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Resumo:

O atual Codigo Civil, que completa 20 (vinte), trouxe uma série de novidades, quando
em comparagao ao Codigo Civil anterior. No campo do Direito das Coisas, em
particular, e notadamente na area especifica do Direito Real, saimos de uma postura
essencialmente patrimonialista e relacionada a titularidade do direito, para uma
perspectiva mais calcada na fungao social da posse e da propriedade, em especial
em relagdo as suas fungdes econOmicas e sociais. Diante dessa nova perspectiva
algumas situagdes cotidianas, que antes eram enfrentadas pelo Poder Judiciario
apenas pela perspectiva do exercicio da titularidade de um direito, no caso o direito
de propriedade, comecam a sofrer analises, reflexdes e, principalmente, decisdes
pautadas em outros principios, quais sejam os principios da dignidade da pessoa
humana, bem como, e principalmente, o da fungao social da propriedade. O presente
trabalho analisa os tipos de sancgbes aplicadas aos condéminos antissociais, pelo
Poder Judiciario, em especial a sancdo de expulsao do condominio, tendo em vista
as normas do Cadigo Civil aplicaveis ao caso.

Palavras-Chaves: Direito Civil. Direito de vizinhanga. Condominio.

Abstract

The current Civil Code, which completes 20 (twenty) years, brought a series of
novelties, when compared to the previous Civil Code. In the field of Property Law, in
particular, and notably in the specific area of Real Rights, we move away from an
essentially patrimonialist posture related to the ownership of the right, to a perspective
more based on the social function of possession and property, notably in relation to its
economic and social functions. Faced with this new perspective, some everyday
situations, which were previously faced by the Judiciary, only from the perspective of
exercising the ownership of a right, in this case the right to property, begin to undergo
analysis, reflections and, mainly, decisions based on other principles, notably the
principles of human dignity, as well as, and mainly, the social function of property. The
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present work analyzes the types of sanctions applied to antisocial condominium
members, by the Judiciary, in particular the sanction of expulsion from the
condominium, in view of the rules of the Civil Code applicable to the case.

Keywords: Civil Law. Neighborhood law. Condominium.

1. Introdugao: uma analise comparativa entre os Cédigos Civis de 1916 e 2002,
quanto ao Direito Real.

O ano de 2022 marca a efeméride dos vinte anos da publicagcdo do atual e
vigente Codigo Civil, cuja publicacdo deu-se em 11/01/2002. Importante marco na
normatividade patria, a novel legislagdo civilista estrutura-se nos principios
norteadores da eticidade, da operabilidade e da socialidade, conforme ligdes do
Eminente e saudoso jurista Miguel Reale, cujo papel como coordenador da comissao
que elaborou o Anteprojeto do Cddigo Civil, foi fundamental e proporcionou uma
sensivel modernizag&o do texto legal (Reale, 2002).

Sobre a eticidade, assim a definia o Professor Miguel Reale:
“Frequente é no Projeto a referéncia a probidade e a boa-fé, assim
como a corregdo (corretezza) ao contrario do que ocorre no Codigo
vigente, demasiado parcimonioso nessa matéria, como se tudo
pudesse ser regido por determinagcbes de carater estritamente
Juridicas”.

Ao seu turno, o principio da operabilidade era assim definido pelo Eminente
Jurista:

“Muito importante foi a decisdo tomada no sentido de estabelecer
solugbes normativas de modo a facilitar sua interpretacéo e aplicacao
pelo operador do Direito”
(...)
“S&o previstas, em suma, as hipoteses, por assim dizer, de
indeterminag&o do preceito, cuja aplicacdo in concreto cabera ao juiz
decidir, em cada caso ocorrente, a luz das circunstancias ocorrentes”

Por fim, ainda acerca dos principios fundantes do novo e vigente Cédigo Civil,
o Professor Miguel Reale assim definia o principio da socialidade:

“E constante o objetivo do novo Cédigo no sentido de superar o
manifesto carater individualista da lei vigente, feita para um Pais ainda
eminentemente agricola, com cerca de 80% da populagéo no campo.”
(...)
“Alguns dos exemplos dados ja consagram, além da exigéncia ética,
o0 Iimperativo da socialidade, como quando se declara a fungdo
social do contrato”

Importante resgatar as palavras do coordenador do anteprojeto do Codigo Civil,
a fim de se perceber a exata dimensao que balizava o texto do vigente texto civilista
em sua concepgao original, bem como perceber o alcance que se pretendia com a
nova normatizagao civilista.

Todavia, da publicagdo do Cdédigo Civil até os dias hodiernos, muita coisa foi
alterada, notadamente quanto a compreensao e alcance do texto civilista. Porém, tal
assertiva é fruto, principalmente, da denominada constitucionalizagao do direito civil a
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chamada horizontalizagdo dos direitos fundamentais, como bem a define a referida
autora Maria Celina Bodin de Moraes Tepedino:

“A aplicagéo direta das normas constitucionais nas relagbdes interprivadas tem sido
realizada, atualmente, pela doutrina e pela jurisprudéncia, no que se refere a
inumeros institutos do direito civil, da propriedade ao direito de familia, das
sucessbes a responsabilidade civil. Mais os Tribunais do que os juristas tém
procedido a ingente e imperiosa tarefa de reler o Codigo Civil e as leis especiais
civis a luz da Constituicdo Federal (Tepedino, 1991).”

O proprio Miguel Reale fez mencionar, em citada conferéncia de 2002, que o
Caodigo Civil de 1916 carregava os sinais do seu tempo, em outros termos constituiu-
se em texto legal que nasceu em um pais que acabara de revogar a escravidao, que
ainda engatinhava em seu projeto republicano, e que trazia um texto legal para uma
sociedade em que 80% da populacio vivia na zona rural. Uma sociedade em que o
papel da mulher era de total submissédo. Portanto, o Cddigo Civil de 1916, ndo
obstante sua apurada tecnicidade, trazia as tintas e cores de seu tempo e da
sociedade que o espelhava (Reale, 2002).

Assim, a profunda revisédo trazida pelo atual texto normativo civilista, muito
embora ja tardia, foi de extrema importancia, principalmente no campo dos direitos
das coisas, e em especial o direito real da propriedade.

Analisando de forma mais pormenorizada as diferengas entre o atual Codigo
Civil, com o seu antecessor, verifica-se de pronto que o Direito das Coisas se
encontrava no Cédigo Civil de 1916, em seu Livro Il (artigos 485 a 862), ao passo que
no atual Codigo esse mesmo tema encontra-se no Livro Il (artigos 1.196 a 1.510-E),
ambos da Parte Especial.

Mas o que é de fato importante e revelador diz menos sobre a posi¢ao dos
Livros, mas, sim, sobre as subdivisbes desses mesmos Livros. Enquanto o Livro I, do
Caodigo de 1916 era dividido em 03 (trés) titulos (posse, propriedade e direito real
sobre coisas alheias), o atual Livro Il possui 11 (onze) titulos, sendo o primeiro
dedicado a posse e o0 segundo aos direitos reais (artigo 1.225). A partir dai,os demais
titulos sdo desdobramentos do titulo Il — do direito real.

Essa arquitetura e disposi¢gdo normativas, em verdade, acabam por revelar,
para o vigente Cédigo Civil, uma maior preocupagao e atengao para com os principios
da “taxatividade” e da ‘tipicidade”, inerentes aos Direitos Reais. O principio da
taxatividade (ou numerus clausus), diz respeito a interpretacdo das normas criadoras
dos Direitos Reais, asseverando que tal interpretacdo deve seguir a metodologia da
literalidade, em outras palavras seguir um modelo restritivo de interpretacéo (ex vi art
1.225, CCB). Ja quanto ao principio da tipicidade, os direitos reais existem de acordo
com os tipos legais estabelecidos (Gongalves, 2013).

Tais principios aparecem claramente na atual disposi¢céo do Cadigo Civil. O que
nao se percebia, com clareza, no texto de Bevilaqua. Para ficar ainda mais claro,
podemos perceber no quadro comparativo abaixo:

| Codigo civil de 1916 | Codigo civil de 2002 |
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Art. 674. Sao direitos reais, além da | Art. 1.225. Sao direitos reais:

propriedade: | - a propriedade;

| - A enfiteuse. Il - a superficie;

Il - As serviddes. lll - as serviddes;

[l - O usufruto. IV - o usufruto;

IV - O uso. V - 0 uso;

V - A habitagdo. VI - a habitacgéo;

VI - As rendas expressamente | VII - o direito do promitente comprador do imdvel,

constituidas sobre imdveis. VIII - o penhor;

VII - O penhor. IX - a hipoteca;

VIII - A anticrese. X - a anticrese.

IX - A hipoteca. Xl - a concessdo de uso especial para fins de
moradia; (Incluido pela Lei n°® 11.481, de 2007) — MP 2220/01;
XIl - a concessao de direito real de uso; e (Redagéo dada pela
Lei n° 13.465, de 2017)
XllI - a laje. (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)

Fonte: elaboracgao propria

2. Do direito de vizinhanga:

O direito de propriedade, que vem a ser o mais importante dos direitos reais,
posto que dele derivam boa parte dos demais direitos reais existentes, “o0 eixo em
torno do qual gravita o direito das coisas” (MONTEIRO, 2003), tem sua definicao
normativa dada pelo artigo 1.228, do Cddigo Civil vigente, nos seguintes termos: “art.
1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de
reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha”.

Em sua monumental e histérica obra “Tratado de Direito Civil”, o jurista lusitano

Luiz da Cunha Gongalves, definiu o direito de propriedade como sendo,

“a relagdo juridica que permite e atribui a uma pessoa singular ou coletiva, ora o
gozo completo de certa coisa, corpérea ou incorporea, incluindo a faculdade de
alienar, consumir ou destruir (dominio), ora o gozo limitado de uma coisa, que é
propriedade conjunta e indivisa daquela e de outras pessoas (copropriedade) ou
que é propriedade de outrem (propriedade imperfeita), com exclusdo de todas as
demais pessoas, as quais tem o dever correlatativo de abstencdo de perturbar,
violar ou lesar, ou do respeito dos mesmos direitos”

Esse direito real de propriedade, portanto, que, como visto, se define pelas
caracteristicas de usar, gozar, dispor, e reaver a coisa em questdo nao pode ser
entendido de forma absoluta, sem balizas. Alias, diz-se comumente que ndo ha
direitos absolutos, e a propriedade ndo escapa a essa regra geral. Dai se dizer que o
direito de propriedade possui, também, seus limites.

Tais limites podem ser impostos sob um viés de natureza publica, na medida
em que se impde ao proprietario um limite em relagdo ao interesse publico e frente a
coletividade. Por outro lado, esses limites possuem, também, uma natureza particular.
Essa limitagdo, por sua vez, possui duas dimensdes: a primeira, diz respeito a
acomodacédo de interesses entre particulares; a segunda, também conhecida como
semi publica, diz respeito a conciliagao de interesses privados, porém, tendo por pano
de fundo a acomodacao e melhor utilizagdo comum de prédios contiguos (Maluf,
1997).

O direito de vizinhancga se insere, pois, dentro desse contexto de limitagdo ao
direito de propriedade, na medida em que a vizinhancga é fonte permanente de conflitos
e choques de interesses. Vale ressaltar desde ja que quando se fala em vizinhanga,
nao se esta a dizer, necessariamente, em prédios que sejam confinantes, mas, sim,
em prédios que possam sofrer os efeitos e as consequéncias dos atos de outros
prédios. Portanto, essa nog¢do de vizinhanga € menos fisica, em relagcdo ao
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espagamento, mas, sim, possui uma carga proeminente de relagéo juridica, quanto a
repercussao dos atos dos prédios vizinhos.

Pode-se dizer, pois, em resumo, que o direito de vizinhanga se constitui em um
conjunto de regras, portanto, decorre da Lei, de natureza propter rem, que impde
limites ao direito de propriedade, orientada na busca de uma boa convivéncia social
tendo por principios fundantes a eticidade e a socialidade (Monteiro, 2003).

O regramento geral do direito de vizinhanga encontra-se no artigo 1.277, do
Caodigo Civil vigente, com a seguinte expressao: “art. 1.277. O proprietario ou o
possuidor de um prédio tem o direito de fazer cessar as interferéncias prejudiciais a
segurancga, ao sossego e a saude dos que o habitam, provocadas pela utilizagdo de
propriedade vizinha. Paragrafo unico. Proibem-se as interferéncias considerando-se
a natureza da utilizagéo, a localizagdo do prédio, atendidas as normas que distribuem
as edificagbes em zonas, e os limites ordinarios de tolerancia dos moradores da
vizinhanga’.

A convivéncia social pacifica e harmoniosa que se busca na vizinhanga esta
pautada pela trilogia do “S™ seguranga, saude e sossego. Tem, pois, 0 vizinho, o
direito de fazer cessar interferéncias prejudiciais que causem perturbacdo a sua
segurancga, saude e sossego.

Essa interferéncia prejudicial pode ser resultado de atos ilegais, abusivos ou
lesivos. Seria ilegal um ato ilicito, conforme, inclusive, ja prescreve o artigo 186, do
mesmo Caodigo Civil. Ja o ato abusivo, apesar de n&o se configurar como um ato ilicito
estrito, configura-se em ato que, muito embora inicialmente licito, porém o seu
exercicio se da de forma a romper com os limites da licitude, consoante, alias,
determina o artigo 187, do Caodigo Civil. Por fim, os atos lesivos, sdo atos que, muito
embora licitos e exercidos dentro dos seus limites, acabam por provocar algum tipo
de lesdo ao vizinho.

O Cadigo Civil de 1916, de igual forma, tratava do direito de vizinhanga em seu
artigo 554, assim posto: “art. 554. O proprietario, ou inquilino de um prédio tem o direito
de impedir que o0 mao uso da propriedade vizinha possa prejudicar a seguranga, O
sonego e a saude dos que o habitam”.

Percebe-se que a expressao “mau uso”, presente no Cddigo de Bevilaqua, foi
substituida pela expresséao ‘interferéncia prejudicial”’, pelo atual Codigo, como visto.
Todavia, manteve-se a trilogia do “S”: seguranga, saude e sossego, como motivagéo
para as agdes de imposigao limitadora.

Definidos, pois, os conceitos de propriedade e de vizinhanga, com suas
caracteristicas iniciais, impde-se a analise das regras constantes no vigente Codigo
Civil, acerca das sangdes impostas a quebra da boa convivéncia social de vizinhanga,
no ambiente dos condominios edilicios.

3. Das sang¢oOes legais aplicaveis aos problemas de vizinhanca em ambiente
condominial:

De forma geral, da-se o condominio sempre que uma determinada coisa (movel
ou imovel) pertencer a duas ou mais pessoas, simultaneamente, cabendo a cada uma
delas direitos sobre o todo da coisa e cada uma de suas partes. Vé-se ai uma definicdo
de indole genérica, mas que acaba por traduzir a ideia central desse importante
instituto juridico.

O vigente Codigo Civil estabeleceu diversas tipologias de condominios, a
saber: (i) condominio geral (que pode ser voluntario, ou necessario); (ii) condominio
edilicio (= em edificagdes); (iii) condominio em lotes; (iv) multipropriedade; e (v) fundos
de investimentos.
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Para o desenrolar da presente analise foquemos no condominio edilicio, o qual
se caracteriza pela apresentagdo de uma propriedade comum ao lado de uma
propriedade exclusiva autbnoma, consoante se observa da dic¢gao do artigo art 1.331
do vigente Codigo Civil, a saber: “art. 1.331. Pode haver, em edificagbes, partes que
s&do propriedade exclusiva, e partes que sdo propriedade comum dos condéminos”.

Interessante observar que o direito romano, quando versava sobre os
condominios, tinha uma expressao bastante peculiar, qual seja: “communio est mater
discordiarum”, cuja tradugao livre seria “o condominio é a mée da discordia”. O que
revela que, desde os tempos romanos, a convivéncia dos condéminos pode nao ser
tao cordial e harmoniosa, quanto esperariamos todos.

A vida em grandes centros urbanos acaba por impor, a boa parte da populacéo,
a convivéncia em condominios edilicios, o que resulta em inumeras situagdes de
conflitos e desavencgas com os vizinhos. Notadamente, quando se percebe uma clara
tendéncia dos condominios atuais, em concentrar diversas atividades e locais de lazer
comuns, com churrasqueiras, parques, etc, ambientes esses que, se por um lado, sao
atrativos e desejados por boa parte dos consumidores, por outro lado, vez ou outra,
acabam por criar ambiente propicio a discordia e ao desentendimento.

O vigente Codigo Civil estabelece, em seu artigo 1.336, os deveres basicos do
condébmino, em condominio edilicio, destacando-se o inciso IV do referido artigo, o
qual versa exatamente sobre o tema aqui tratado, a saber: “IV - dar as suas partes a
mesma destinagcdo que tem a edificacdo, e ndo as utilizar de maneira prejudicial ao
sossego, salubridade e seguranca dos possuidores, ou aos bons costumes”. Com a
alteragao da expressao saude, por salubridade, veja que o inciso IV do artigo 1.336,
acaba por repetir as regras do direito de vizinhanga constante do artigo 1.277, antes
transcrito, em especial quanto a presencga da Trilogia do S, ou seja, a prote¢cao ao
s0ssego, saude e segurancga.

Muito embora o ideal fosse que todos os vizinhos respeitassem o direito alheio
e evitassem a discérdia, tendo o bom senso para nao ultrapassar o limite da boa
convivéncia, infelizmente, a realidade € bem diversa, e a realidade mostra que
conflitos surgem e existem, os quais acabam por gerar situagbes limites, que
ocasionam a interferéncia das estruturas Administrativas do condominio, e,
consequente, a imposigao de sangdes por parte do proprio condominio.

Neste sentido, o vigente Codigo Civil fez uma clara opgé&o por estabelecer
sanc¢des de natureza financeira, a fim de coibir esses comportamentos que acabam
por redundar na discérdia interna dos vizinhos condéminos.

Assim, de forma gradativa, o texto legal estabelece sancbes de natureza
financeira. Primeiro, consoante o § 2° do proprio artigo 1.336, o n&do cumprimento das
regras de boa convivéncia geram uma multa convencional, ndo podendo ela ser
superior a cinco vezes o valor da contribuigdo mensal, independentemente das perdas
e danos que se apurarem. Caso nao haja a multa nos estatutos do Condominio, ainda
conforme o mesmo § 2° podera o Condominio, respeitado o quérum de dois tergos,
estabelecer a referida multa.

Pois bem, caso haja reiteragdo de comportamento antissocial de um
determinado condémino, podera ser imposta san¢éo, na forma do artigo 1.337, do
Caodigo Civil, de até o quintuplo do valor da contribuicdo condominial, respeitado o
quérum de trés quartos dos conddminos restantes para o estabelecimento da multa
em questao, salvo possiveis perdas e danos.

Por fim, caso o comportamento antissocial permaneca, em situagdo de
reiteracdo de comportamento, consoante o paragrafo unico do mesmo artigo 1.337,
podera a multa ser ampliada ao décuplo da contribuicdo mensal.
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A questdo que se impde é o por que de o Codigo Civil ter feito a opgao da
sancao financeira, e de forma exclusiva. Como subsidio a essa reflexdo, faz-se
importante trazer a lembranga da exposicdo de motivos do Anteprojeto do Cddigo
Civil, na lavra do Desembargador Ebert Chamoun, designado pelo jurista Miguel Reale
para conduzir a redagdo do capitulo relativo ao direito das coisas. Dessa feita, o
Desembargador Ebert Chamoun, especificamente quanto a questdo em debate, assim
analisou, a saber:

“Nédo podemos deixar de enfrentar o problema do condémino que recalcitra no
descumprimento dos seus deveres perante o condominio. E ésse o caso do que
reiteradamente ' ndo paga as contribuicbes e do que tem tal comportamento que
torna insuportavel a convivéncia e até mesmo a utilizagado das suas unidades pelos
outros condéminos. A questdo, que infelizmente ndo rareia, ndo escapou a
consideragao de legislagbes estrangeiras, que lhe dao solugbes drasticas. O artigo
44 da lei mexicana, de 15 de dezembro ele 1954, sujeita o condémino inadimplente
a perda da sua unidade, mediante venda forcada, deliberada por trés quartos dos
condbminos restantes. A lei espanhola sébre propriedade horizontal, de 21 de julho
de 1960, comina, ao exercicio, no imovel, de atividades nao permitidas pelos
estatutos, prejudiciais, imorais, perigosas, incémodas ou insalubres, a sangéo da
privaggdo do uso, extensiva a quem conviva com o possuidor. Preferimos impor ao
morador da unidade imobiliaria, multa, que pode atingir o décuplo das contribuicbes
para o condominio, em periodo que a assembléia dos condéminos, com o "quorum”
de trés quartos dos restantes, vier a determinar. A gravidade da san¢éo pecuniaria
pode levar o recalcitrante a mudar-se, devolvendo & tranqiilidade a convivéncia
entre os moradores”

Claro, pois, que, ndo obstante outros exemplos em literatura comparada de
sangoes diversas, a legislacéo brasileira fez a opgao da exclusividade da sangao de
natureza financeira, como forma de coibir comportamentos recalcitrantes e
antissociais.

Pois bem, essa foi a posigdo adotada pelo pensamento juridico nos idos de
1975, quando esse Anteprojeto do Cddigo Civil foi apresentado, sob a coordenagao
geral do jurista Miguel Reale. Porém, desde entdo, o mundo vem sofrendo alteragdes
profundas e em varios aspectos, quer na natureza dos problemas enfrentados, bem
como na categorizagédo dos principios juridicos de relevancia a serem observados,
quando da definicdo do paradigma condutor.

Sob esse prisma, de verdadeira mutagao constante do pensamento juridico, e
da exegese que se impde, deve-se anotar as solugdes jurisprudenciais para o tema
em tela.

4. Da jurisprudéncia acerca das sangdes aplicaveis ao comportamento
antissocial de vizinhos em condominio:

Como visto anteriormente, o legislador optou por uma san¢do de natureza
financeira, quando diante de reiterado comportamento antissocial de vizinhos, em
condominios edilicios.

Todavia, a jurisprudéncia patria, em diversos Tribunais, notadamente com
suporte nos principios da dignidade da pessoa humana, bem como da fungao social
da propriedade, tem determinado a saida_compulséria do condémino antissocial,
muitas das vezes proprietario do bem, mas que tenha tido comportamento antissocial
e reiterado.

Importante ressalvar, porém, que sang¢des dessa natureza deverdo ser
precedidas da ampla defesa e do devido processo legal, alidas, como orienta o
Enunciado 92, da | Jornada de Direito Civil, de 2002, a saber: “as sang¢ées do art.
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1.337 do novo Codigo Civil ndo podem ser aplicadas sem que se garanta direito de
defesa ao conddémino nocivo”.

Faz-se de pronto a ressalva, entretanto, que tal posicionamento jurisprudencial
nao se configura, ao menos por ora, em pensamento majoritario do Poder Judiciario.
Contudo, tal assertiva tem sido observada, cada vez mais, pelos Tribunais patrios,

vejamos um exemplo dessa posic¢ao (Tartuce, 2021):

“Apelagdo civel. Condominio edilicio vertical. Preliminar. Intempestividade.
Inocorréncia. Apelo interposto antes da decisdo dos embargos. Ratificagao.
Desnecessidade. Exclusdo de condbmino nocivo. Limitacdo do direito de uso/
habitagdo, tdo somente. Possibilidade, apds esgotada a via administrativa.
Assembleia geral realizada. Notificagbes com oportunizagdo do contraditorio.
Quorum minimo respeitado (3/4 dos condéminos). Multa referente ao décuplo do
valor do condominio. Medida insuficiente. Conduta antissocial contumaz reiterada.
Graves indicios de crimes contra a liberdade sexual, redugéo a condigao analoga a
de escravo. Condbmino que aliciava candidatas a emprego de domésticas com
salarios acima do mercado, mantendo-as presas e incomunicaveis na unidade
condominial. Alta rotatividade de funcionarias que, invariavelmente saiam do
emprego noticiando maus-tratos, agressées fisicas e verbais, além de assédios
sexuais entre outras acusagées. Retencdo de documentos. Escédndalos reiterados
dentro e fora do condominio. Praticas que evoluiram para investida em moradora
menor do condominio, conduta antissocial inadmissivel que impde provimento
jurisdicional efetivo. Cabimento. Clausula geral. Fungdo social da propriedade.
Mitigagao do direito de uso/habitagdo. Dano moral. Ndo conhecimento. Matéria ndo
deduzida e tampouco apreciada. Honorarios sucumbenciais fixados em R$ 6.000,00
(seis mil reais). Mantenga” (TJPR, Apelagdo Civel 957.743-1, 10.2 Camara Civel,
Curitiba, Rel. Des. Arquelau Araujo Ribas, j. 13.12.2012).”

Como ressaltado, essa posic¢ao de afastar compulsoriamente o proprietario de
seu imovel, em prol da coletividade, ndo é majoritaria, cabendo mencionar, como

contraponto paradigmatico, a seguinte decisado, a saber:

“Expulséo de condémino por comportamento antissocial. Impossibilidade. Auséncia
de previsdo legal. O Cédigo 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 citagéo e o final
a publicacdo da r. Sentencga, a partir de quando somente sera devida por fatos
subsequentes que vierem a ocorrer e forem objeto de decisdo em assembleia.
Recursos parcialmente providos” (TJSP, Apelagao Civel 668.403.4/6, Acordao
4122049, 4.2 Camara de Direito Privado, Barueri, Rel. Des. Maia da Cunha, j.
1.2.10.2009, DJESP 27.10.2009).”

O debate esta posto e a polémica, sem duvida, € grande.

De fato, como consta do julgado do Eg TJ/SP, cuja ementa consta acima, ndo
ha previsao legal, ao menos de forma direta e expressa, para a determinacéo da saida
compulséria do condédmino antissocial.

Além disso, existe a questdo do tempo de duracdo dessa medida. Por
quanto tempo o proprietario ficaria afastado de sua propriedade? Pela vida toda? Uma
sangao perpétua? Os paradigmas existentes ainda n&o resolveram essas questdes a
contento. Mas, por outro lado, essa jurisprudéncia que aplica a sangdo de saida
compulséria do condédmino antissocial, ainda que proprietario da unidade autbnoma,
acaba por enfatizar aspecto fundamental para o atual momento interpretativo do
Cadigo Civil, qual seja, o fato de que a propriedade de um bem n&o se define apenas
pela sua titularidade. Por 6bvio tal aspecto € fundamental, mas, também, por outro
lado, vem se mostrando como um elemento cada vez mais importante, para além da
mera titularidade, a demonstracdo de um comportamento de adequacdo desse
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proprietaria. Adequacao essa que se traduz no cumprimento da funcédo social da
propriedade, em uma conduta ética e, principalmente, sustentavel.

Como bem ressaltado, o debate esta posto, e ha quer se aguardar por uma
posicao ulterior, pelo Superior Tribunal de Justi¢ca, a fim de unificar o entendimento
sobre a matéria, cumprindo, assim, sua precipua fung¢ao constitucional.

5. Conclusao:

O trabalho em tela tratou de apresentar a jurisprudéncia patria sobre as
sancdes aplicadas ao condédmino antissocial, quando em atitudes que aviltam o direito
de vizinhanga, de forma reiterada.

Demonstrou-se ndo haver, ao menos por ora, um pensamento majoritario e
unissono acerca do tema. Ha uma posi¢gdo, como, por exemplo, em julgado do
Tribunal de Justica do Parana, em que determinado conddédmino, apds reiterado
comportamento antissocial foi forgcado a retirar-se do imovel, apesar de proprietario do
mesmo.

Mas, de outra sorte, o Tribunal de Justica de S&o Paulo, ante a auséncia de
previsdo legal, ndo concedeu a saida compulsério de condémino com conduta
antissocial, ficando nos limites legais da sancdo financeira. A questdo acaba
envolvendo nuances diversas de analise, na medida em que o proprio Codigo Civil
nao possui nenhuma regra expressa, no sentido do afastamento compulsério, mas,
sim, fez-se clara e expressa opg¢ao pelas sang¢des financeiras.

Ao contrario, verificando o Anteprojeto do préprio Codigo Civil, pode-se
observar que o tema do afastamento compulsério foi analisado, mas rejeitado, por ter-
se entendido a época tratar-se de medida muito drastica. Raz&o pela qual, o legislador
acabou por optar pela imposi¢cao de sancdes de natureza financeira, com imposigao
de sangdes de forma gradual.

Eis a polémica: € possivel a retirada compulséria, pelo Poder Judiciario, do
proprietario de determinado imével em condominio, em razdo de um determinado
comportamento antissocial, por mais repulsivo que seja 0 mesmo? E tema, de fato,
complexo e nao simples de ser solucionado.

Porém, um aspecto deve ser levado em consideragdo, a0 menos nas
jurisprudéncias até agora existentes, quando permissivas da saida compulséria do
conddbmino antissocial, qual seja, a auséncia da estipulagcdo de um prazo para a
referida sang¢ao. Posto que, do contrario, estaremos a impor uma san¢ao de natureza
perpétua, o que, a toda prova, mostra-se incompativel com o ordenamento juridico
patrio.

Por fim, essa polémica s é possivel ante a compreensao mais ampla acerca
do Direito Civil. Em outras palavras, com a percep¢ao ampliada pelos principios
constitucionais, em especial os principios da dignidade da pessoa humana, bem como
o da fungao social da propriedade.
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