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Possibilidade de expulsar morador de condominio € constitucional

A proposta de atualizacdo do texto do Codigo Civil, apresentada na semana passada por um grupo de
trabal ho formado por magistrados e juristas, tem entre seus pontos mais controversos uma sugestéo no
campo do Direito Imobiliario: o reconhecimento da figura do condémino antissocial, com a
regulamentacdo de sua expulsdo, ainda que ele sgja proprietario do imdével.

A polémicadaideia mora na possibilidade de
expulsdo do condominio de uma pessoa que é
donado lugar em que vive. O texto apresentado
pelo grupo de trabalho diz o seguinte sobre 0
tema “V erificando-se que a sangdo pecuniéria se
mostrou ineficaz, a assembleia podera deliberar,
por ? dos condéminos presentes, pela exclusio do
condbmino antissocial, a ser efetivada mediante
decisédo judicial, que proiba o seu acesso a unidade
auténoma e as dependéncias do condominio”.

Advogados especialistas em Direito Imobiliario
consultados pela revista el etrénica Consultor
Juridico afirmam que, apesar de controversa, a
proposta de criacdo dafigura do conddémino
antissocial ndo agride a Constituicdo Federal. 1sso porgue, conforme eles fazem questdo de lembrar, o
direito a propriedade ndo € absoluto, 0 que abre as portas para a possibilidade de expulsdo do dono de
uma unidade que cause problemas para os demais moradores.

De acordo com a proposta, morador de condominio podera
ser expulso

“O direito a propriedade néo é absoluto, tanto € assim que existem inimeras possi bilidades de reducéo
ou perda desse direito, como a penhora do imovel, a desapropriacdo e a usucapido, que sdo alguns dos
instrumentos juridicos que relativizam o direito a propriedade e déo voz afuncéo social do imovel”,
afirma Aleksander Szpunar Netto, membro do Instituto Brasileiro de Direito Imobiliario (Ibradim). Ele
destaca, porém, que a expulsdo é uma medida extrema, que sO deve ser tomada se outras agcdes menos
radicais ndo apresentarem bons resultados.

O advogado ainda recorda que o artigo 1.228 do Cadigo Civil atualmente em vigor, em seu 82°, em
consonancia com as garantias constitucionais, proibe atos do proprietario que ndo tragam a ele “qualquer
comodidade, ou utilidade, e sejam animados pelaintencéo de prejudicar outrem”, o que, segundo
Szpunar Netto, evidenciaaintencédo do legislador de relativizar o direito a propriedade.

Regra maisdura

O texto produzido pelo grupo de trabalho, que devera ser votado no Senado Federal no préximo més,
aterao artigo 1.337 do CC, que em seu caput diz o seguinte: “O condémino, ou possuidor, que ndo
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cumpre reiteradamente com 0s seus deveres perante o condominio podera, por deliberacdo de trés
guartos dos conddminos restantes, ser constrangido a pagar multa correspondente até ao quintuplo do
valor atribuido a contribuicéo para as despesas condominiais, conforme agravidade das faltas e a
reiteracdo, independentemente das perdas e danos que se apurem”.

A proposta dos magistrados e juristas que compdem o grupo é endurecer regra, introduzindo no
Cadigo a possibilidade de expulsdo do conddmino antissocial.

Segundo Maria Victoria Santos Costa, socia do escritorio MV Costa Advogados, a alteracéo, caso
entre em vigor, dara seguranca juridica a um procedimento que ja existe na préatica.

“A exclusdo do condémino antissocial ja ocorre atualmente, em hipoteses excepcionais. O anteprojeto
inova ao prever procedimento especifico, com deliberacdo em assembleia e decisio judicial. O direito a
propriedade pode ser limitado em prol do interesse social”, disse ela. “ O exercicio abusivo da
propriedade do condémino pode interferir na esfera de direitos de seus vizinhos, relativos a propriedade,
a0 sossego, aintimidade e a salide. O procedimento previsto ho anteprojeto oportuniza a manifestacao
do condémino em assembleia e em processo judicial, antes que a exclusdo aconteca.”

LuisRodrigo Almeida, socio do Dib, Almeida, Laguna e Manssur Advogados, afirma que, nos casos
em que ndo ha como resolver o conflito amigavelmente, ndo existe outra saida que ndo segjaresolver a
guestdo na Justica.

“Eu javi casos em gque o conddmino brigava todos os dias com os vizinhos. Teve um caso em que ele
até chegou a agredir uma crianca. Enfim, condutas que realmente ndo ha como tolerar. Existe uma
incompatibilidade de convivéncia nesses casos, e € preciso haver um remédio judicial. Nesse caso, 0
acusado também terd amplo direito de defesa, e isso ndo interfere no direito a propriedade.”

Direito garantido

Evidentemente, ndo serd qualquer desavenca que culminara na expulsdo do morador do condominio,
pois continuardo existindo meios de solugdo do problemafora do Poder Judiciério, que sb devera ser
acionado em Ultimo caso.

Conforme diz Aleksander Szpunar Netto, embora ndo seja absoluto, o direito a propriedade devera ser
levado em conta se for aberta uma acéo judicia contra o conddmino que ndo se comporta bem, entre
outros direitos fundamentais.

“Destaco ainda que, sgja 0 conddmino um inguilino ou o proprietario, sua defesa sera pautada, em
especial, no direito fundamental a moradia, e, caso seja proprietério, também no direito fundamental a
propriedade e sua func¢éo social.”
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