A exclusao do condomino antissocial

Por Antonio Arténcio Filho

O debate versa sobre a possibilidade de exclusdao de condémino por reiterado
comportamento antissocial; ha extenso pensamento sobre o tema, pois que a
pretensdo é polémica e causa repercussao acentuada, em vista das interpretacdes da
matéria e centra-se no embate entre o Direito de propriedade e os direitos dos demais
condéminos e moradores.

Como exemplo, cito que em um Condominio, iniUmeras reclamacées foram efetuadas
contra um determinado condémino, por funcionarios do condominio e do indigitado
conddémino, como também de varios outros condéminos, e registradas no livro de
reclamacdes, sendo ainda lavrados diversos boletins de ocorréncias.

Noticiou o livro interno de reclamacées, diversos atos praticados de forma reiterada e
continua, de autoria do apontado condémino todos configurando crimes segundo
tipificacdo da lei penal (vale dizer que o que se pretende é fixar a ideia da seriedade e
natureza dos atos que deram sustentacdo ao ato inibitdrio).

Em vista de denuncia das vitimas, alicercadas por depoimentos testemunhais e provas,
ocorreu a prisdo do condéomino que depois foi solto para que respondesse aos
processos em liberdade.

Todavia, ja no momento da prisdo havia sido consubstanciada a conduta antissocial de
forma reiterada e continua, praticado pelo condémino infrator, restando ao
Condominio a tomada das medidas necessarias e imperiosas.

Assim, o Condominio notificou o condémino infrator, cientificando-lhe para que se
abstivesse de realizar as praticas de atos a dignidade dos seus pares, providéncia ndao
acatada.

A vida condominial, tendo-se em vista que os atos praticados configuram ao menos em
tese, crimes praticados pelo condémino infrator, geraram na coletividade condominial,
panico, inseguranca e repulsa.

Havia previsdo na Convencdo e no Regimento Interno obrigando aos conddéminos a
“dar as suas partes a mesma destinacao que tem a edificacdo, e ndo as utilizar de
maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos possuidores, ou aos bons

costumes”.



O Condominio impetrou pedido judicial objetivando a exclusdao do condémino
antissocial, a fim de resguardar as garantias constitucionais individuais da coletividade
condominial, até porque o ordenamento juridico ndo proibe tal requerimento (o

pedido é juridicamente possivel).

Na acdo judicial, houve o pedido de restringir o direito de uso pelo condéomino
antissocial sobre seu bem imdével em contraponto ao direito de propriedade (a
propriedade é direito real assegurado na CRFB/Constituicdo Federal), que confere ao
seu titular o direito de usar, gozar, dispor, fruir, reaver, nos termos do Artigo 1.228,
CCB (Cddigo Civil Brasileiro):
“O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e 0
direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua

ou detenha”.

O direito de propriedade vigorava no Direito Civil anterior como carater absoluto,
inatacavel. No novo Cdadigo Civil (de janeiro de 2003), o direito de propriedade sofreu
limitacdes em razao da lei, de principios e da prépria vontade do proprietario, e, ainda
mais importante, pela func¢do social que veio justamente a limita-lo (deve ser
exercitado de acordo com a finalidade econémica e social do bem).

O direito de vizinhanga (Artigo 1.277 CCB), também impde limites ao exercicio do
direito de propriedade, sendo aplicdvel também o Enunciado 508 da V Jornada de
Direito Civil (confira-se abaixo), porque a imposicao de san¢do pecunidria pelo

Condominio ao condomino antissocial revelou-se totalmente indcua:

“Verificando-se que a sangao pecuniaria mostrou-se ineficaz, a garantia
fundamental da fung¢do social da propriedade (Art. 52, XXIll, da CRFB e 1.228,
§ 12, do CCB) e a vedagdo ao abuso do direito (Art. 187 e 1.228, § 22, do CC)
justificam a exclusao do condémino antissocial, desde que a ulterior
assembleia prevista na parte final do paragrafo tnico do Art. 1.337 do Cddigo
Civil delibere a propositura de a¢do judicial com esse fim, asseguradas todas

as garantias inerentes ao devido processo legal.”



Também incidem a garantia fundamental da func¢do social da propriedade (Artigos 59,
XXIIl, CRFB e 1.228, §12, CCB) e a vedacao ao abuso do direito (Artigos 187 e 1.228,
§29, CCB), que juntas autorizam a exclusdo do condémino antissocial.

Existe siléncio da lei quanto a possibilidade do condémino antissocial ser excluido de
forma extrajudicial do Condominio, mas existem expressas disposicGes administrativas
que admitem a imposigao.

O ordenamento patrio, como dito acima, permite a pretensao judicial da medida que
visa o ato expulsério para restringir o direito de uso da propriedade, se forem
corretamente tomadas as formalidades legais, esgotando-se a estrada administrativa.
A exclusdo do condémino antissocial ndo ofende o direito de propriedade, apenas
restringe o direito de moradia naquele imdvel, cabendo dizer que esse imdvel
permanece sob a mesma titularidade do conddémino infrator, que pode dela dispor, ou
seja, vender, alugar, doar, ceder gratuitamente, exercitando plenamente o Artigo
1.228 CCB.

Pesando-se na balancga a garantia fundamental da fungdo social da propriedade e o
direito da propriedade, chega-se a proibicdo apenas de usar ou de habitar o bem,
evidenciando a protecdo da coletividade em detrimento da individualidade, abrigando
o principio da fun¢do social da propriedade em contraponto ao direito da propriedade.
Em nossa CRFB consta que a propriedade atenderd sua fungdo social e que a vida em
condominio significa conviver em uma pequena sociedade, sendo imperioso que o
interesse coletivo, o bem estar, o sossego, a seguranga dos condéminos, se
sobreponha ante a existéncia da conduta nociva de determinado condémino
(antissocial), que abusa do seu direito e conturba vida condominial.

Também se menciona que nado existe outra medida, seja extra ou judicial que
solucione satisfatoriamente a questao, ainda mais no passo em que imposi¢des
pecuniarias ndo resolvem o problema, ante a reiteracdo continua dos atos infracionais
e, em tese, criminosos.

Somame-se as razdes expendidas ao sofrimento que a conduta nociva impdem aos
demais condéminos pelo mau uso (compreenda-se escandalos, imoralidades, barulhos,
crimes etc.), devendo ser cultuado o respeito ao ser humano, inclusive sobre o direito

de propriedade, desalojando o condémino antissocial de seu préprio bem imoével.



Alguns doutrinadores brasileiros, como largo peso em seus pareceres, teses e opinioes,

acolhem a possibilidade, valendo citar Jodo Batista Lopes:

“De lege ferenda, seria cogitavel a insercao de disposi¢oes ainda mais
rigorosas, a exemplo do que ocorre em outros paises, pondo os condominos a
salvo da presenca indesejavel de individuos nocivos a tranquilidade geral.
Enquanto isso ndao ocorrer, cabera a jurisprudéncia construir em cada caso,
solucdo que melhor se ajuste aos principios gerais de direito” (Condominio,

Sao Paulo, Rev. Dos Tribunais, 92 ed., 2006, pag. 158).

Por sua vez, Moniz de Aragao:

“Sendo a agao o direito publico subjetivo de obter a prestagao jurisdicional, o
essencial é que o ordenamento juridico nao contenha uma proibi¢ao ao seu
exercicio; ai, sim, faltara a possibilidade juridica”; “Nao havendo veto ha
possibilidade juridica; se houver proibicao legal nao ha possibilidade juridica”

(Com. ao Cdd. De Processo Civil, Ed. Forense, 1l Vol. 22 ed. pag. 508).

Silvio de Salvo Venosa conclui:

“Nossa conclusdao propende para o sentido de que a permanéncia abusiva ou
potencialmente perigosa de qualquer pessoa no condominio deve possibilitar
sua exclusao mediante decisdo da assembleia, com direito de defesa
assegurado, submetendo-se a questao ao Judicidrio. Entender-se
diferentemente na atualidade é fechar os olhos a realidade e desatender ao
sentido social dado a propriedade pela préopria Constituicdo. A decisdao de
proibicdao ndo atinge todo o direito de propriedade do condomino em
questao, com se poderia objetar: ela apenas o limita tolhendo o seu direito de
habitar e usar da coisa em prol de toda uma coletividade. (Direitos Reais, Vol.

V, 122, 2012, pag. 366)

Segundo o ex-Ministro Cezar Peluso, na coordenacgao do Cédigo Civil Comentado:



“Cabe, assim, a medida para retirar o condomino nocivo do edificio, para
apreender objetos perigosos, que causem ruidos, ameacem a satide ou o
sossego dos demais condéminos ou a interdigao de determinadas atividades
ilicitas. Tais medidas certamente fardo cessar o ilicito, na maioria dos casos,
Note-se que em tais casos perde o condomino o direito de usar a unidade,
permanecendo, todavia, com a posse indireta e a prerrogativa de fruigao,
entregando-a a exploragao licita de terceiros.” (ob. cit. 2007, Ed. Manole,

1204)

Por fim, também é de se constar que o apartamento condominial utilizado pelo
conddmino antissocial, foi o palco de total desvio de finalidade, posto que ndo cumpriu
com sua funcdo social, prevista e exigida pela CRFB, ja que prestou-se de local servia
de atos abomindveis (pratica de ilicitos criminais, civis e trabalhistas), o que

certamente transcende a limitagdo dos direitos individuais.
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