos-judiciarios-
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2024.
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direitos individualistas do Direito Privado34, o que inclui a funcéo social da propriedade.
Logo, trata-se de um direito fundamental que incide no proprio contetdo do direito de
propriedade, somando-se as quatro faculdades a disposicdo do proprietario, quais
sejam: usar, gozar, dispor e reivindicar. E mais: “Enquanto os quatro elementos
estruturais sdo estaticos, o elemento funcional da propriedade é dinamico e assume
um decisivo papel de controle sobre os demais”.3®

Estudada a funcdo social da propriedade, o préoximo tépico ira abordar mais
especificamente a propriedade no ambito infraconstitucional brasileiro.

3 A propriedade como um direito real sobre coisa propria no ordenamento
juridico patrio: art. 1.225, I, CC/02

De inicio, cumpre registrar que “o direito das coisas regula o poder do homem
sobre certos bens suscetiveis de valor e os modos de sua utilizacdo econémica”. Nao
se trata de sindnimo de direitos reais, visto que aquele é mais extenso, englobando
nao somente os direitos reais propriamente ditos, como também a posse e os direitos
de vizinhanga.3¢

Os direitos reais conferem ao seu titular poder juridico de dominagédo sobre uma
coisa, com exclusividade e contra todos.3” Esse poder de agir sobre a coisa é oponivel
erga omnes, de modo que a coletividade tem o dever de abstencao sobre a pratica de
qualquer ato capaz de afetar o direito do titular sobre a coisa.®

Destarte, a propriedade € um direito real, por forca do art. 1.225, inciso |, do Codigo
Civil. Recai sobre coisa propria (jus in re propria) em razédo de sua plenitude.®® Na
realidade, a propriedade € o direito real por exceléncia, sendo o mais amplo e
complexo de todos, eis que “dela decorrerdo os outros direitos reais qualitativa e
guantitativamente menos amplos”.4°

Em se tratando de um direito real, sua disciplina deve observar determinados
principios**:

(i) Principio da Aderéncia: Os direitos reais estabelecem uma relagdo direta e
imediata entre a pessoa € a coisa,

34 TABARELLI, Liane. Contratos agrarios e sustentabilidade ambiental. Porto Alegre: Livraria do
Advogado, 2017. p. 62.

35 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil: Direitos Reais. 10
ed. Salvador: Editora JusPodivm, 2014. v. 5. op.cit. p. 273.
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(ii) Principio do Absolutismo: Os direitos reais sdo oponiveis erga omnes (i.e.
contra todos os membros da coletividade), devendo qualquer individuo se abster de
atacar o titular. Dai se origina o direito de sequela, que € o direito do titular perseguir
a coisa e reivindica-la em poder de todo e qualquer detentor ou possuidor;

(iii) Principio da Publicidade: Os direitos reais sobre imdveis s6 se adquirem com
o0 registro do titulo no Cartério de Registro de Imoveis (art. 1.227 do CC), e os direitos
reais sobre méveis so depois da tradicdo (arts. 1.226 e 1.267 do CC). Ambos o registro
e a tradicdo sdo meios de publicidade da titularidade dos direitos reais;

(iv) Principio da Taxatividade: O citado art. 1.225 do Cdédigo Civil determina, de
forma taxativa, o rol dos direitos reais, sendo assim considerados somente 0sS
elencados na lei (numerus clausus). Assim, séo direitos reais: (i) a propriedade; (ii) a
superficie; (iii) as serviddes; (iv) o usufruto; (v) o uso; (vi) a habitagcéo; (vii) o direito do
promitente comprador do imovel; (viii) o penhor; (ix) a hipoteca; (x) a anticrese; (xi) a
concessao de uso especial para fins de moradia; (xii) a concessao de direito real de
uso; (xiii) a laje; e (xiv) a os direitos oriundos da imisséo proviséria na posse, quando
concedida a Unido, aos Estados, ao Distrito Federal, aos Municipios ou as suas
entidades delegadas e a respectiva cessao e promessa de cessao.

(v) Principio da Tipicidade: Os direitos reais devem obedecer aos seus modelos
proprios definidos pela lei, agindo cada qual em conformidade com o seu tipo legal;*?

(vi) Principio da Perpetuidade: A propriedade ndo se perde pelo ndo uso, e sim
pelos meios legais (e.g. desapropriacdo e usucapido). Dai o seu carater perpétuo;

(vii) Principio da Exclusividade: Na mesma coisa, ndo pode haver dois direitos reais
de igual conteido. No mesmo sentido, duas pessoas ndo podem ocupar 0 mesmo
espaco juridico, deferido com exclusividade ao titular, que é o sujeito do direito real.
O condominio, conforme sera visto em topico especifico, ndo viola essa ideia, pois
cada condémino € proprietario, com exclusividade, de sua parte ideal;

(viii) Principio do Desmembramento: Os direitos reais séo transitérios, eis que
podem ser desmembrados, a qualquer tempo, do direito de propriedade.

Depois de ser vista a propriedade como direito real no ordenamento juridico
brasileiro, assim como 0s principios orientadores dos direitos reais, sera investigada
no préximo subitem o tratamento da propriedade no Cddigo Civil de 1916 em
comparacao a Codificacao Civil vigente.

3.1 O tratamento legal da propriedade a luz do Cédigo Civil brasileiro de 1916 de
inspiragao napolednica e sua evolugao na atualidade

O Cddigo Civil de 1916 dava preferéncia as situacdes patrimoniais, em decorréncia
do sistema liberal, de forma que o protagonista era o proprietario.*®> Em relagdo a
propriedade, o art. 524 do Cadigo Civil de 1916 - equivalente ao art. 1.228 do Codigo
Civil de 2002 - previa que o proprietario tinha “o direito de usar, gozar e dispor, e de

42 Aqui cabe sublinhar a posicgédo contraria, defendida por Cristiano Chaves de Farias e Nelson
Rosenvald, no sentido de que é possivel a modelacao expansiva dos direitos reais ja existentes: “Se
€ certo que os direitos reais se submetem a taxatividade, 0 mesmo néo se diga da tipicidade. Cuida-
se de conceitos proximos, eventualmente complementares, porém inconfundiveis. A taxatividade
imputa ao legislador o monopdélio da edificacéo de direitos reais. Por sua vez, a tipicidade, como se
infere do préprio vocébulo, delimita o contetdo de cada tipo de direito real. O fato de existirem direitos
reais tipicos no rol do art. 1.225 certamente impede a criacdo de novos direitos reais, mas nao elimina
a possibilidade de modelagéo expansiva dos direitos reais ja existentes” (FARIAS, Cristiano Chaves
de; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil: Direitos Reais. 10 ed. Salvador: Editora
JusPodivm, 2014. v. 5. op.cit. p. 37 e 38).
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reavé-los do poder de quem quer que injustamente os possua”. Na atual codificagao
civil, os “direitos” foram substituidos por “faculdades”, com excec¢ao da reivindicacao
do bem.

Essa mudanca legislativa abrandou o sentido do texto legal, revelando que o direito
de propriedade ndo é mais absoluto. Em raz&o disso, Flavio Tartuce depreende que
tal alteragdo demonstra “o rompimento do carater individualista da propriedade, que
prevalecia na visdo anterior, pois a supressdo da expressdo direitos faz alusdo a
substituicdo de algo que foi, supostamente, absoluto no passado, o que ndo mais
ocorre atualmente”.44 45

Como resultado, o carater absoluto e ilimitado da propriedade sofreu limitacdes ao
reduzir os direitos do proprietario.*® Essas restricbes impostas ao direito de
propriedade podem ser decorrentes da natureza (e.g. terremotos e furacdes), da
vontade (e.g. doacdo e garantias legais) ou da propria lei (e.g. desapropriacdo e
direitos de vizinhanca).*” Além disso, também existem leis que impdem limitacdes ao
direito de propriedade (e.g. o Codigo de Mineracédo, o Cédigo Florestal e a Lei de
Protecdo do Meio Ambiente).*® Isso tudo sem se esquecer da principal limitacdo
constitucional, que € a observancia da funcéo social da propriedade.

Diante do exposto, verifica-se “o perfil atual do direito de propriedade no direito
brasileiro, que deixou de apresentar as caracteristicas de direito absoluto e ilimitado,
para se transformar em um direito de finalidade social”.*®

Sob outro enfoque, a extenséo da propriedade era considerada como irrestrita no
Cadigo Civil de 1916.%° Atualmente, o Cddigo Civil de 2002, em seu artigo 1.229,
delimita a extenséao vertical da propriedade, referente ao solo, de forma a abranger “a
do espaco aéreo e subsolo correspondente, em altura e profundidade Uteis ao seu
exercicio, ndo podendo o proprietario opor-se a atividades que sejam realizadas, por
terceiros, a uma altura ou profundidade tais, que ndo tenha ele interesse legitimo em
impedi-las”. Ou seja, segundo doutrina de Gustavo Tepedino, Carlos Edison do Régo
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Monteiro Filho e Pablo Renteria, o alcance vertical do dominio é limitado por critérios
de utilidade e interesse.>* Complementando a regra prevista no art. 1.229 do Cédigo
Civil, o art. 1.230 do mesmo diploma legal dispbe que “a propriedade do solo ndo
abrange as jazidas, minas e demais recursos minerais, 0S potenciais de energia
hidraulica, os monumentos arqueoldgicos e outros bens referidos por leis especiais”,
em virtude do interesse a economia nacional.>? Porém, por for¢a do paragrafo Gnico
desse dispositivo legal, o proprietario esta autorizado a explorar 0s recursos minerais
guando imediatamente utilizados na construcéo civil, desde que ndo submetidos a
transformacdo industrial (e.g. argila, areia e cascalho®3).

Alias, o Superior Tribunal de Justica julgou um caso interessante sobre essa
qguestao do limite vertical da propriedade. No julgado, o Tribunal Superior decidiu que
o proprietario do imével invadido ndo pode requerer, com base no referido art. 1.229,
a remocao de tirantes (i.e. pinos de concreto) e tampouco indenizacdo por perdas e
danos, provenientes de obra de sustentacdo do imovel vizinho, desde que fique
constatado que a invasao ndo acarretou prejuizos comprovados ao proprietario e nem
impossibilitou o perfeito uso, gozo e fruicdo do seu imével.>*

Além disso, pertencem ao proprietario da coisa os frutos e produtos®® decorrentes
dela, ainda que separados, salvo se, por preceito juridico especial, couberem a outra
pessoa, nos termos do art. 1.232 do Cédigo Civil. Tal regra se justifica em razdo de
que o acessorio sempre acompanha o principal.
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Neste subitem foram expostos diversos apontamentos acerca da diferenca de
tratamento da propriedade entre os Codigos Civis de 1916 e 2002, além de ser
examinada a sua extensdo, de maneira que, em continuidade, seréo aprofundadas as
caracteristicas dela e as faculdades do proprietario.

3.2 Propriedade: Caracteristicas e Faculdades do dono (1.228, caput, CC/02)

O art. 1.228 do Cddigo Civil, conforme ja analisado, apresenta as faculdades
juridicas (ou poderes elementares) que estédo a disposi¢ao do proprietario, que sao as
de usar, gozar e dispor, e o direito de reaver a coisa. E necessario analisar cada
espécie supramencionada separadamente:

(i) Faculdade de Usar (jus utendi): Consiste na faculdade de o dono usar a coisa
da forma que entender mais conveniente, desde que ndo altere a sua substancia.
Contudo, essa utilizagcdo deve observar as limitacdes legais e, sobretudo, a funcao
social da propriedade. O proprietario usa seu bem quando nele habita ou permite que
terceiro o faca e, até mesmo, se simplesmente mantém a coisa em seu poder sem
qualquer utilizagédo dinamica.>®

(i) Faculdade de Gozar (jus fruendi): Consiste na faculdade de o dono extrair
beneficios econbmicos da coisa, percebendo, além de seus produtos, os seus frutos
naturais, civis ou industriais.>” O proprietario goza de seu bem quando o loca a
terceiro, recebendo os frutos civis advindos dessa relacéo.>® Aqui incide o disposto no
art. 1.232 do Cadigo Civil, examinado no subitem anterior.

(i) Faculdade de Dispor (jus abutendi): Consiste na faculdade de o dono dispor da
coisa, consumindo-a, transferindo-a, gravando-a de 6nus, alienando-a a outrem a
qualquer titulo e, até mesmo, destruindo-a, desde que ndo configure um ato
antissocial.>® Inclusive, Silvio de Salvo Venosa discorre que tal faculdade é a mais
abrangente, caracterizando efetivamente o direito de propriedade, pois o poder de
usar e gozar pode ser atribuido a quem nao seja dono, enquanto o poder de dispor
somente pode ser atribuido ao proprietario.®°

(iv) Direito de Reaver (rei vindicatio): Consiste no direito de o dono reivindicar a
coisa das méaos de quem injustamente a possua ou detenha em decorréncia do direito
de sequela.®® Também configura a defesa do direito de propriedade, que é exercido

56 |bid. p. 186. Acesso ao livro na base de dados Minha Biblioteca por assinatura. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788522477036/. Acesso em: 31 out. 2024.

57 TEPEDINO, Gustavo; FILHO, Carlos Edison do Régo M.; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do
Direito Civil: Direitos Reais. 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2024. v. 5. E-book. op. cit. p. 83. Acesso
ao livro na base de dados Minha Biblioteca por assinatura. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9786559649365/. Acesso em: 31 out. 2024.

58 TARTUCE, Flavio. Direito Civil: Direito das Coisas. 16 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2024. v. 4. E-
book. op. cit. p. 112. Acesso ao livro na base de dados Minha Biblioteca por assinatura. Disponivel
em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9786559649648/. Acesso em: 31 out.
2024.

59 GONCALVES, Carlos R. Direito civil brasileiro: direito das coisas. 19 ed. Rio de Janeiro: Saraiva
Jur, 2024. v. 5. E-book. op. cit. p. 195. Acesso ao livro na base de dados Minha Biblioteca por
assinatura. Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788553622405/.
Acesso em: 31 out. 2024.

60 VENOSA, Silvio de S. Cadigo civil comentado: direito das coisas, posse, direitos reais,
propriedade, artigos 1.196 a 1.368 (V. Xll). Rio de Janeiro: Atlas, 2003. E-book. op. cit. p. 187.
Acesso ao livro na base de dados Minha Biblioteca por assinatura. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788522477036/. Acesso em: 31 out. 2024.

61 GAGLIANO, Pablo S.; FILHO, Rodolfo Mario Veiga P. Novo curso de direito civil: direitos reais. 6
ed. Rio de Janeiro: Saraiva Jur, 2024. v. 5. E-book. op.cit. p. 92. Acesso ao livro na base de dados



por meio de uma acéo reivindicatéria.®? Conforme decidido em um julgado do Tribunal
de Justica de Roraima, o autor dessa acao deve comprovar a propriedade sobre o
bem objeto da lide, a sua individualizacdo e a posse injusta exercida pela parte
contraria.®® Cumpre assinalar que, por meio do Ato do Presidente do Senado Federal
n° 11/2023, criou-se a Comissao de Juristas responsavel pela revisdo e atualizacao
do Cadigo Civil, a qual, em 11 de abril de 2024, emitiu o seu parecer n° 01, propondo
alterar a redacédo de varios artigos do referido diploma legal, incluindo no que diz
respeito a expansao do poder de reaver a coisa para quem também dela retire
vantagem econdmica a qualquer titulo.%*

Ademais, prescreve o art. 1.231 do Cadigo Civil que “a propriedade presume-se
plena e exclusiva, até prova em contrario”. Significa que, em possuindo o proprietario
todas as referidas faculdades inerentes ao dominio, o seu direito sera pleno, uma vez
que podera se valer de todas as utilidades que a coisa esteja apta a oferecer,
ressalvadas as limitagdes legais.®® A contrariu sensu, caso o proprietario ndo possuir,
simultaneamente, todos os atributos proprios da propriedade, estar-se-a diante de
uma propriedade restrita. A presuncdo se da em favor do titular do direito subjetivo
(i.e. o dono), de maneira que se houver qualquer restricdo ao direito de propriedade,
cabe ao terceiro que alega a prova da auséncia de plenitude, afastando a presuncao
relativa do proprietario (juris tantum).®

Além da plenitude, a propriedade é absoluta porque oponivel erga omnes e capaz
de oferecer ao titular do dominio sua ampla exploracéo, ressalvadas as limitacdes por
interesse publico e a observancia da funcdo social da propriedade. Também é
exclusiva, pois ndo pode pertencer simultaneamente a duas ou mais pessoas, com
excecao do condominio. De qualquer jeito, ndo se admite o parcelamento do direito,
apenas da coisa.®’” Ademais, a propriedade também é perpétua, ndo se extinguindo
pelo ndo uso, somente se sobrevier causa modificativa ou extintiva, sejam elas de
ordem legal ou convencional.®8
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Apos terem sido realizadas reflexdes no que concerne aos poderes elementares
do proprietario e as caracteristicas da propriedade, serd analisada a propriedade
condominial no tépico a sequir.

4 Algumas linhas sobre a propriedade condominial

Via de regra, a propriedade sobre uma coisa pertence apenas a uma pessoa. No
entanto, a coisa pode competir a duas ou mais pessoas simultaneamente,
caracterizando o condominio (ou compropriedade). Nessa figura, atribui-se a cada
conddmino uma quota parte ou fracao ideal da coisa, mas os poderes elementares do
proprietario, ainda que pertencam a mais de uma pessoa, podem ser utilizados por
qualguer uma como se ela fosse dona exclusiva da coisa.®® No entanto, conforme ja
decidiu o Superior Tribunal de Justica’®, o direito de o condémino usar, gozar e dispor
livremente do seu imovel deve harmonizar-se com os direitos referentes a seguranca,
ao sossego e a saude das demais propriedades abrangidas no condominio.

Desse jeito, o condominio € marcado pela indivisdo do objeto e pela divisdo dos
sujeitos.’t Além disso, vale assinalar que as relagées condominiais produzem efeitos
tanto no plano interno quanto no plano externo. Na primeira situacdo, os condéminos
exercem os seus direitos e deveres de acordo com a sua quota parte sobre o bem
comum (e.g. divisdo das despesas proporcional a respectiva quota condominial). No
segundo cenario, 0os comproprietarios sao titulares da plenitude do dominio
independentemente da sua respectiva fracao ideal (e.g. direito de qualquer condémino
reaver a coisa de terceiro que injustamente a possua ou a detenha).”? 73

O Cadigo Civil de 2002 prevé dois géneros de condominios: o geral e o especial.
O condominio geral tem como espécies o condominio voluntario (arts. 1.314 a 1.326
do CC), derivado da vontade dos sujeitos, e 0 condominio necessario (arts. 1.327 a
1.330 do CC), imposto pela lei. O condominio especial, por sua vez, tem como
espécies o condominio edilicio (arts. 1.331 a 1.358 do CC), o condominio de lotes (art.
1.358-A do CC) e o condominio em multipropriedade (arts. 1.358-B a 1.358-U do CC).
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Este estudo, a partir do proximo subitem, valer-se-4 do estudo do condominio
edilicio, também chamado de condominio em plano horizontal, propriedade horizontal,
condominio sui generis, condominio por andares, dentre outros.’*

4.1 Consideracdes acerca da Propriedade em Condominio Edilicio

O condominio edilicio surgiu como reflexo do desenvolvimento vertical de
edificacbes em centros urbanos, proporcionando que varios proprietarios explorem
um Unico solo.” A sua regulagdo se dava pela Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de
196476, Atualmente, o préprio Cdédigo Civil regulamenta essa modalidade, entre os
seus artigos 1.331 a 1.358.

Sobre esse tema, convém realcar a corrente doutrindria majoritaria, no sentido de
gue, com a entrada de vigéncia da Codificacao Civil, em 11 de janeiro de 2003, a Lei
n°® 4.591/64 teve seus artigos revogados tacitamente na parte que regulava o
condominio edilicio (arts. 1° a 27).”” Todavia, tal corrente ndo nega o carater
subsidiario da Lei n° 4.591/64 nas matérias em que o Cédigo Civil for omisso.”®

O artigo 1.331 do Cadigo Civil dispde que “pode haver, em edificacdes, partes que
sao propriedade exclusiva, e partes que sédo propriedade comum dos conddéminos”.
Na realidade, obrigatoriamente havera partes exclusivas e partes comuns no
condominio edilicio, em virtude de ser sua caracteristica basilar.” Significa que
convivem, sob um mesmo edificio, diversas pessoas, chamadas de condéminos, de
modo que cada uma delas é titular, com exclusividade, de uma unidade autbnoma e,
simultaneamente, de fracGes ideais sobre o solo e as areas comuns.

Os 88 1° e 2° do aludido dispositivo legal exibem um rol exemplificativo de quais
partes sdo de propriedade exclusiva e quais partes sao de propriedade comum dos
condéminos, respectivamente. O parametro que as distinguem é que as unidades
autbnomas s&o suscetiveis de utilizacdo independente.®® Dessa maneira, é
considerada propriedade exclusiva de cada condémino, sem prejuizo de outras, o
apartamento, o escritorio, a sala, a loja e a sobreloja, sendo livremente licita a
alienacao ou o gravame dessas partes pelo seu proprietario, até mesmo para pessoa
estranha ao condominio, sem conceder direito de preferéncia aos demais condéminos
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(8 1° do art. 1.331 do CC).®8! Em sendo alienada a unidade auténoma, esta
necessariamente sera acompanhada da fracdo ideal correspondente das partes
comuns, tratando-se de elementos inseparaveis.®> De outro lado, é visto como
propriedade comum o solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de
distribuicdo de agua, o esgoto, 0 gas e a eletricidade, a calefacéo e a refrigeracao
centrais, 0 acesso ao logradouro publico®?, o terraco de cobertura®*, dentre outras
areas, sendo defeso a alienacao separadamente ou a divisdo dessas partes por algum
proprietario.

A parte que compete a cada conddémino do solo e das partes comuns é
denominada de fracdo ideal, sendo proporcional a area de cada unidade imobiliaria,
levando-se em consideracdo o total conjunto da edificacdo.®> Cada parcela sera
“‘identificada em forma decimal ou ordinaria no instrumento de instituicdo do
condominio” (§ 3° do art. 1.331 do CC). No que se refere aos direitos de cada
condbmino sobre as partes comuns, essas sdo inseparaveis de sua propriedade
exclusiva, assim como também das fracGes ideais correspondentes as unidades
imobiliarias, com as suas partes acessorias, sendo vedado, em qualquer dessas
hipbteses, alienar ou gravar os bens em separado, conforme imposi¢ao do art. 1.339,
caput, e 8 1° do Cddigo Civil.

Outrossim, ha de se mencionar o entendimento do Superior Tribunal de Justica,
no sentido de ser permitida a utilizagdo, com exclusividade, de &rea comum do
condominio por algum conddémino, desde que exista autorizacdo expressa em
assembleia geral.8® 8 Também é possivel a utilizacdo exclusiva de &rea comum que
nao se preste ao uso comum dos demais condéminos, em razdo das proprias
caracteristicas da edificacéo.%®

Em oposicado ao condominio geral voluntario, cuja caracteristica elementar é a
transitoriedade, tendo em vista a redacéo do art. 1.320 do Cédigo Civil®®, o condominio
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edilicio € marcado pela perpetuidade, dado que existem, concomitantemente, partes
exclusivas e comuns. Dai decorre outra diferenca com o condominio geral voluntério,
em que ha apenas o regime da propriedade comum, sendo marcado pela auséncia
da propriedade individual.

Questao doutrinaria e jurisprudencial controvertida se refere a natureza juridica do
condominio edilicio. A doutrina cldssica, ainda em posi¢cdo majoritaria, entende que
se trata de um ente despersonalizado. A doutrina contemporanea, por sua vez,
defende que ele € considerado pessoa juridica. Alids, restou aprovado, na | Jornada
de Direito Civil, o Enunciado n® 90 do Conselho da Justica Federal®®, cuja redacéo
adotou essa ultima posigéo, no sentido de que “deve ser reconhecida personalidade
juridica ao condominio edilicio nas relagdes juridicas inerentes as atividades de seu
peculiar interesse”. Posteriormente, na Ill Jornada de Direito Civil, o Enunciado n° 246
do Conselho da Justica Federal®* ampliou esse entendimento ao dispor que “deve ser
reconhecida personalidade juridica ao condominio edilicio”. No &ambito da
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, ha julgados que concluem que o
condominio edilicio pode ser considerado como pessoa juridica para fins tributarios,
abrindo precedente para o seu reconhecimento para todas as finalidades.®?
Entretanto, nas Turmas de Direito Privado da egrégia Corte Superior prevalece o viés
classico, que nega a personalidade juridica do condominio edilicio.®® Cabe, por fim,
aludir que o Parecer n°® 01, da Comissédo de Juristas responsavel pela revisao e
atualizacdo do Caodigo Civil, propde a inclusdo do 8§ 1° ao art. 1.332 da Codificagédo
Civil, para fins de permitir a atribuicdo de personalidade juridica ao condominio edilicio
para a pratica de atos de seu interesse.®*

Finalmente, o art. 1.332 do Cdédigo Civil preceitua que o condominio edilicio é
instituido por ato entre vivos ou causa mortis (i.e. testamento), devendo o instrumento
ser levado a registro no Cartério de Registro de Imoveis. Observa-se que sua origem
se da em um negdcio juridico, este sempre de carater voluntario.®® Nesse ato, devem
obrigatoriamente serem descritas detalhadamente as unidades de propriedade
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exclusiva, com a indicacdo da finalidade a que se destinam, além da discriminagao
das fragdes ideais do solo e das partes comuns atribuida a cada unidade. O meio mais
comum para a instituicdo do condominio edilicio é a incorporacao imobiliaria®, que é
“a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construgéo, para alienacao
total ou parcial, de edificacdes ou conjunto de edificagbes compostas de unidades
autbnomas” (art. 28, paragrafo unico, da Lei n°® 4.591/64).

Apreciadas as caracteristicas do condominio edilicio, incluindo a sua natureza
juridica e o seu modo de instituicdo, no subtdpico a seguir serdo abordados a forma
de constituicdo do condominio e os direitos e deveres dos condéminos.

4.2 A Convencédo Condominial e os direitos e deveres dos condéminos

Além do ato de instituicdo do condominio edilicio, exige-se a sua constituicdo por
meio da convenc¢do de condominio, que pode ser celebrada por escritura publica ou
por instrumento particular (art. 1.334, § 1°, do CC). Trata-se de um documento escrito,
de natureza normativa e carater predominantemente estatutario ou institucional, em
gue se regula a utilizacao do edificio, estabelecendo, inclusive, direitos e deveres aos
conddminos.®’ Dispde o art. 1.333 do Cddigo Civil que ela deve ser subscrita pelos
titulares de, no minimo, 2/3 (dois tercos) das fracGes ideais, ocasido na qual se torna
obrigatéria para os proprietarios das unidades, bem como para os possuidores ou
detentores delas. E também para os promitentes compradores e 0s cessionarios de
direitos relativos as unidades autbnomas, tendo em vista que séo equiparados aos
proprietarios, salvo disposicdo em contrario (art. 1.334, § 2°, do CC).

Em decorréncia da sua natureza normativa, a convencao de condominio produz
efeitos automaticamente entre os condéminos (inter partes), independentemente de
registro. Nessa linha é a Sumula n°® 260 do Superior Tribunal de Justica: “A convencao
de condominio aprovada, ainda que sem registro, é eficaz para regular as relacées
entre os conddminos”.%® Porém, a sua oponibilidade contra terceiros (efeito erga
omnes) esta submetida ao registro no Cartério de Registro de Imdveis, nos termos do
paragrafo unico do art. 1.333 do Cddigo Civil. Além do mais, a convencdo de
condominio ndo pode contrariar as disposicbes previstas em lei e tampouco as
normas de ordem publica, devendo a autonomia da vontade dos condéminos respeitar
os referidos preceitos.?

No gue tange ao contetdo da convencao condominial, o art. 1.334 do Codigo
Civil determina que devera ser estabelecido no documento: (i) a quota proporcional e
o modo de pagamento das contribuicdes dos condéminos para atender as despesas
ordinarias e extraordinarias do condominio; (ii) a sua forma de administracao; (iii) a
competéncia das assembleias, forma de sua convocacdo e quérum exigido para as

9% VENOSA, Silvio de S. Cadigo civil comentado: direito das coisas, posse, direitos reais,
propriedade, artigos 1.196 a 1.368 (V. Xll). Rio de Janeiro: Atlas, 2003. E-book. op. cit. p. 457.
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deliberacdes; (iv) as sancbes a que estdo sujeitos os condéminos, possuidores ou
detentores; e (v) o regimento interno. Nela também deve conter as matérias previstas
para a instituicdo do condominio, analisadas anteriormente, assim como 0S outros
assuntos que os conddminos desejem estipular nela. Para fins de alteracdo da
convencao de condominio, requer-se o quorum qualificado de, no minimo, 2/3 (dois
tercos) de votos, calculados pelas fracdes ideais de cada condémino, a ser deliberada
em assembleia geral.

Ndo se pode confundir a convencdo do condominio com o regimento interno,
sendo esse Ultimo parte integrante e autbnoma da primeira. O regimento interno é
composto de normas que regulam o cotidiano do condominio e a conduta interna dos
condébminos, com o objetivo de instituir uma convivéncia harménica entre os
moradores.l® Para alteracdo das disposicdes do regime interno, ndo se exige o
mesmo quorum da convencao condominial, dado que foi aprovado, na Ill Jornada de
Direito Civil, o Enunciado n° 248 do Conselho da Justica Federall®?, explicitando que
‘o quorum para alteracdo do regimento interno do condominio edilicio pode ser
livremente fixado na convengéao”.

Adicionalmente, é necessario analisar os direitos e deveres dos condéminos
positivados no Codigo Civil, sem prejuizo de outros a serem estabelecidos pela
convencgao condominial ou pelo regimento interno da edificacao.

Em consonéncia com o art. 1.335 do Caodigo Civil, sdo direitos dos condéminos: (i)
usar, fruir e livremente dispor de suas unidades (i.e. exercer todos as faculdades
inerentes ao dominio), considerando a funcd@o social da propriedade; (ii) usar das
partes comuns, conforme a sua destinacdo, e desde que que ndo exclua (ou
embarace) a utilizacdo dos demais conddminos; e (iii) participar e votar nas
deliberacbes da assembleia, contanto que estejam quites com as suas obrigacdes
condominiais respectivas. Além disso, outros direitos estdo elencados nos artigos
1.338%2 ¢ 1.339, § 2° 103 do aludido diploma legal.

No que diz respeito aos deveres dos condéminos, o art. 1.336 do Cadigo Civil traz
algumas hip6teses que devem ser obedecidas pelo comproprietario, quais sejam: (i)
contribuir para as despesas do condominio, na propor¢ao de sua respectiva fracao
ideal, salvo disposi¢cdo em contrario na convencdo condominial; (ii) ndo realizar obras

100 SCHWARTZ, Rosely Benevides De O. Revolucionando o condominio. 15 ed. Rio de Janeiro:
Saraiva Uni, 2017. E-book. op. cit. p. 22. Acesso ao livro na base de dados Minha Biblioteca por
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Acesso em: 3 nov. 2024.

101 BRASIL. Conselho da Justica Federal. Il Jornada de Direito Civil. Brasilia: CJF, 2005. Enunciado
248. p. 63. Disponivel em: https://www.cjf.jus.br/cjf/corregedoria-da-justica-federal/centro-de-estudos-
judiciarios-1/publicacoes-1/cjf/corregedoria-da-justica-federal/centro-de-estudos-judiciarios-
1/publicacoes-1/jornadas-cejfiii-jornada-de-direito-civil-1.pdf. Acesso em: 3 nov. 2024.

102 E assegurado aos condéminos o direito de preferéncia para locacdo da vaga de garagem do
edificio (art. 1.338 do CC).

103 E |icito ao conddémino alienar parte acessodria de sua unidade a outro condémino, somente
podendo ser realizada em favor de terceiro se essa faculdade constar do ato constitutivo do
condominio e se nao houver oposi¢édo da respectiva assembleia geral (art. 1.339, § 2°, do CC). Sobre
esse tema, elucida o Enunciado n°® 91 da CJF, aprovado na | Jornada de Direito Civil, que: “a
convencéo de condominio ou a assembleia geral podem vedar a locacéo de area de garagem ou
abrigo para veiculos a estranhos ao condominio” (BRASIL. Conselho da Justica Federal. | Jornada
de Direito Civil. Brasilia: CJF, 2003. Enunciado 91. p. 53. Disponivel em:
https://www.cjf.jus.br/cjf/corregedoria-da-justica-federal/centro-de-estudos-judiciarios-1/publicacoes-
1/cjflcorregedoria-da-justica-federal/centro-de-estudos-judiciarios-1/publicacoes-1/jornadas-cej/i-
jornada-de-direito-civil.pdf. Acesso em: 3 nov. 2024).



qgue comprometam (ou ameacem) a seguranca da edificacdo®?; (iii) ndo modificar a
forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias externasi®; e (iv) dar a sua fracéo
ideal a mesma destinacéo que tem a edificacéo'%®, ndo a empregando em prejuizo ao
sossego, salubridade e seguranca dos demais condéminos, ou aos bons costumes.
Ainda, devem ser observadas as regras tocantes ao direito de vizinhanca, sobretudo
o disposto no art. 1.277 da Codificacao Civil, que trata do uso anormal da propriedade,
a fim de que os condéminos fagam cessar as interferéncias prejudiciais a seguranca,
ao sossego e a saude dos demais moradores que habitam a edificacdo, provocadas
pela utilizacdo de unidades vizinhas ou, até mesmo, das suas préprias unidades.

Depois de terem sido feitos comentarios acerca da convencdo condominial e dos
direitos e deveres a serem observados pelos moradores da edificacdo, sera verificado,
no subtopico a seguir, o papel da assembleia geral de condéminos, incluindo o modo
de sua realizacdo e de votacdo, bem como os quéruns exigidos pela lei para
deliberacéo das matérias discutidas nela.

4.3 A Assembleia Geral Ordinéria e Extraordinaria dos condéminos

O sindico, responsavel pela administracdo do condominio edilicio, devera
convocar, anualmente, assembleia geral ordinaria dos condéminos, em conformidade
com o procedimento disposto na conveng¢ado condominial, com a finalidade de
deliberar sobre as matérias previstas no caput do art. 1.350 do Cdédigo Civil, além de
outras listadas na ordem do dia, para fins de: (i) admitir o orgamento das despesas;
(i) anuir as contribuicbes dos conddédminos; e (iii) aprovar a prestagao de contas; e
eventualmente (iv) eleger o substituto do sindico; e (v) alterar o regimento interno. Em
caso de omissdo do sindico, a assembleia geral ordinaria podera ser convocada por
1/4 (um quarto) dos condéminos (8 1° do art. 1.350 do CC). Se, em que pese
regularmente convocada, ndo houver a reunido em assembleia dos condéminos,
qualquer um deles pode requerer ao Poder Judiciario, ocasido em que as aludidas
matérias serdo decididas pelo juiz (§ 2° do art. 1.350 do CC).07

104 Sobre essa questdo, convém assinalar que é vedado ao condémino realizar, sem prévia consulta
aos demais, quaisquer mudancgas nas partes comuns (com exce¢éo das obras necessarias, nos
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Além da assembleia ordinéria, existe também a assembleia geral extraordinaria de
condébminos, convocada pelo sindico ou por 1/4 (um quarto) daqueles, em
consonancia com o art. 1.355 do Cadigo Civil, tendo como objetivo a discusséao de
qualquer outra matéria relevante ao condominio.

A assembleia geral dos conddbminos €, portanto, o 6rgdo deliberativo do
condominio edilicio.’® Em face do exposto, devem ser convocados todos 0s
conddéminos para a assembleia, com fulcro no art. 1.354 do Cadigo Civil, sob pena de
nulidade das matérias deliberadas nela, ainda que atingidos os quoruns respectivos.
Alias, é licito ao condémino participar das assembleias pessoalmente ou por meio de
procurador especialmente constituido para esse fim e com poderes especificos.'%®

No que toca ao voto na assembleia, trata-se de direito de todos os condéminos,
desde que estejam quites com as suas obrigacdes perante o condominio, por forca
do art. 1.335, Ill, do Cédigo Civil. Os votos sdo proporcionais as fracdes ideais de cada
morador sobre 0 solo e as partes comuns, salvo disposi¢do em contrario ha convencgao
condominial (art. 1.352, paragrafo unico, do CC).

O quérum de deliberacdo da assembleia varia conforme a matéria a ser decidida,
devendo ser respeitado o quérum especial exigido pela lei ou pela convencdo do
condominio. Ndo havendo quérum diverso, as deliberagbes da assembleia seréao
tomadas, em primeira convocagao, por maioria de votos dos condéminos presentes
que representem pelo menos metade das fragdes ideais (art. 1.352 do CC), e, em
segunda convocacdo, por maioria de votos dos conddbminos presentes, sem
necessidade destes representarem metade das fracdes ideais (art. 1.353 do CC).

As matérias decididas na assembleia obrigam todos os condéminos, incluindo os
ausentes (i.e. 0s que ndo compareceram a reunido) e os dissidentes (i.e. os que foram
vencidos na reunido), desde que observada a forma de convocacdo e o quérum de
votacao exigido pela lei ou pela convencédo condominial, diante da existéncia de um
mandato tacito coletivo originado da prépria adesao a vida condominial .10

As assembleias podem ser realizadas de forma presencial, hibrida ou virtual. A Lei
n° 14.309, 8 de margo de 2022, incluiu o art. 1.354-A ao Cédigo Civil, passando a
permitir, expressamente, a realizacdo de assembleias de forma eletrnica, desde que
tal possibilidade ndo seja vedada na convencdo de condominio e que sejam
preservados aos condéminos os direitos de voz, de debate e de voto. O § 4° do aludido
dispositivo legal também previu a realizagdo de assembleias de forma hibrida, com a
presenca fisica e virtual de conddminos concomitantemente no mesmo ato. Além
disso, nas deliberacdes que demandem quérum especial, a Lei n°® 14.309/2022 passou
a permitir a instauracdo de uma sessao “permanente”, com limite maximo de 90
(noventa) dias de duracdo, de maneira que 0s votos consignados em reunides
distintas da assembleia possam ser computados para uma mesma votacao, a fim de
gue seja alcancado o quérum exigido pela lei ou pela convengéo condominial (88 1° a
3°do art. 1.353 do CC).
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Direito Civil: Direitos Reais. 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2024. v. 5. E-book. op. cit. p. 247. Acesso
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Examinada a assembleia geral ordinaria e extraordinaria dos condéminos e as
suas questdes correlatas, em seguida serdo tecidos comentarios sobre o condémino
antissocial.

5 Apontamentos sobre o Conddmino antissocial

Num primeiro momento, convém apontar que os conddminos estdo sujeitos a
diversas penalidades, de carater propter rem*!l, em caso de descumprimento dos
deveres impostos pela lei, incluindo o condémino antissocial, que sera analisado
discriminadamente neste topico.

O § 1°do art. 1.336 do Cadigo Civil, com redagéo dada pela Lei n° 14.905, de 28
de junho de 2024, dispbe que o conddmino que ndo pagar a sua contribuicdo, nos
termos do inciso | do caput do aludido dispositivo legal, ter4 o seu débito passivel de
correcdo monetaria e de juros moratérios convencionados ou, ndo sendo estes
previstos, de juros estabelecidos na forma do art. 406, além de multa de até 2% (dois
por cento) sobre o valor da divida.

Por conseguinte, 0 8 2° do art. 1.336 do Codigo Civil prescreve que 2/3 (dois tergos)
dos conddminos restantes podem deliberar a imposicdo de multa, caso nao
expressamente prevista na convencao condominial, respeitado o limite de até cinco
vezes o valor da sua contribuicdo mensal, independentemente das perdas e danos
gue eventualmente se apurarem, para o condémino que descumprir com os deveres
elencados nos incisos Il a IV do caput da referida norma, seja por: a) realizar obras
gue comprometam a seguranca da edificacdo; b) alterar a forma e a cor da fachada,
das partes e esquadrias externas; ou c) dar as suas partes destinacdo diferente
daquela que tem a edificacdo, ou utiliza-las de maneira a prejudicar o sossego, a
salubridade e a seguranca dos demais comproprietarios ou em contrariedade aos
bons costumes.

Outra forma de penalidade esta arrolada no caput do art. 1.337 do Cadigo Civil, o
qual preconiza que 3/4 (trés quartos) dos condéominos restantes podem decidir acerca
da cobranca de multa, observado o limite de até cinco vezes o valor da sua
contribuicdo para as despesas condominiais, calculada segundo a gravidade das
faltas cometidas e a sua reiteracdo, para o morador que descumprir reiteradamente
com os seus deveres perante o condominio, independentemente das perdas e danos
que eventualmente se apurarem.

Nesse ponto, had questdo controvertida a respeito da cumulacdo das multas
constantes dos artigos 1.336, § 1°, e 1.337, caput, da Codificacdo Civil. Ambas as
penalidades s&o aplicadas aos conddominos que ndo cumprem reiteradamente com as
suas obrigagGes pecuniarias do condominio.'? A diferenca entre elas reside nas suas
naturezas: a primeira € moratéria, enquanto a segunda € sancionatéria.*'® Para dirimir
essa controvérsia, o Superior Tribunal de Justica decidiu pela possibilidade de
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cumulacéao das referidas multas, ndo configurando a aplicacéo simultanea bis in idem,
em virtude das suas diferentes naturezas.!*

Ademais, o paragrafo unico do art. 1.337 do Cdédigo Civil determina que podera ser
constrangido a pagar multa, de no maximo dez vezes o valor da sua contribuigcéo para
as despesas condominiais, até ulterior deliberacdo da assembleia geral, o condémino
(ou possuidor) que, por seu reiterado comportamento antissocial, gerar
incompatibilidade de convivéncia com os demais comproprietarios. Tal penalidade tem
natureza sancionatéria, com carater essencialmente punitivo e pedagdgico.'*® O
Cadigo Civil ndo traz o quérum para a aplicacdo da multa ao conddémino antissocial,
mas se entende que é necessaria a deliberacédo de 3/4 (trés quartos) dos conddéminos
restantes, diante da previsdo no caput do referido artigo e da gravidade da sancéo.1®

O comportamento antissocial deve ser entendido como o conjunto de condutas
praticadas por algum condémino contrarias a vida condominial, descumprindo este
reiteradamente com os seus deveres perante o condominio. Ainda, tal comportamento
deve gerar incompatibilidade de convivéncia com os demais moradores, seja ao
provocar prejuizos ou a causar inseguranca a vivéncia na edificagdo, até mesmo no
aspecto da moralidade.'*” O professor Luiz Antonio Scavone Junior ilustra algumas
situacdes que podem ser caracterizadas como antissociais:

Imaginemos um edificio residencial e familiar que passe a ser frequentado
por rapazes, inclusive nas areas comum, em razao de moradora que se
preste a prostituicdo. Se essas pessoas passam a utilizar a piscina praticando
atos libidinosos e a situagéo perdura a par das multas aplicadas pelo sindico,
a sanc¢do multiplicada por dez poderd ser deliberada e votada em assembleia
na medida do reiterado comportamento antissocial. O mesmo se aplica se 0
conddmino, reiteradamente passa a promover festas com barulhos.118

Trata-se de um conceito juridico indeterminado que ser& preenchido a partir das
peculiaridades do caso concreto. Além dos exemplos explicitados, antissocial pode
ser o condémino que consome drogas nas escadarias do edificio, que se envolve em
brigas com os demais comproprietarios, que vandaliza as partes comuns do
condominio etc. Utiliza-se também a expressdo condémino nocivo para “designar
pessoas que apresentam conduta incompativel, perturbando a paz condominial,
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Minha Biblioteca por assinatura. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9786553629684/. Acesso em: 5 nov. 2024.
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ao livro na base de dados Minha Biblioteca por assinatura. Disponivel em:
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prejudicando a seguranca, tranquilidade, sossego, saude e o equilibrio psiquico, social
e econdmico dos demais”.*19

A aplicacédo do dispositivo legal € de suma subjetividade, tendo em vista que, além
da classificagdo como conddmino antissocial ser abstrata e necessitar de valoracao
do caso concreto, ndo ha indicacao da quantidade de vezes que a conduta praticada
sera considerada inadequada e tampouco de quantas ocasifes a multa podera ser
empregada. Essa definicdo, conforme bem leciona Rosely Schwartz, varia entre os
condominios, pois eles possuem diferentes exigéncias sociais e, notoriamente,
diferentes convencdes de condominio.?°

De todo modo, o conddmino nocivo fere o principio da funcdo social da
propriedade, bem como exerce abusivamente do seu direito subjetivo, em
contrariedade a boa-fé e aos bons costumes.’?! A vista disso, a doutrina e a
jurisprudéncia controvertem quanto a possibilidade de exclusdo desse condbémino,
que apresenta reiterado comportamento antissocial, do condominio edilicio, em razéo
da ineficacia na aplicacdo de severas multas para evitar condutas nocivas.

O Cddigo Civil ndo prevé expressamente essa penalidade de exclusao do
condémino antissocial do condominio. Alias, afora a violacdo de normas de ordem
publica, tal omissdo legislativa é a principal razdo pela qual alguns autores!?? e
decisdes'?® defendem a impossibilidade dessa expulséo.

Em posicéo contraria, atualmente majoritaria, encontram-se diversos autores'?* e
decisdes'? justificando a exclusdo do conddmino nocivo da edificagcdo, em situacdes
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Saraiva Uni, 2017. E-book. op. cit. p. 137. Acesso ao livro na base de dados Minha Biblioteca por
assinatura. Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788547222291/.
Acesso em: 5 nov. 2024.
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graves e excepcionais, ponderadas no caso concreto e a luz do principio da funcéo
social da propriedade, e desde que a sanc¢do pecunidria seja empregue de forma
progressiva e nao faca cessar os comportamentos antissociais desse morador perante
0 condominio. Assim, de acordo com Silvio de Salvo Venosa, “entender-se
diferentemente na atualidade é fechar os olhos a realidade e desatender ao sentido
social dado a propriedade pela prépria Constituigdo”.1?6

A propdsito, essa é a conclusdo do Enunciado 509 da V Jornada de Direito Civil
do Conselho da Justica Federal, ao estabelecer que:

Verificando-se que a sancdo pecunidria mostrou-se ineficaz, a garantia
fundamental da sancao social da propriedade (arts. 5°, XXIll, da Constituicdo,
e 1.228, § 1°, do Cadigo Civil) justifica a exclusdo do condémino antissocial,
desde que a ulterior assembleia prevista na parte final do paragrafo Unico do
art. 1.337 do Cdodigo Civil delibere a propositura de agéo judicial com esse

fim, asseguradas todas as garantias inerentes ao devido processo legal.1?”
128

No que concerne aos efeitos da expulsdo do condémino antissocial, a exclusédo
ndo acarretard a perda total do direito de propriedade, e tdo somente uma obrigacdo
de nédo fazer, consistente na impossibilidade de uso pessoal da sua respectiva
unidade condominial.’*® Por outro lado, o condémino expulso ainda sera capaz de
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alugar, emprestar, vender, dentre outras acdes, mas ndo podera residir no edificio
perante os demais condéminos.3°

Outrossim, tanto a multa por comportamento antissocial (e a multa do caput do art.
1.337 do Cdbdigo Civil) quanto a exclusdo do condémino nocivo da propriedade
condominial apenas podera ser aplicada depois dele exercer o seu direito de
defesa.!3! Essa é a orientacdo do Enunciado 92 da | Jornada de Direito Civil do
Conselho da Justica Federal: “As sancdes do art. 1.337 do novo Cdédigo Civil ndo
podem ser aplicadas sem que se garanta o direito de defesa ao condémino nocivo”.13?
Assim, o conddémino infrator devera ser previamente notificado para que, querendo,
apresente sua defesa em prazo razoavel, garantindo-lhe o direito fundamental a ampla
defesa e ao contraditério, nos termos do art. 5°, LV, da Constituicdo Federal.'*® Nessa
linha entende o Superior Tribunal de Justi¢a.*3

Em conclusdo, cabe assinalar que o Parecer n°® 01 da Comissdo de Juristas
responsavel pela revisao e atualizacdo do Codigo Civil, instituida pelo Ato n° 11 do
Presidente do Senado Federal'®®, deseja inserir um § 2°, a fim de ampliar a incidéncia
das multas previstas no art. 1.337 para o condémino que seja devedor contumaz (i.e.
o conddmino que reiteradamente ndo paga as contribuicées condominiais!36). Porém,
a principal alteragdo corresponde na incluséo da possibilidade de exclusdo do
conddmino antissocial no 8§ 3° do aludido art. 1.337, diante da ineficacia das sanc¢des
pecuniarias, por meio da deliberacéo de 2/3 (dois tercos) dos conddéminos presentes,
a ser concretizada mediante deciséo judicial que proiba o0 acesso a sua parte exclusiva
e as partes comuns do condominio. Além de outras regras regulamentando a expulsédo
do condémino nocivo!®’, o § 5° positivou que a aplicacdo das sancdes do art. 1.337
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levam em consideracéo a gravidade das faltas cometidas e a sua reiteracdo, devendo
ser garantido ao conddémino infrator, na assembleia, o direito & ampla defesa.

Analisada a possibilidade de exclusdo do condémino antissocial do condominio
edilicio e todas as implicagfes juridico-sociais decorrentes de tal fato no seu direito
de propriedade, no proximo item sera examinada uma decisdo do TIDFT em que
houve a ponderacdo, no caso concreto, acerca, de um lado, da expulsdo de um
conddémino nocivo de uma edificacdo em prol dos demais moradores e, de outro, da
sua propriedade condominial.

6 Casuismo: reflexfes sobre a deciséo prolatada na Apelacéo Civel n° 0744723
59.2021.8.07.0001 - TIDFT

O julgado em apreco!3, trata-se de duas apelacdes civeis interpostas por Yuri
Alves Pereira em desfavor do Condominio do Edificio Rio Jaguaribe, contra a
sentenca que julgou, em conjunto, dois processos auténomos (n° 0743538-
83.2021.8.07.0001 e n° 0744723-59.2021.8.07.0001), decidindo, respectivamente,
pela: (i) procedéncia do pedido de exclusdo do apelante do condominio; e (ii)
improcedéncia do pedido de anulagdo da multa aplicada em seu desfavor, bem como
da assembleia extraordinaria realizada para sua expulsdo. O apelado apresentou
contrarrazdes. Em ato posterior, as partes foram intimadas para nova audiéncia de
conciliagdo, tendo o condominio apresentado oposi¢cado, motivo pelo qual ela restou
cancelada.

Extrai-se dos autos que o Sr. Yuri apresentou conduta antissocial no condominio,
de acordo com as diversas provas juntadas em juizo. Entre os anos de 2017 até 2021,
registrou-se mais de 27 ocorréncias policiais, além de 92 reclamacdes protocoladas
pelos demais condéminos, nas quais se verificam diferentes tipos de condutas
imputadas ao recorrente, todas nocivas a coletividade e realizadas de forma reiterada,
tais como perturbacéo do sossego alheio, ameaca, dano, crime de perseguicao, lesdo
corporal, ato obsceno, dentre outras.

A cessacéo das ocorréncias e reclamacdes apenas se deu quando o recorrente foi
afastado do condominio por decisao liminar do juizo a quo, no dia 10 de janeiro de
2022, posteriormente mantida em sede de agravo de instrumento pelo juizo ad quem.
O julgamento foi fundamentado no sentido de que a manutencdo do condémino na
edificacdo, durante a pandemia da Covid-19, era nociva aos demais moradores, em
razdo do desrespeito as medidas de prevencéo e de controle da pandemia.

Exemplificativamente, transcreve-se determinados trechos da decisdo que
evidenciam o comportamento antissocial do Sr. Yuri perante os demais membros do
condominio:

Ha relatos de desrespeito ao sossego dos moradores que reclamaram do
barulho de festas que, mesmo apés as notificacdes, persistiam. [...] as vezes,
aumentava ainda mais o volume do som e chegou a ameacar alguns
moradores.

[...] recebia convidados, ndo utilizava mascara nas areas de convivéncia
comum do condominio e fazia uso de bebidas alcodlicas nos elevadores,
conforme imagens das cameras de seguranca.
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Chegou a ameacar as pessoas que se reuniram para requerer sua expulséo
do local, sob os dizeres de que iria “matar todo mundo” e o porteiro. [...] portou
arma de fogo nas dependéncias do condominio, sem o devido porte ou
autorizacgéo.

[...] por ser servidor do MPDFT identificou-se - falsamente - como Promotor
de Justica. Em algumas oportunidades, chegou a insinuar que se valeria de
tal cargo para intimidar testemunhas e mesmo os policiais civis responsaveis
pelas investigacdes.

[...] Também ha noticia de descumprimento de medida protetiva [...].

O juiz de primeiro grau entendeu pela procedéncia da acgao, para fins de que o
referido condémino se abstenha, por prazo indeterminado, de usar pessoalmente a
sua unidade autbnoma e as partes comuns do condominio. Nessa decisdo, também
constatou que a aplicacdo da multa e a realizacdo da assembleia extraordinaria foram
legitimas.

No que tange ao voto proferido pelo Relator Desembargador Leonardo Roscoe
Bessa, em sede recursal, observa-se que as partes suscitaram preliminares de
nulidade da sentenca por cerceamento de defesa e de violacdo ao principio da
dialeticidade por auséncia de fundamentacéo especifica a sentenca recorrida, tendo
sido ambas rejeitadas. No entanto, a preliminar invocada pelo apelado, referente a
ofensa ao principio da unirrecorribilidade, diante da interposicdo de duas apelacdes
contra uma Unica sentenca, restou acolhida, de modo que a apelacao interposta nos
autos do processo n° 0744723-59.2021.8.07.0001 nao foi conhecida.

A apelacao interposta nos autos do processo n° 0743538-83.2021.8.07.0001, por
sua vez, restou conhecida. No mérito recursal desta, analisou-se sobre: (i) a
configuracdo do comportamento antissocial; (ii) a validade das multas aplicadas; e (iii)
0 preenchimento de todos os requisitos para justificar a expulsao do condémino.

Em relacdo a primeira hipotese, o comportamento antissocial pelo condémino
restou manifestamente configurado, tendo em vista as inidmeras condutas praticadas
por ele explicitadas acima.

Sobre a validade das multas, a sua aplicacado observou o disposto na convencéao
condominial correspondente e no art. 1.337 do Cadigo Civil, sendo empregadas de
maneira progressiva e devidamente encaminhadas ao conddémino infrator. Cabe
registrar que o Sr. Yuri foi intimado para participar da assembleia que deliberou sobre
a aplicacdo delas, tendo ele recorrido de apenas uma delas e, nas outras trés,
efetuado o respectivo pagamento sem qualquer manifestacdo em contrario, fato que
comprova que ndo houve violacdo a ampla defesa e ao contraditério. Como bem
discorreu o Relator: “a aplicacdo e a cobranca se traduzem em regular exercicio de
direito da administracdo do condominio”. Ainda, no que concerne aos valores da
multa, a fixacdo de quantia superior ao disposto na convencédo do condominio nao
infringe a lei, visto que o montante deve ser suficiente para inibir o comportamento do
conddémino antissocial, 0 que ndo ocorreu No caso em questao.

Outra circunstancia debatida foi acerca do quérum para aplicacdo das multas e
para expulsdo do condémino em assembleia. Convém, nesse tema, reproduzir as
passagens do acordao que demonstram a regularidade da deliberacao:

[...] apesar do quérum menor para a convocag¢do da assembleia e para o
ajuizamento da acdo que pretendia a expulsdo do condémino, o juiz entendeu
corretamente que ndo houve desrespeito de representatividade. Ademais,
deve-se considerar que boa parte dos fatos ocorreram durante a pandemia
da Covid-19, o que aumentou a dificuldade de reunido e participacdo de
assembleia, especialmente em condominios edilicios.



Em suma, deve-se destacar que foram preenchidos todos os requisitos para a
excluséo do condémino antissocial do condominio edilicio. O Relator acertadamente
ponderou, com base na razoabilidade e proporcionalidade, a expulsdo de um
conddémino nocivo com, de um lado, o seu direito & moradia e, de outro, a paz, a honra
e a integridade psiquica e fisica dos demais comproprietarios. A exclusdo € uma
medida excepcional, efetivada quando comprovado o preenchimento dos seguintes
requisitos: (i) prévia imposicdo de sancdo pecuniaria, com demonstracdo de sua
ineficicia; (i) garantia do direito ao contraditério e ampla defesa ao condémino
antissocial; e (iii) deliberacdo em assembleia geral de condéminos. No caso concreto,
demonstrou-se a legitimidade da exclus&o do Sr. Yuri do condominio, tendo em vista
que foi garantido o direito ao contraditério e a ampla defesa na assembleia que
deliberou a sua expulséo, tendo, inclusive, sido representado nela por meio de suas
advogadas, além de que a prévia imposi¢cdo de multas ndo inibiram a sua conduta
antissocial.

Isso porque, conforme bem ensinou o Relator, o direito de propriedade ndo pode
servir como fundamento para desrespeitar outros direitos fundamentais assegurados
pelo ordenamento juridico brasileiro. Inclusive, o exercicio de tal direito tem amparo
na observancia a sua funcdo social, a boa-fé objetiva, aos bons costumes e ao nao
abuso.

Diante do exposto, o Relator Desembargador Leonardo Roscoe Bessa deu parcial
provimento a apelacdo conhecida para determinar que o conddémino apelante se
abstenha de adentrar as dependéncias do edificio apelado pelo prazo de 3 (trés) anos,
contados da decisdo liminar que determinou a sua expulsdo do condominio, “sem
prejuizo de, se necessario, medidas futuras do condominio para impor novo
afastamento”.

Entretanto, o Relator Designado Desembargador Arquibaldo Carneiro divergiu do
aludido Relator no que diz respeito ao estabelecimento do prazo de 3 (trés) anos para
qgue o Sr. Yuri possa retornar ao convivio no condominio. Dessa maneira, defendeu
que o conddmino antissocial é incapaz de conviver no condominio, visto que nenhuma
medida adotada alterou o seu comportamento antissocial durante anos. Ademais,
sustentou que o entendimento do Relator originario implicaria o retorno do condémino
nocivo ao condominio em pouco mais de 1 (um) ano, situacdo que geraria pavor geral
nos demais moradores. Ainda, mencionou que ele sequer é proprietario do imoével,
mas mero comodatéario, uma vez que a propriedade da unidade condominial pertence
a sua genitora e a seu padrasto. Logo, argumentou que o conddmino deve ser
afastado do condominio por prazo indeterminado.

Portanto, o Relator Designado Desembargador Arquibaldo Carneiro negou
provimento a apelacédo conhecida para manter a sentenca em sua integralidade, no
sentido de o condbmino apelante se abster de adentrar as dependéncias do
condominio apelado por prazo indeterminado. Esse voto, proferido pelo referido
Relator Designado, venceu, por maioria, 0 voto proferido pelo Relator originario.
Participaram também desse julgamento a Desembargadora Soniria Rocha Campos
D'Assuncgéo, que seguiu o voto do Relator originario, e a Desembargadora Vera
Andrighi e o Desembargador Alfeu Machado, os quais seguiram o voto da divergéncia.
Por fim, cumpre salientar que a concluséo adotada nesse acérdéao resta corroborada
pelos capitulos 2.1, 2.2, 3.2, 4.1, 4.2, 4.3 e 5 do presente estudo.

7 Consideracg0es finais



Encerradas as ideias pertinentes ao trabalho, conclui-se que o condominio edilicio
cresceu exponencialmente no Brasil com o fendmeno da urbanizag&o e dele decorrem
consequéncias juridico-sociais, o que inclui a possibilidade de expulsdo do condémino
nocivo, matéria controvertida na doutrina e jurisprudéncia brasileira. Assim, o presente
estudo buscou evidenciar, sem a intencdo de esgotamento do tema, as posicoes
doutrindrias e jurisprudenciais acerca da exclusdo do conddbmino antissocial do
condominio edilicio em detrimento ao seu direito de propriedade.

Analisou-se que a propriedade é vista como um direito-dever pela Constituicdo
Federal de 1988, especificamente nos incisos XXIl e XXIlI do art. 5° do texto
constitucional, visto que, de um lado, ela € um direito assegurado aos brasileiros e
aos estrangeiros residentes no Brasil e, de outro, deve atender a sua funcdo social.
Isso significa que a propriedade € uma garantia constitucional, mas é limitada pela
sua funcéo social perante os demais membros da coletividade.

Percebeu-se, ainda, que a propriedade € o direito real por exceléncia, sendo que
dela decorrem todos os outros direitos reais positivados no art. 1.225 do Codigo Civil.
Ademais, o direito de propriedade deixou de ser um direito absoluto e irrestrito como
era tratada no Cddigo Civil de 1916, em razdo da prevaléncia das relacdes
patrimoniais, para se tornar um direito mitigado, de forma que o seu exercicio deve
observar os novos preceitos constitucionais e infraconstitucionais, sobretudo a sua
funcdo social. Por tal razdo, o ordenamento juridico vigente ndo tutela o proprietario
que exerce o0 seu direito de propriedade de maneira abusiva e prejudicial a
coletividade.

Tal mudanca legislativa € perceptivel nos préprios poderes elementares do
proprietario de usar, gozar e dispor da coisa, concedidas para o exercicio do seu
direito de propriedade, que antigamente eram vistos como direitos e atualmente séo
faculdades do dono. Porém, convém salientar que o poder de reivindicar a coisa de
guem injustamente a possua ou a detenha, por sua vez, permanece sendo um direito
pela leitura do art. 1.228 do Cdédigo Civil.

Por conseguinte, da propriedade decorre o condominio, que consiste quando a
coisa pertence a duas ou mais pessoas, atribuindo-se a cada uma delas uma fracao
ideal do bem. Os poderes elementares do proprietario elencados acima, em que pese
pertencam a mais de uma pessoa, podem ser utilizados por qualquer uma como se
ela fosse dona exclusiva da coisa, demonstrando que, no condominio, a coisa é
indivisivel e os sujeitos que sdo divisiveis.

Buscou-se examinar, neste trabalho, o condominio edilicio, uma categoria especial
de condominio, regulada pelo Cédigo Civil entre os seus artigos 1.331 a 1.358. Essa
figura se traduz numa edificacdo em que ha, concomitantemente, propriedade
exclusiva de um conddébmino e propriedade comum entre todos os condéminos. Em
relacdo as partes comuns e ao solo, cada comproprietario tera uma fracéo ideal delas,
como regra proporcional a area da sua unidade autbnoma em comparacao a area total
da edificacéo.

Ao lado da instituicdo do condominio, instrumento a ser registrado no Cartorio de
Registro de Imdveis, existe a sua constituicdo, que se da pela convenc¢ao condominial.
Esse documento, além de legislar obrigatoriamente sobre as matérias constantes dos
arts. 1.332 e 1.334 do Codigo Civil, também estabelece direitos e deveres aos
condéminos como se fosse equiparada a lei, regulando o cotidiano da edificacao.
Ademais, os comproprietarios, do mesmo modo, estdo adstritos aos direitos e deveres
positivados na propria Codificagédo Civil.

Constatou-se, na presente pesquisa, que o ordenamento juridico brasileiro oferece
uma série de ferramentas para lidar com condéminos que ndo cumprem com 0S Seus



deveres, em especial com o condébmino antissocial. O principal instrumento € a
aplicacao das penalidades previstas em lei, na convenc¢ao condominial e no regimento
interno. Contudo, debate-se acerca da possibilidade de se recorrer ao Poder Judiciario
para medidas mais drasticas, como a expulsdo do condémino infrator do condominio
edilicio, apesar da omissao legislativa sobre o tema.

O condbmino antissocial, objeto central do presente trabalho, € considerado
aguele que gera incompatibilidade de convivéncia com os demais condéminos ou
possuidores em virtude de seu reiterado comportamento nocivo perante a edificagéo,
nos termos do art. 1.337, paragrafo unico, do Codigo Civil. Diante da ineficacia no
emprego de sancdes para combater a sua conduta antissocial, reforca-se que a
doutrina e a jurisprudéncia controvertem sobre a possibilidade de expulsdo do
condébmino nocivo, devido a manifesta violagdo ao principio da funcdo social da
propriedade e do abuso de direito. Cabe registrar que essa exclusdo do condominio
edilicio somente ser& possivel analisando as peculiaridades de cada caso concreto,
sendo imprescindivel, em qualquer caso, a realizacdo de assembleia geral de
conddéminos convocada especificamente para esse fim e que nela seja possibilitada a
ampla defesa e o contraditério do condémino infrator.

O papel da assembleia geral de condéminos € fundamental na prevencédo e
resolucdo de conflitos, visto que possibilita a discussdo de determinadas matérias
para regular a relagdo condominial. A conscientizagao sobre os direitos e deveres dos
condébminos, bem como o incentivo a um ambiente de dialogo e respeito, sao
essenciais para evitar a escalada de conflitos e garantir a paz social dentro do
condominio edilicio.

Pretendeu-se, neste estudo, defender a possibilidade de exclusédo do condémino
nocivo, desde que respeitados 0s requisitos supramencionados. Isso porque a
aplicacdo de multas, sobretudo a sancédo de até dez vezes o valor da respectiva
contribuicdo condominial do conddmino antissocial para sancionar 0 Sseu
comportamento nocivo, nem sempre € suficiente para coibir essas condutas reiteradas
dele perante o condominio edilicio. Sendo assim, a funcao social da propriedade e a
figura do abuso de direito criaram uma nova forma de represséo, qual seja a expulsédo
do condémino antissocial.

Desse modo, na exclusdo de um condémino, havera a mitigacao do seu direito de
propriedade em prol do sossego, salubridade e seguranca dos demais
comproprietarios. Ela serd permitida justamente porque o comportamento reiterado
antissocial descumpre a funcdo social da propriedade, que se trata de exigéncia
constitucional a ser observada por toda e qualquer propriedade, incluindo a
propriedade condominial edilicia.

Verificou-se que a indivisibilidade do condominio edilicio ndo pode obrigar a
convivéncia com conddmino que exerca o seu direito de maneira abusiva e prejudicial
a coletividade, cujo comportamento seja manifestamente antissocial, ndo respeitando
a garantia constitucional da fungéo social da propriedade. No entanto, a sua expulsao
deve ser vista como ultima medida a ser tomada para cessar 0s abusos ao direito de
propriedade, ou seja, somente quando as sancdes pecuniarias previstas em lei ndo
surtirem os seus devidos efeitos e 0 condédmino persistir com 0 seu comportamento
antissocial, gerando transtornos ao condominio edilicio. Essa exclusdo devera ser
pleiteada no Poder Judiciario, de modo que o juiz analisara o caso concreto para
verificar sobre a configuracdo da conduta nociva, além de examinar sobre a aplicagéo
prévia de multas, a deliberagdo da sua expulsdo em assembleia de condéminos e a
garantia ao contraditério e a ampla defesa nela.



Enquanto ndo houver pacificacdo sobre o tema, cabera aos tribunais brasileiros,
com base no caso concreto, decidirem sobre essas questdes, ainda mais
considerando que o condominio edilicio tem tendéncia a aumentar cada vez mais no
Brasil e, por consequéncia, ir4 se intensificar também os casos de convivio antissocial,
que perturbam a paz e a harmonia dos demais condéminos.

Portanto, o presente estudo contempla a analise do direito de propriedade sob o
viés do condbmino antissocial, sem pretensdo de exaustdo da tematica que se
demonstra sobejamente controversa. Nessa linha, observa-se que a exclusao do
conddémino nocivo merece ponderacdo no caso concreto, cuja finalidade sera a sua
expulsdo para preservar o direito dos demais comproprietarios a uma convivéncia
harménica no condominio edilicio. Além do mais, a atualizacdo constante sobre as
mudancas nesse cenario juridico € uma pratica ndo apenas desejavel, mas
imprescindivel.
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