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Arnon Velmovitsky: Condomino antissocial ndo pode ser excluido de
préedio

A possibilidade de exclusdo do condémino antissocial é tema frequentemente lembrado pelos operadores
do Direito Imobiliério, que buscam entender e interpretar alegislacdo correspondente.

O artigo 1337, do Cadigo Civil, estabelece tdo somente sancao pecunidaria, até o quintuplo da cota
condominial, a ser aplicada pelo “quérum” de trés quartos dos conddéminos restantes, ao condémino que
n&o cumpre reiteradamente com os seus deveres perante o condominio. O paragrafo unico, do referido
artigo, prevé amultaaté o teto do décuplo da cota condominial, aplicavel ao condémino, que por seu
reiterado comportamento antissocial, geraincompatibilidade de convivéncia com os demais condominos.

Embora o legislador tenha positivado a possibilidade de gradacdo das multas, deixou de prever
expressamente a exclusdo do conddmino antissocial.

A possibilidade de exclusio do conddémino antissocial € defendida por brilhantes juristas —
Desembargador Marco Aurélio Bezerrade Mello, Américo Isidoro Angélico e Nelson Nery Junior —
estribados no deveres basi cos dos condéminos (artigo 1336, do Cédigo Civil), dalegalidade das sangdes
estipuladas na Convencédo de Condominio (artigos 1334, 1V e 1348, VI, do Cadigo Civil), das garantias
fundamentais (artigo 5°, XXII1, da Carta Magna), e por fim os artigos 273, 461, do Cédigo de Processo
Civil.

Os doutrinadores definem o conddmino antissocial com o “auténtico insuportavel” e, defendem atese
gue ndo haviolagdo ao direito de propriedade (artigo 5, XX 11, da Constituicéo Federal), ante 0
impedimento parcial ou total de convivéncia com os demais condéminos, mantidos os demais direitos
inerentes a propriedade — locag&o, venda, comodato do bem imovel que dispde.

Os Tribunais entendem que, ante a auséncia de expressa previsdo legal, impossivel a exclusio do
conddmino antissocial, bem como o indispensavel respeito ao “quérum” qualificado para a aplicacéo das
sangdes pecuniarias elencadas no artigo 1337, do Cédigo Civil.

Verifica-se com bastante clareza que a jurisprudénciainclina-se pelo veto a excluséo da comunidade
condominial de condémino antissocial.

Ademais imp0de-se dificuldades quanto aimposicéo da multa prevista no referido artigo, posto que pode
ser dificultoso o “quorum” qualificado exigido, especialmente nos condominios com mais de 20
unidades, onde é exiguo 0 comparecimento as assembleias gerais, 0 que tornaa normaindcuaa
incidéncia da norma em grande nimero de condominios.
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Vale destacar que o artigo 1.337 do Cadigo Civil, estabelece dois parémetros para a gradacdo eaplicacéo
das multas. gravidade das faltas e a reiteragdo da conduta nociva. No tocante ao requisitoreiteracéo, no
gual buscou-se a preservacao da ordem e das deliberagbes internas, coibindo o condomino“useiro e
vezeiro” em descumpri-las, andou bem o legislador, entretanto, concessa vénia, a expressao” gravidade
dasfaltas’ é subjetiva, indeterminada, o que dificulta sua aplicacéo.

Deste modo, merece critica a técnica legidlativa utilizada, posto que, acaso existisse um rol
exemplificativo, prevendo expressamente a possibilidade de exclusdo do conddmino antissocial, além de
facilitar o entendimento e dirimir ainda que parcialmente a subjetividade da expresséo “gravidade das
fatas’, provavelmente diminuiria aresisténcia do judiciario em acolher a exclusdo, com a aplicagéo
conjunta dos artigos 187 e 1.277 do cédigo civil.

Conclui-se do exposto, que o legislador demonstrou comportamento conservador, tornando-se
indispensavel o aprimoramento e substituicdo do texto do artigo 1337, do Caodigo Civil.
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