Nei magedound unknown CONSULTOR JURIDICO
WwWw.conjur.com.br

Eduardo Moraes. Nao cabe apenas multa a condomino antissocial

Todas as pessoas que residem, ou jaresidiram, em um condominio edilicio ja enfrentaram, ou conhece
alguém que tenha enfrentado, a péssima situacéo de ter um vizinho que se comporta de maneira
insuportavel.

N&o se trata de um conddémino mal educado que ndo cumprimenta seus vizinhos ou que falaalto. Aqui a
situacao transcende o comportamento retrogrado da falta de educacéo. A pessoa a que este artigo se
refere € aquele vizinho que ultrapassa todos os limites do aceitavel, tornando quase impossivel a
convivéncia. Tracar essa diferenca é fundamental para o entendimento do que aqui € abordado.

O Cadigo Civil chama esse tipo de vizinho de “conddmino antissocial”. O condominio edilicio €
composto, nas palavras de Carlos Maximiliano[1], da " superposi¢éo de propriedades distintas, conjugada
com umaindivisdo for¢ada e perene: direito exclusivo sobre 0 andar [ou unidade auténoma] e
copropriedade sobre as coisas comuns, em regime de indivisibilidade perpétua’.

Assim, nota-se que todos sdo ao mesmo tempo proprietarios exclusivos de seus apartamentos, mas
coproprietarios das areas comuns do edificio, devendo seguir regras de convivio indispensaveis paraa
manutencao da coesdo organica desse conjunto econdmico-juridico que € o condominio.

A lei civil, objetivando tragar normas gerais, previu direitos e deveres dos conddminos em seus artigos
1.335 e 1.336, adiante citados.

"Art. 1.335. Sdo direitos do condémino:

| —usar, fruir e livremente dispor das suas unidades;

Il —usar das partes comuns, conforme a sua destinagdo, e contanto que néo excluaa
utilizagdo dos demais compossuidores;

Il — votar nas deliberacdes da assembléia e del as participar, estando quite.

Art. 1.336. S&o deveres do conddmino:

| — contribuir para as despesas do condominio na proporcéo das suas fragdes ideais,
salvo disposi¢cdo em contrario na convencado; (Redacdo dada pelaLel 10.931, de 2004)
Il —ndo realizar obras que comprometam a seguranca da edificacéo;

Il —ndo alterar aforma e a cor da fachada, das partes e esquadrias externas,

IV — dar as suas partes a mesma destinacéo que tem a edificacdo, e ndo as utilizar de
maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos possuidores, ou aos bons
costumes.

§ 1° O conddmino que ndo pagar a sua contribuicéo ficara sujeito aos juros moratorios
convencionados ou, ndo sendo previstos, 0s de um por cento ao més e multa de até dois
por cento sobre o débito.

§ 2° O conddmino, que ndo cumprir qualquer dos deveres estabelecidos nos incisos |1 a
IV, pagara a multa prevista no ato constitutivo ou na convencado, ndo podendo ela ser
superior a cinco vezes o valor de suas contribui¢cdes mensais, independentemente das
perdas e danos que se apurarem; ndo havendo disposicao expressa, cabera a assembleia
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geral, por dois ter¢cos no minimo dos condéminos restantes, deliberar sobre a cobranca
damulta’.

Percebe-se que arelacdo de direitos e deveres dos conddminos esta tragada em linhas gerais, devendo as
normas especificas de cada condominio serem tracadas na convencéo de condominio registrada,
podendo ser alteradas, excluidas ou criadas novas regras por meio das assembleias. Contudo, devem
manter respeito as normas legais e principiol dgicas do ordenamento patrio.

O que se espera de todos os conddminos € que de fato todas as regras criadas sejam fielmente cumpridas
por todos. Acontece que essa expectativa, na grande maioria das vezes, é totalmente frustrada. Sempre
haverd o descumpridor das regras, seja de que natureza aregrafor.

Paratodas as situaces de descumprimento das regras condominiais previstas na convengao, bem como
nas normas gerais do direito, existem os mecanismos de san¢do. O Codigo Civil aborda alguns deles no
proprio artigo 1.336, mas também sugere puni¢éo aos contumazes descumpridores no artigo 1.337,
Sendo vejamos.

"Art. 1.337. O conddmino, ou possuidor, que ndo cumpre reiteradamente com os seus
deveres perante o condominio podera, por deliberacéo de trés quartos dos conddéminos
restantes, ser constrangido a pagar multa correspondente até ao quintuplo do valor
atribuido a contribui¢do para as despesas condominiais, conforme a gravidade das
faltas e areiteracdo, independentemente das perdas e danos que se apurem.

Paragrafo unico. O condémino ou possuidor que, por seu reiterado comportamento anti-social, gerar
incompatibilidade de convivéncia com os demais conddminos ou possuidores, podera ser constrangido a
pagar multa correspondente ao décuplo do valor atribuido a contribuic&o para as despesas condominiais,
até ulterior deliberacéo da assembléia’.

Perceptivel esta a preocupacao do legislador em forcar o conddmino a cumprir com suas obrigacdes de
forma plena ao impor multas pecuniéarias cuja base de célculo é a contribuicdo mensal paga atitulo de
taxa de condominio.

Ressalta-se que essa multa, por ser de natureza legal, independe de previsdo na convencéo de
condominio e somente pode ser aplicada em casos de descumprimento reiterado, ndo podendo jamais ser
aplicada em descumprimentos pontuais e esporadicos.

E possivel concluir que as sangbes impostas pelalei, que sdo de cunho exclusivamente pecuniério,
podem ser facilmente suportadas por aquel es conddminos que possuam um alto padréo econdmico-
financeiro.
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Enquanto o descumprimento reiterado permanecer de natureza financeira— que poderg, sem sombra de
davidas, causar diversos prejuizos aos demais condéminos uma vez gque sera capaz de ocasionar um
desequilibrio das contas do condominio em decorréncia da habitualidade do comportamento lesivo —,
maiores problemas para obter o ressarcimento n&o necessariamente serdo enfrentados umavez que 0s
créditos condominiais sdo garantidos pela propria unidade autbnoma.

Ocorre que o problema se tornamuito claro quando a situagdo recai sobre o comportamento antissocial
reiterado do condémino. Mais uma vez, ndo se confunde o comportamento social com a auséncia do
bom trato e cortesia do condémino. Nos dizeres do ministro Luiz Edson Fachin[2], o comportamento
antissocial esta presente naguelas situacdes em que "a estabilidade das relacdes entre condéminos €
gravemente ameacada, inviabilizando a convivéncia socia”.

Para esses casos alel prevé uma multa mais substancial em relagdo a esses conddminos, expressa no
parégrafo unico do artigo 1.337 do Codigo Civil, que pode chegar ao décuplo do valor pago atitulo de
taxa condominial.

Contudo, encontra idéntico impasse da situacéo anterior. Surge novamente aindagacéo acerca do
conddmino abastado que possa suportar 0 peso da imposi¢cao da multa e assim permanega praticando as
condutas antissociais. Aparentemente uma situagao que ndo teria solucao.

Apesar dealei Civil ndo deixar claro se amedida para coibir o comportamento se esgota na multa,
aparentemente ndo terminam ai as possibilidades de resolver a questéo.

Os conddéminos, o condominio ou o possuidor prejudicado, em que pese a aplicacdo da multa, poderdo
propor acdo indenizatoria ou de obrigacdo de fazer ou ndo fazer, com pedidos de tutela especifica,
conforme prevé o Codigo de Processo Civil em seus artigos 139, 1V, 497 a 500, 536, paragrafo 1°, e 537.

Entreessas possibilidades previstas nos dispositivos retromencionados, consta que "o juiz podera
determinar, entre outras medidas, aimposi¢éo de multa, a busca e apreensdo, a remocao de pessoas e
coisas, 0 desfazimento de obras e o impedimento de atividade nociva, podendo, caso necessario,
requisitar o auxilio de forca policial” (artigo 536, paragrafo 1°).

Nota-se que entre as medidas encontra-se a expulséo do conddmino com comportamento antissocial
reiterado do prédio. Contudo, ressalta-se que, caso hagjatal medida, o condémino perdera a posse direta
do bem, mas permanecera com a posse indireta, podendo exercer seu poder de fruicéo, transferindo o
exercicio da posse direta a terceiros.

Assim, uma questdo salta aos olhos. Seria possivel a alienagdo forcada da unidade autbnoma e exclusdo
definitiva do condémino antissocial que permanece com sua conduta nociva, lesiva e abusiva, mesmo
com a aplicagéo das medidas anteriormente mencionadas?

A legislagdo ndo tratou dessa possibilidade. Entretanto, quedando silente alel, ndo surtindo efeito as
medidas previamente adotadas — 0 que raramente acontecerd, mas € uma possibilidade -, é bastante
razoavel dizer que é totalmente possivel a alienacdo forcada da unidade autbnoma. 1sso porque,
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atualmente, afuncéo social da propriedade deixou de ser um limite ao exercicio do direito e passou a ser
seu conteudo.

Dessa forma, conforme o magistério de Jorge Elias Nehme[ 3] — entre tantos outros doutrinadores -, "nédo
teria sentido, portanto, tutelar o direito de propriedade exercido com abuso e que fere afungéo social,
com natureza de ato ilicito (artigo 187 do Cadigo Civil), mantendo situacdo que compromete avida
socia no condominio".

Ademais, corroborando para esse entendimento, o Centro de Estudos Judiciérios do Superior Tribunal de
Justica editou o Enunciado de 508 em sua V Jornada de Direito Civil que diz:

"V erificando-se que a sancao pecuniaria mostrou-se ineficaz, a garantia fundamental da fungdo social da
propriedade (artigos 5°, X X111, da Constituicdo, e 1.228, paragrafo 1°, do Codigo Civil) e avedacéo ao
abuso do direito (artigos 187 e 1.228, paragrafo 2°, ambos do Cédigo Civil) justificam a exclusdo do
conddmino antissocial, desde que a ulterior assembleia prevista na parte final do paragrafo Unico do
artigo 1.337 do Cadigo Civil delibere a propositura de acéo judicial com esse fim, asseguradas todas as
garantias inerentes ao devido processo legal.

Apura-se, portanto, que o condominio € um organismo que depende do fiel cumprimento de normas —
convencionais e legais — para que consiga se sustentar de maneira saudavel.

Havendo o descumprimento das normas, sanc¢des seréo aplicadas, sendo maisincisivas e contundentes
em casos de reiteracdo do comportamento, principalmente no tocante a conduta antissocial que venha a
pbrem risco a viabilidade da convivéncia social.

De uma certa forma, os encrenqueiros que possuem condi¢des econdmico-financeiras muito altas néo
eram atingidos pelas sangdes pecuniarias previstas em lei de formaa conseguir inibir arepeticdo do
comportamento antissocial, ficando aparentemente imunes as punicoes.

Todavia, como visto, essando é arealidade. Diversos sdo 0s mecanismos inibidores da conduta nociva
do condémino antissocial contumaz, entre as quais estdo o ajuizamento de acdo paraimpossibilité-lo de
exercer a posse direta do seu bem ou até mesmo pleitear, a depender do caso, a alienacédo forcada da
unidade autbnoma com a consequente exclusao definitiva dele do condominio.
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