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RESUMO

O presente trabalho versa sobre a possibilidade juridica de exclusdo do condémino
antissocial, a partir de uma leitura funcionalizada da propriedade. Os condéminos
possuem diversos deveres enumerados na proépria legislagédo: o de observar as regras
de boa vizinhanca; de nao praticar qualquer ato atentatério aos bons costumes ou
prejudicial ao sossego; de nao realizar obras que ameacem a seguranga do
condominio; de ndo embaragar o uso das areas comuns; de ndo destinar a unidade
utilizacdo diversa da finalidade do prédio, entre outras. Ao lado de todas essas
obrigagdes, o Cadigo Civil também prevé que o condémino que apresentar infragéo
reiterada aos seus deveres podera ser constrangido a pagar multa correspondente
até o quintuplo do valor da despesa de condominio. Ainda, se essa conduta antissocial
reiterada causar incompatibilidade de convivéncia com os demais, devera pagar multa
correspondente ao décuplo do valor relativo a contribuicdo para as despesas
condominiais, até ulterior deliberacdo assemblear. Dessa forma, o presente trabalho
busca decifrar o limite deliberativo da “assembleia” a que se refere o paragrafo unico,
do artigo 1.337, do Cddigo Civil, ponderando se poderia decidir pela exclusdo do
conddmino antissocial, uma vez que o legislador n&do balizou expressamente o seu
conteudo. O presente estudo, portanto, tem como objetivo principal expor e responder
sobre a possibilidade de exclusdo do condémino antissocial em razéo de reiteradas
condutas lesivas. Sobre a perspectiva metodolégica, a fim de se chegar a um
resultado para o problema de pesquisa, a dissertacdo sera de natureza aplicada com
cunho tedrico, exploratdrio e critico. Por fim, defende-se que o condémino antissocial
podera perder, apos os tramites legais, o elemento constitutivo que corresponde ao
jus utendi — direito de usar da coisa -, permanecendo, no entanto, com o jus fruendi,
jus abutendi ou disponendi e, finalmente, rei vindicatio. Somente dessa forma, estar-
se-ia a consagrar a aplicacdo do direito civil-constitucional, que remodelou a érbita
juridica para dizer que todas as normas devem ser interpretadas sob o manto dos

valores constitucionais, principalmente sob o prisma da fungéo social.

Palavras-chave: Conddmino antissocial. Funcido social da propriedade. Direito a

propriedade.



ABSTRACT

This work deals with the legal possibility of excluding antisocial condominium owners,
based on a functionalised reading of property. Condominium owners have a number
of duties listed in the legislation itself: to observe the rules of good neighbourliness; not
to carry out any act that is offensive to good customs or harmful to peace and quiet;
not to carry out work that threatens the security of the condominium; not to hinder the
use of common areas; not to use the unit for anything other than the purpose of the
building, among others. In addition to all these obligations, the Civil Code also
stipulates that condominium owners who repeatedly breach their duties may be forced
to pay a fine of up to five times the amount of the condominium fee. Furthermore, if
this repeated antisocial behaviour causes incompatibility with the others, they will have
to pay a fine corresponding to ten times the amount of the contribution to the
condominium expenses, until further deliberation by the general meeting. In this way,
this work seeks to decipher the deliberative limits of the ‘assembly’ referred to in the
sole paragraph of article 1.337 of the Civil Code, considering whether it could decide
to exclude the antisocial condominium owner, since the legislator did not expressly
define its content. The main objective of this study, therefore, is to expose and respond
to the possibility of excluding antisocial tenants due to repeated harmful behaviour.
From a methodological perspective, in order to arrive at a result for the research
problem, the dissertation will be of an applied nature with a theoretical, exploratory and
critical nature. Finally, it is argued that the antisocial condominium owner may lose,
after the legal procedures, the constitutive element that corresponds to jus utendi - the
right to use the thing - while remaining with jus fruendi, jus abutendi or disponendi and,
finally, rei vindicatio. Only in this way would we be consecrating the application of civil-
constitutional law, which has remodelled the legal orbit to say that all rules must be
interpreted under the mantle of constitutional values, especially from the point of view

of social function.

Keywords: Antisocial tenant. Social function of property. Right to property.
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1 INTRODUGAO

O condominio em edificios de apartamentos, mais comumente chamado de
condominio edilicio, surgiu a partir da necessidade de melhorar o aproveitamento do
solo, quando o desenvolvimento das cidades e a consequente valorizagdo dos
terrenos urbanos impés o surgimento de uma nova forma de organizagao social, com
regramento proprio.

O Cddigo Civil, reconhecendo esse tipo de condominio, caracterizou-o como a
justaposigéo de propriedades distintas e exclusivas ao lado do condominio de partes
do edificio, forcosamente comuns. Ha, portanto, as dependéncias, que se constituem
como propriedade comum - as escadas, os elevadores, os patios e corredores, por
exemplo -, que sado insuscetiveis de divisdo ou de alienagdo destacada da respectiva
unidade, sendo igualmente insuscetiveis de utilizagdo exclusiva por qualquer
consorte. Além destas, existem as propriedades exclusivas, que tém por objeto a
unidade autdnoma, como € o caso dos apartamentos.

Os conddbminos possuem diversos deveres enumerados na propria legislagao:
o de observar as regras de boa vizinhanga; ndo praticar qualquer ato atentatério aos
bons costumes ou prejudicial a0 sossego; realizar obras que ameacem a seguranga
do condominio; ndo embaracgar o uso das areas comuns; nao destinar a unidade
utilizagao diversa da finalidade do prédio, entre outras.

Ao lado de todas essas obrigagdes, o Codigo Civil também prevé que o
condémino que apresentar infracdo reiterada aos seus deveres podera ser
constrangido a pagar multa correspondente até o quintuplo do valor da despesa de
condominio. Ainda, se essa conduta antissocial reiterada causar incompatibilidade de
convivéncia com os demais, devera pagar multa correspondente ao décuplo do valor
relativo a contribuicdo para as despesas condominiais, até ulterior deliberacéo
assemblear.

Na verdade, o que se observa € que a simples aplicacdo de multa ou de
restricobes de direitos, conforme normalmente estipulado em convengdo ou no
regimento interno do condominio, ndo tem sido capaz de inibir a reincidéncia da
infracéo, prejudicando o sossego, a tranquilidade, a paz e a seguranca dos demais
moradores.

Ha conflitos nocivos, verdadeiras transgressdes reiteradas as normas internas,

que tornam impossivel a convivéncia minima e harmdnica com os demais
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condéminos, necessitando-se, nesses casos, de uma resposta a altura do problema,
a fim de pacificar o conflito. Dada a proximidade das unidades autbnomas e do
necessario convivio nas areas comuns, deve a lei buscar a medida que mais preze
pela paz e pela harmonia entre os vizinhos.

Discutir os limites do agravamento da penalidade pela assembleia geral tem
movimentado Tribunais brasileiros e a doutrina patria, que divergem quanto a
possibilidade de majoragao do valor da multa ou da viabilidade de exigir o afastamento
do condédmino de comportamento nocivo. Torna-se de extrema importancia analisar
tal debate de maneira pormenorizada, pois fato € que a lei civil precisa apresentar
uma verdadeira solugao para conter os aludidos abusos no direito da propriedade e a
exclusdo do condémino antissocial pode ser uma forma de proteger a ideia da fungéo
social da propriedade.

A propriedade ha de exercer-se segundo a fungéo social. Aprofundar-se em
tais debates, por meio da presente dissertagcédo, pode significar a construgdo de um
pensamento juridico que entenda que a propriedade s6 tem seu fundamento na
funcdo social e que a possibilidade de exclusdo do condémino antissocial pode
significar um importante passo rumo a pacificagdo social.

Ora, o ordenamento juridico exige o atendimento a funcdo social da
propriedade. A vista disso, esta ndo pode ser deturpada no sentido da ilusdo de a
considerar como um direito absoluto, pois tal direito ndo pode ser tomado para
prejudicar direito de outrem, sob pena de se caracterizar o abuso do direito. A
Constituicao Brasileira de 1988, no artigo 5°, inciso XXIII pontua que a propriedade
atendera a sua funcéao social. E fica claro que se o condémino € antissocial, é porque
ele ndo cumpre a funcao social.

Assim, muito mais do que uma clausula geral ou principio juridico a ser
observado, determinando a interpretacdo de normas que Ihe sejam subordinadas,
agregando 6nus especificos ao proprietario, ou mesmo enquanto parametro para
integracéo e preenchimento de lacunas no direito, a fung&o social da propriedade tem
por objetivo ultimo evitar os abusos que a falta de utilizagdo adequada da propriedade
acarreta, dirigindo e coordenando os poderes publicos nesse sentido.

Dessa forma, o presente trabalho busca decifrar o limite deliberativo da
“‘assembleia” a que se refere o paragrafo unico, do artigo 1.337, do Cddigo Civil,
ponderando se poderia decidir pela exclusdo do condémino antissocial, uma vez que

o legislador ndo balizou expressamente o seu conteudo. O presente estudo, portanto,
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tem como objetivo principal expor e responder sobre a possibilidade de exclusao do
conddmino antissocial em razao de reiteradas condutas lesivas.

Sobre a perspectiva metodoldgica, a fim de se chegar a um resultado para o
problema de pesquisa, a dissertagao sera de natureza aplicada com cunho teérico,
exploratdrio e critico. Do ponto de vista dos objetivos, a pesquisa sera realizada de
forma exploratéria de natureza bibliografica-jurisprudencial, com atencdo aos
entendimentos e teorias dos juristas patrios e os aspectos fundamentais da legislagéo
codificada nacional, bem como quanto as legislagdes internacionais, enfatizando os
entendimentos doutrinarios, as mudancas ocorridas e percebidas no decorrer dos
anos.

O procedimento técnico utilizado na coleta dos dados sera o levantamento
bibliografico, realizando-se a partir de referéncias tedricas ja analisadas e publicadas
por meios escritos e eletrénicos, como livros, artigos cientificos, dissertagdes, teses,
paginas de web sites e jurisprudéncia patria. Assim sendo, o trabalho preocupa-se
com o levantamento e revisdo de obras publicadas sobre a teoria que direciona esta
dissertagdo. Contudo, € bom pontuar que a presente pesquisa bibliografica ndo sera
mera repeticdo do que ja foi dito ou escrito sobre a tematica principal, mas propiciara
0 exame do tema proposto sob novo enfoque e abordagem, a partir da fungao social
da propriedade de Léon Duguit.

Para se chegar a uma resposta a problematica apresentada, a dissertagao se
vale de trés capitulos.

O primeiro deles dedica-se ao estudo do direito a propriedade e da fungao
social, expondo os ensinamentos de Léon Duguit, que criticou as concepgdes
individualistas de propriedade, especialmente a viséo liberal classica, que considerava
a propriedade como um direito absoluto e inviolavel do individuo. O filésofo francés
defendia que o proprietario nao detinha direitos absolutos sobre o0 bem, mas sim uma
responsabilidade para utiliza-lo de maneira que beneficiasse a sociedade. Essa
perspectiva relativiza a nogao de propriedade, impondo limites ao exercicio desse
direito, especialmente quando seu uso prejudica o bem-estar comum.

O segundo capitulo dedica-se ao estudo do condominio edilicio e sua
normatizacao no direito brasileiro. S0 apresentados os principais topicos que cercam
o instituto juridico, inclusive no tocante a natureza juridica do condominio em edificios.

O dltimo capitulo enfrenta a problematizagdo aqui apresentada. Apods a

exposicao do problema, o trabalho busca respaldo no direito alienigena e, sob a
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perspectiva da fungao social da propriedade, sdo buscados fundamentos juridicos que
possibilitem a argumentagao juridica do afastamento temporario e/ou definitivo do
comunheiro. A mingua de regra ou dispositivo legal expresso, omissao legislativa
desde logo assentada, sustentar-se-a tal medida juridica por meio de disposi¢cdes
legais explicitas e implicitas contidas no préprio ordenamento juridico brasileiro, por
meio de uma interpretagao teleolégica da norma, ao lado, é claro, do entendimento

dos Tribunais brasileiros.
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2. DIREITO DE PROPRIEDADE E SUA FUNGAO SOCIAL

No primeiro capitulo, serdo analisados os elementos juridicos e histéricos
demarcadores do direito de propriedade e de sua funcao social.

Inicialmente, procurar-se-a situar a propriedade em sua evolucéo histoérica, pois
dificultosa seria a analise dos problemas juridicos sem a observancia do seu
desenvolvimento através dos tempos.

O direito de propriedade sera examinado numa visdo geral que se inicia com o
direito romano, passa pela Idade Média até chegar aos contornos mais atuais do
Cddigo Civil francés de 1804 e dos Caodigos Civis brasileiros de 1916 e 2002.

Na continuidade, serado investigados os conceitos e elementos constitutivos da
propriedade, bem como seus caracteres, sobre a perspectiva do Codigo Civil de 2002
e, apos, analisadas as concepgdes do direito de propriedade segundo Augusto Comte
e Léon Duguit.

Por fim, ainda neste primeiro capitulo, analisar-se-a a fungcdo social da

propriedade no direito brasileiro apds a Constituicdo Cidada.

2.1 Breve noticia historica do direito de propriedade

Sabe-se que a nogao do direito de propriedade surge antes do Império
Romano, porém fato € que o direito a propriedade passou a ter maior relevancia e
significado a partir do direito romano. E nele que se encontra a raiz histérica da

propriedade.

2.1.1 Direito de propriedade no Império Romano

Na era romana, preponderava um sentido individualista da propriedade, apesar
de ter havido duas formas de propriedade coletiva: a da gens e a da familia.

No inicio da cultura romana, antes da propriedade manchar-se pelo seu viés
individualista, a propriedade era, na verdade, da cidade, possuindo cada individuo
uma restrita porg¢ao de terra.

Nesta época, apenas alienava-se os bens modveis. Contudo, com o
desaparecimento da propriedade coletiva da cidade, adveio a propriedade coletiva da

familia, sendo, também, aniquilada com o passar do tempo (Diniz, 2019, p. 126).
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Na época da propriedade coletiva pelo pater familias, estes, autoridades
incontestaveis, eram senhores nao apenas da propriedade imobiliaria, mas também
dos membros da familia, mulheres e filhos: todos eram objeto de sua propriedade. Ha
que se ter em mente que as familias no Império Romano se estruturavam em torno
da figura dos pater familias, aos quais se outorgava uma série de poderes e
faculdades ligados a apropriacdo de bens e a sua diregao.

Criticamente, entdo, questiona-se se, na época do pater familias, no direito
romano, a propriedade era, de fato, coletiva, pois somente o pater adquiria bens,
exercendo a domenica potestas (poder sobre o patrimbnio familiar). Assim, o
patriménio ndo era da familia, da mulher ou dos filhos, mas tdo somente do chefe de
familia (Pereira, 2000).

Por essas e outras que ha pensadores que, categoricamente, afirmam,
conquanto sejam minoritarios, que “a propriedade em Roma nasceu privada (e assim
se consolidou)”, nunca existindo, portanto, propriedade coletiva no Império Romano
(Zakka, 2007, p. 18).

Aderindo-se a corrente socialista, majoritaria, entende-se que a propriedade
nasce coletiva. Tal corrente preocupa-se em demonstrar a existéncia inicial de um
comunismo de terras em detrimento da corrente dos economistas classicos, decididos
pela configuragdo primitiva de um direito individual, absoluto e uniforme (Monteiro
Filho, 2007).

A propriedade coletiva foi dando lugar a propriedade privada, nos seguintes
termos: (1) inicialmente a propriedade individual se estabeleceu sobre os objetos
necessarios a existéncia de cada um; (2) em seguida, a propriedade deu-se sobre os
bens de uso particular, que poderiam ser comercializados com outras pessoas; (3)
apos, consolidou-se a propriedade dos meios de trabalhos e de produgao; (4) e, por
fim, a propriedade individual firmou-se nos moldes capitalistas, em que o dono poderia
dela explorar de modo absoluto (Guimaraes, 1957).

Nessa ultima fase, a propriedade seria um direito absoluto e exclusivo, que
permitiria ao seu titular extrair da coisa toda a utilidade econémica que ela comporta,
ou seja: jus fruendi (o proprietario pode receber os frutos e produtos da coisa), jus
utendi (o direito que o proprietario tinha de usa-la) e jus abutendi (ocasiao em que o
proprietario poderia gozar da coisa, destrui-la, dispor dela juridicamente ou aliena-la,
a titulo gratuito ou oneroso, seja entre vivos ou por causa mortis) (Nones, 2009).
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Todavia, ha doutrinadores que afirmam que a propriedade, nem mesmo no
periodo romano, era verdadeiramente absoluta. Isso porque ela sempre comportou
certas limitagbes resultantes da lei da cidade, da organizagao familiar ou ainda
advindas do respeito aos direitos de vizinhanga ou da permissdo de passagem por
areas limitrofes (Giffard, 1953).

Acerca de tal limitagao:

O direito de propriedade romano dos primeiros tempos, absoluto, em
principio, permitindo tudo ao proprietario, relativamente aos seus
bens, vai com o decorrer dos tempos sofrendo limitagcdes legais,
inspiradas em motivos de ordem publica, privada, ética, higiénica ou
pratica. Pode-se usar e fruir da propriedade. Pode-se, inclusive,
exercer o jus abutendi, mas desde que isto ndo ofereca danos a
propriedade ou aos direitos de outrem. Respeitam-se os direitos de
vizinhanca. No proprio terreno, pode o proprietario fazer o que quiser,
desde que ndo moleste o direito alheio (“In suo hactenus facere licet,
quatenus nihil in alienum immitat’). Entretanto, mesmo no proprio
terreno, o dominus tem algumas limitagdes, sendo, por exemplo,
obrigado a deixar espacos livres de cinco pés se se tratar de prédios
rusticos (“limes”) ou urbanos (“ambitus”). Nesses espagos, nao pode
haver constru¢cdes. Em matéria de aguas, também ha limitagdes da
propriedade. Quanto as arvores e frutos, também se nota limitagdo no
direito de propriedade. O proprietario nada pode fazer contra arvores
de terrenos limitrofes, que Ihe invadem a propriedade, caso tenham
mais de quinze pés de altura. Tem de suporta-las (Cretella Junior,
1998, p. 173).

Também é possivel perceber limitacbes ao direito de propriedade no Império
Romano, contrariando, portanto, a ideia de que seria um direito absoluto, exclusivo e
perpétuo. Nas licdes extraidas desde a Lei das XlI Tabuas, que perdurou até o ano
285 d.C:

a) os proprietarios de terrenos vizinhos, segundo a Lei das Xll Tabuas,
nao podem construir ou cultivar uma faixa de terra, em volta do imoével,
de dois e meio pés de largura, a qual - unida a deixada livre pelo
vizinho - constitui o ambitus (nas cidades) ou o iter limitare (no campo),
com cinco pés de largura;

b) o dono de um terreno deve permitir que os galhos das arvores do
vizinho se projetem sobre o seu imdvel a altura ndo inferior a quinze
pés (se isso nao ocorrer, pode exigir que se cortem os galhos que
estdo a menos de quinze pés, e, em se recusando o vizinho, ele
mesmo corta-los);

c) o proprietario de um terreno pode entrar, dia sim, dia nao (tertio
quoque die), no imovel do vizinho para recolher os frutos caidos de
suas arvores;
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d) é o proprietario obrigado a manter conservada a estrada que confina
com seu imovel, sob pena de ter de permitir a passagem, inclusive de
animais, pelo seu terreno;

e) o proprietario de um imével que seja o Unico meio de acesso a local
onde se encontra um sepulcro deve permitir a passagem (iter ad
sepulchrum), pelo seu terreno, das pessoas que para ali se dirijam;

f) o dono do imdvel superior ndo pode fazer obras que provoquem
invasao - portanto, immissio superior a normal -, no terreno inferior,
das aguas que correm de um para o outro, sob pena de o proprietario
deste mover contra ele, para obter a demolicdo das obras, a actio
aquae pluuiae arcendae; nem o dono do imével inferior pode impedir
a entrada natural das aguas que vém do terreno superior;

g) o proprietario de imével cortado por rio publico esta obrigado a
permitir que qualquer pessoa se utilize das margens para passagem
de barco ou para ancora-lo;

h) senatus-consultos dos dois primeiros séculos d.C. proibem, para
gue as cidades nao se enfeiem com ruinas, a demoligdo de casas com
o fito de venda do material de construgéo; (classico);

i) o proprietario de uma trave ndo pode - para que se evitem
demoli¢cbes - retoma-la, se empregada em construcdo de outrem, a
nao ser depois de a construgdo ser posta abaixo; a jurisprudéncia
estendeu a proibicdo a todo material destinado a obras;

j) constituigdes imperiais estabeleceram, para as cidades grandes, a
altura maxima dos prédios (setenta pés, no tempo de Augusto;
sessenta, no de Trajano);

I) ndo pode o dono de um imével, localizado dentro de uma cidade,
sepultar, ai, mortos; e, fora dela, ndo pode até uma distancia de
sessenta pés de qualquer edificio;

m) nas provincias, a propriedade - quer mobiliaria, quer imobiliaria — é
sujeita a uma série de limitagcbes impostas no interesse da
administragdo publica; assim, por exemplo, os modveis (alimentos,
animais, veiculos) podem ser requisitados pelo Estado, e os iméveis
estdo sujeitos ao 6nus de alojar tropas; e,

n) uma constituicao imperial de Antbénio Pio estabeleceu que o dono
que maltratasse um escravo estaria obrigado a vendé-lo (Cretella
Junior, 1998, p. 54).

Tem que se levar em consideragdo que o periodo romano durou quase um

milénio e que passou por diversas épocas e costumes’. Isso demonstra a dificuldade

! Periodo do direito romano arcaico ou jus civile ou direito quiritario: época da Realeza (de 753 a 509-
510 a.C); Periodo do direito romano pré-classico ou pretoriano ou direito das gentes ou direito
honorario: época da Republica (de 509-510 a 27 a.C); Periodo do direito romano classico ou
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de sistematizar um periodo tao extenso, pois ndo havia qualquer preocupag¢ao nesse
sentido, e multiplos institutos foram concebidos também nesse ordenamento juridico
incipiente.

E dificil falar em um direito romano monolitico, univoco, pois, durante esse
periodo, o direito romano comportou diversas variagdes, alternancias e retrocessos.

O longo tempo de formacgado, aplicagcdo e permanéncia do direito romano
produziu alteragcdes conceituais no direito de propriedade. Tudo a depender da fase
pela qual passava o Império Romano, incluindo-se nesse complexo, as imbricagbes
de ordem politico-econémica enfrentadas pelo sistema romano.

Dessa forma, ao se analisar o instituto da propriedade privada no direito
romano, n&o € possivel falar em um conceito, nem em uma definicdo do instituto, pois,
nos textos da época, nem mesmo no periodo pds-classico do direito romano, eram
conhecidas as expressoes jus utendi, fruendi et abutendi, que sé apareceram nos

autores do século XIV em diante (Lima, 2006).

2.1.2 Direito de propriedade na Idade Média

Ja na ldade Média, que se convencionou ser o periodo que vai da conquista de
Roma até a queda de Constantinopla (de 476 a 1453 d.C), a nogdo romana de
propriedade modificou-se sob as influéncias do direito candnico. Isso porque o
cristianismo nao poderia considerar a propriedade como um direito absoluto e
exclusivo, necessitando revesti-lo de humanidade (Nones, 2009).

A propriedade seria uma vantagem, que, todavia, conferia ao seu titular uma
carga de obrigagdes morais. Fora posta de lado, portanto, a nogao individualista, de
indole privada e exclusiva, do direito de propriedade.

Durante o periodo medieval, identificavam-se trés classes distintas: a nobreza,
o clero e os trabalhadores. As duas primeiras, representadas pelo senhor feudal e
pela igreja catolica, respectivamente, detinham liberdade em exercer o direito a
propriedade imobiliaria, regra que nao se aplicava aos trabalhadores camponeses

que, de maneira geral, nao podiam exercer tal direito.

jurisprudencial: Epoca do Principado (de 27 a.C a 284 d.C); Epoca do Dominado (de 284 a 565 d.C);
Periodo do direito romano pds-classico: bizantino ou justinianeu (de 565 a 1453 d.C - de Justiniano |
até a queda de Constantinopla).
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Segundo os historiadores, o direito de propriedade, na ldade Média, tinha uma
dinamica peculiar: (i) a alta nobreza (antigos proprietarios de terra), em troca de
protegao contra as invasdes, confiava o dominio eminente de suas terras ao soberano,
jurando-lhe fidelidade, subordinagdo pessoal e prestagdo de servigos para, em troca
do beneficio de preservacao da titularidade do dominio util sobre os feudos, comandar
politicamente a populagdo local; (ii) os senhores feudais, vassalos diretos do
soberano, que recebiam o feudo, podiam dispor de parte destes em favor dos nobres
de menor escaldo, mediante pagamento do cénon, razdo pela qual se formaram
hierarquias regionais de suserania e vassalagem; (iii) os senhores feudais também
podiam, mediante pagamento de canon (taxa) ou de entrega de servos, ceder parte
das terras aos plebeus, que, como trabalhadores nao proprietarios, podiam cultivar a
terra, em troca de moradia e alimento (Martignetti, 1995).

A sociedade estratificada da Idade Média, com classes sociais nitidamente
definidas, fez fragmentar o direito de propriedade. Em vista da dependéncia entre
senhores, vassalos e servos, a propriedade se tornou instrumento de poder,
dominagéo e hierarquia.

E possivel perceber, pois, na sociedade feudal, quatro pilares essenciais: (i)
relacdo de dependéncia pessoal entre os individuos; (ii) desdobramento do direito de
propriedade; (iii) hierarquia dos direitos sobre a terra em vista dos lagos de
subordinagao; (iv) poder politico descentralizado e regionalmente hierarquizado
(Zakka, 2007).

A dinamica imobiliaria da Idade Média qualificou a sociedade medieval como
“civilizagcao possessoria”, na visdo de Grossi (2006), ou ainda como “feudo de usufruto

condicional”, na visédo de Diniz (2022):

A alta idade média é uma grande civilizagdo possessoria, em que o
adjetivo possessorio deve ser entendido ndo em sentido romanistico,
mas na sua acepc¢ao finziana de conotacdo de um mundo de fatos nem
formal nem oficial, porém munido de efetividade e de incisividade. Sem
presencgas estatais estorvantes, sem hipotecas culturais, a oficina alto
medieval reduz a propriedade a mero signo cadastral e constréi um
sistema de situacdes reais fundado ndo no dominium e tampouco nos
dominia, mas em multiplas posi¢cdes de efetividade econbmica sobre
o bem. E o reino da efetividade, enquanto desaparece o velho ideal
classico da validade, isto €, da correspondéncia com modelos e tipos.
Nao arquiteturas e formas sapientemente pré-constituidas, mas um
brotar desordenado e vivo de situacdes rusticas, nao filtradas por
nenhuma peneira cultural, que se impde com base em fatos
primordiais que sao a aparéncia, o exercicio, o gozo. E, no centro do
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ordenamento e das suas atencgdes, ndo mais o sujeito com as préprias
volicdes e presungdes, mas a coisa com as suas naturais regras
secretas, forga que impressiona toda forma juridica, alias, constitutiva
de toda forma juridica (Grossi, 2006, p. 54).

Na verdade, resta caracterizada a biparticdo do dominio em dominio direto e
dominio util: ora, enquanto o dominio direto era do proprietario (senhor feudal ou o
préprio rei), o dominio util era do vassalo, que poderia explorar a terra da forma que
melhor aprouvesse, em troca de trabalho e alimentos. Vale-se consignar que esse
vassalo poderia ainda repetir a cessdo para com terceiros, formando-se assim uma
cadeia extensa, que partia do soberano e cessaria no mais pobre dos servos (Lima,
20006).

Devido a essa sistematica, que dividia o dominio entre o nobre, o senhor feudal
e o vassalo, Dallari (1981, p. 89) afirma que “quem cultivava a terra ndo era dono dela
e quem detinha a propriedade nao a cultivava”.

Guardadas as devidas proporg¢des, a situagao assemelhava-se ao que o atual
ordenamento juridico, conquanto respeitavel o pensamento de Grossi e Diniz, nomina
de “direito de superficie”.

Reza o artigo 1.369, do Cadigo Civil:

Art. 1.369. O proprietario pode conceder a outrem o direito de construir
ou de plantar em seu terreno, por tempo determinado, mediante
escritura publica devidamente registrada no Cartério de Registro de
Imodveis.

Paragrafo unico. O direito de superficie ndao autoriza obra no subsolo,
salvo se for inerente ao objeto da concessao (Brasil, 2002).

No direito real de superficie, o superficiario exerce as faculdades inerentes ao
dominio — usar e fruir — em relacdo a edificagdo ou plantagdo em terreno alheio
durante certo lapso temporal, enquanto o fundeiro possui a titularidade do solo.

Tal direito real ja existia no antigo direito romano, em vista do crescimento
demografico de Roma. Todavia, ndo detinha carater de direito real, mas sim de direito
pessoal. Na Idade Média, principalmente nas cidades italianas, os juristas medievais
ja conheciam o instituto, com o nome de “enfiteuse urbana” (Lébo, 2023).

Apesar de qualquer descricdo do sistema feudal ndo ser suficientemente
precisa, porque as condi¢des relativas ao direito imobiliario cambiavam de acordo com

o lugar, é fato dizer que a medida da riqueza era determinada pela quantidade de
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terras, o que justifica o periodo de guerras. De mais a mais, o direito de superficie
como instrumento de mobilizagao e de dinamizag&o da propriedade teve seu apogeu
no sistema feudal.

Também é importante afirmar que, neste ambiente feudal, floresceram as ideias
de Santo Tomas de Aquino, que entendia ser o direito de propriedade um direito
natural do homem a aquisicdo privada de bens com o fito de garantir-lhe a
sobrevivéncia, desde que exercido nos limites da dignidade humana (Petrucci, 2007).
O pensador, canonizado pela Igreja Catdlica, entendia que o verdadeiro dono de todas
as terras era Deus (principale dominium) que, entretanto, condicionava aos homens o
dominio da terra com a obrigagcdo moral de comunhao das riquezas em favor dos
pobres e necessitados.

O tratamento que a Igreja Catdlica deu ao direito de propriedade estava
fortemente imbricado na obra Summa Theologica, de Santo Tomas de Aquino que,
colocando Deus como proprietario de tudo, colocava o homem como mero

administrador.

2.1.3 Direito de propriedade na Idade Moderna

A Idade Moderna, periodo que vai de 1453 até a Revolucéo Francesa de 1789,
foi marcada pelo comércio e pela atividade bancaria, que geraram o moderno
capitalismo, o0 que gerou uma nova roupagem a propriedade.

A limitagcdo dos agentes econdmicos, bem como a descentralizagdo do poder,
mantinha a sociedade feudal estratificada e sem a seguranca juridica necessaria para
o desenvolvimento adequado das atividades mercantis, pois cada senhor feudal
possuia sua régua de justica, comandando e punindo seus vassalos, conforme bem
Ihe aprouvesse.

Ademais, a hierarquizacdo dos direitos sobre a terra, dividindo-se o dominio
entre util e direto, impedia (ou ao menos dificultava) a circulagdo de bens iméveis, por
meio do contrato de compra e venda.

Tornava-se imperiosa “a eliminagédo da pluralidade juridica reinante, tanto no
que se refere as fontes do direito, quanto no que tange a sua interpretacgao, finalidade
que so se podia atingir por meio da centralizagdo do Poder Estatal e do direito” (Zakka,
2007, p. 38).
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A ideia era garantir, simultaneamente, liberdade, igualdade entre os individuos
e seguranga juridica que, no Estado Liberal, apenas se concretizaria pela separagéao
entre os poderes do Estado. A igualdade, nesse Estado, era fruto, principalmente, do
principio da abstracdo e da generalidade da lei, 0 que garantia a igualdade formal,
mas nao material.

Com a Revolugao Francesa, percebeu-se que a tal igualdade (formal) servia
apenas a burguesia, para o fim de l|he proporcionar condi¢des ideais ao
desenvolvimento pleno de suas potencialidades e assungao politica, expandindo suas
riquezas. A grande preocupagao era com o “novo” proprietario de terras, personagem
social que buscava alojar e manter o patriménio.

Como exemplo, basta conferir a redagao da Declaracéo dos Direitos do Homem
e do Cidadao de 1.789, explicita em proclamar: “O fim de toda a associagao politica €
a conservacao dos direitos naturais e imprescritiveis do homem. Esses direitos sdo a
liberdade, a propriedade, a seguranca e a resisténcia a opressao” (artigo 2°), ou ainda:
“Como a propriedade € um direito inviolavel e sagrado, ninguém dela pode ser privado,
a nao ser quando a necessidade publica e legalmente comprovada o exigir
evidentemente e sob a condicao de justa e prévia indenizagao” (artigo 17).

A propriedade, portanto, alcanga o status de direito inviolavel e sagrado.

Nesse panorama, surge o fenbmeno da codificagdo, que serviria como
instrumento necessario a unificacdo das fontes do direito que ordenavam as
liberdades no ambito civil. A primeira positivagcdo da propriedade moderna, como
direito inviolavel e sagrado, estaria no Codigo de Napoleao de 1804, na Franga. Foi o
Cadigo Civil francés que cunhou a propriedade privada como o centro estruturante do
ordenamento juridico.

E impossivel negar a influéncia que o Caédigo Civil da Franga exerceu n&o
apenas sobre a Europa, mas também sobre a América, que editou seus codigos com
redacdo muito proxima a francesa, principalmente nas tematicas relativas a familia,

propriedade e autonomia:

Pondo-se lado a lado a disposi¢gao do Cédigo napolednico (art. 544)
de que a propriedade ¢ “.. le droit de jouir et disposer des choses de
la maniére la plus absolute...” e a do BGB ( § 903 ) que estabelece que
o proprietario de uma coisa pode proceder com ela segundo seu
critério e excluir os demais de toda intromissdo, chegamos a
conclusao de que, no caso do direito francés, embora o Codigo néo
mais mantivesse o carater revolucionario, recheado de uma
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proclamagao jusnaturalista, era, sem duvida, uma clara manifestacéo
de como se caracterizava a nova ordem que acabara de ser instituida,
na lucida observacdo de Martinez. E na hipotese do direito alemao,
embora a aparéncia de um afastamento do modus faciendi do direito
francés, nota-se claramente a recepcgao da ideia de que a propriedade
€ como que um aglomerado conjugado de poderes, além do fato de
que, em razao de sua excepcional técnica, o Cdodigo aleméo, pela
instrumentalidade do elevado grau de abstragédo, pde em relevo uma
espécie de desinteresse quanto as formas pelas quais o titular do
direito de propriedade exerce seus poderes (Lima, 2006 p. 45).

Observa-se que o direito de propriedade, nessa época, era tratado com
generalidade, sem indicar precisamente os atributos que circuncidavam o instituto,
pois quanto menos especificadora fosse a legislacdo, mais amplos os poderes do
titular do direito e mais consolidada a situagao de privilégio.

A construcao do direito de propriedade na Idade Moderna:

Exprime uma ideia de poder juridico mais completo de uma pessoa
sobre uma coisa, podendo ser definido como o direito em virtude, do
qual uma coisa se encontra sujeita a determinagao e a vontade de uma
pessoa, de modo mais absoluto e exclusivo. Esta visdo aponta para o
fato de que as faculdades inerentes ao direito de propriedade nao se
podem detalhar e se encontram como que, por assim dizer,
distribuidas na proposicéo de que o proprietario pode livremente usar
e fruir a coisa que lhe pertence, podendo dela dispor materialmente e
praticar todos os atos juridicos a que ela se possa sujeitar (Lima, 2006,
p. 23).

Conclui-se, portanto, que o carater fortemente individualista e absoluto que
“‘manchou” o periodo liberal € decorréncia natural da conjuntura politica presente
naquela época, qual seja: (i) a ascensao da burguesia; (ii) a revolugao francesa; (iii) a
consagracgao do iluminismo.

O direito de propriedade na ldade Moderna, fortemente marcado pelo
individualismo, consolidou-se como um pilar do liberalismo econdmico, privilegiando
o interesse privado e a acumulagao de riquezas. Essa visao reforgou desigualdades
sociais ao tratar a propriedade como um direito absoluto e sagrado, desvinculado de
sua fungao social ou dos impactos coletivos (o que mais tarde, virou uma preocupagao
de Léon Duguit).

A centralidade da propriedade individual, uma vez sagrada, desconsiderava a

interdependéncia entre o individuo e a comunidade, ignorando as consequéncias de
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uma apropriagao desmedida dos recursos naturais e econdmicos e da socialidade do

direito.

2.1.4 Direito de propriedade na Idade Contemporéanea

No direito contemporaneo, é facil perceber a erupcédo de correntes filosoficas
que propunham a antipropriedade privada, mesmo depois da queda do Muro de Berlim
(1.989) e do desfazimento da URSS (1.991). As desigualdades sociais e o conflito
entre capital e trabalho remodelaram o estado liberal n&o intervencionista, pois, ao
final do século XIX, era insustentavel ndo rediscutir os elementos essenciais do
ordenamento juridico.

A Igreja Catdlica, por exemplo, diante da nova realidade, trouxe importantes
colaboracdes para a visdo social da propriedade. Como exemplo, observa-se a Carta

Enciclica Rerum Novarum, do Sumo Pontifice Papa Le&o Xlll, que proclama:

O homem nao deve ter as coisas exteriores por particulares, mas sim
por comuns, de tal sorte que facilmente dé parte delas aos outros nas
suas necessidades. E por isso que o Apdstolo disse: ‘ordena aos ricos
do século... dar facilmente, comunicar as suas riquezas” (Leao XIll, s/p
1.891).

A Carta Enciclica Quadragesimo Anno, do Sumo Pontifice Pio XI, em seguida,
busca defender o modo de pensar de Leao Xlll, trazendo esclarecimentos acerca do
documento anterior, mantendo, entretanto, rigida a ideia que nao se perde o direito de

propriedade com o ndo uso ou abuso dele:

E a fim de pbr termo as controvérsias, que acerca do dominio e
deveres a ele inerentes comegaram a agitar-se, note-se em primeiro
lugar o fundamento assente por Ledo Xlll, de que o direito de
propriedade é distinto do seu uso. Com efeito, a chamada justica
comutativa obriga a conservar inviolavel a divisdo dos bens e a n&o
invadir o direito alheio excedendo os limites do préprio dominio; que
porém os proprietarios ndo usem do que é seu, senao honestamente,
€ da algada ndo da justica, mas de outras virtudes, cujo cumprimento
« nao pode urgir-se por vias juridicas ». Pelo qué sem razao afirmam
alguns, que o dominio e o seu honesto uso sdo uma e a mesma coisa;
e muito mais ainda é alheio a verdade dizer, que se extingue ou se
perde o direito de propriedade com o nao uso ou abuso dele (Pio X,
s/p,1931).



26

Ja a Carta Enciclica Mater et Magistra, do Sumo Pontifice Jodo XXIII, mais
atualizada aos anseios da época, ensina que “o direito de propriedade privada sobre
0s bens possui intrinsecamente uma fungao social. No plano da criagao, os bens da
terra sdo primordialmente destinados a subsisténcia digna de todos os seres
humanos” (Jodao XXIII, s/p, 1961). Complementa ainda dizendo que “o direito de
propriedade comporta uma fungao social, mas é igualmente um direito, que se exerce
em proveito proprio e para o bem de todos” (Jodo XXIlI, s/p, 1961).

No regime comunista, na extinta URSS, no ambito da economia privada,
admitia-se a propriedade exclusiva sobre os bens de consumo pessoal e a
propriedade usufrutuaria de bens de utilizacao direta. Assim, o individuo possuia a
propriedade sobre sua casa, seus moveis e seu dinheiro, ao passo que, na seara da
economia publica, os bens de produg&o eram socializados, como as minas, as aguas,
0s meios de transportes e os parques industriais.

No ocidente, a propriedade privada resiste, mas perde o conteudo idéntico de
suas origens historicas. O seu carater absoluto perde a forga, ndo so pelas restrigdes
voluntarias, que o legislador pés a mercé do titular, como o direito de superficie, as
serviddes, as clausulas de inalienabilidade, impenhorabilidade e incomunicabilidade,
mas também limitagdes que sado impositivas, como a preservacdo do meio ambiente,
do patriménio histérico, das terras indigenas, do direito de vizinhanca.

A expressédo “funcdo social” se consagra como caracteristica marcante no
direito contemporaneo. Sob essa influéncia, a Constituicdo do México foi a primeira a
positivar o principio da fungao social da propriedade em 1917. Mais tarde, em 1919, a
Constituicao de Weimar também a positivou.

Os cddigos, seguindo a tendéncia constitucional, buscaram afastar o
individualismo, coibindo o uso abusivo da propriedade, que deveria ser utilizada para
o bem comum. Ou seja: a perspectiva do direito de propriedade na idade
contemporanea impde ao proprietario ndo apenas um feixe de poderes, mas,
sobretudo, um somatério de deveres, o que denota a finitude do direito.

Em secao propria, a fungao social sera tratada com mais vagar.

2.2 O direito de propriedade no Cédigo Civil de 2002: distingoes entre

propriedade, posse e dominio
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A Constituicdo Federal de 1988 incluiu como garantia fundamental e clausula
pétrea o direito a propriedade, seja no artigo 5°, caput e inciso XXII, bem como artigo
170, lll, neste ultimo, preceituando a propriedade como principio da ordem econémica.

Ja o Cadigo Civil, no artigo 1.228, reza que 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. O dispositivo, portanto, faz referéncia expressa
aos poderes inerentes a propriedade que sdo: usar, gozar, dispor e reaver —
conquanto a doutrina critique a disposi¢ao legislativa, conforme se observara mais
abaixo.

O direito de propriedade, pelo Cédigo Civil, seria 0 mais amplo direito de
senhoria sobre um bem, exercido por uma unidade de poderes que podem ser
utilizados sobre a coisa, de maneira plena. Em outros termos, as diversas faculdades
de usar, gozar, dispor e reaver seriam apenas manifestagcdes da plenitude da
propriedade.

Ha quem entenda que o direito de propriedade se confunde com o dominio,
pois o Cddigo Civil empregou diretamente os dois conceitos para se referirao mesmo
conteudo.

Os termos “dominio” e “propriedade” sao utilizados indistintamente pelo
legislador, pela doutrina e, muitas vezes, também pelo Poder Judiciario.

Na leitura do artigo 39, paragrafo unico, do Cdédigo Civil, o legislador ensina
que, na sucessao definitiva dos bens do ausente, se, nos dez anos a que se refere o
caput, o ausente nao regressar € nenhum interessado promover a sucessao definitiva,
os bens arrecadados passardo ao dominio do Municipio ou do Distrito Federal.

Ja no artigo 481, o legislador preferiu dizer que pelo contrato de compra e
venda, um dos contratantes se obriga a transferir o dominio de certa coisa, e o outro,
a pagar-lhe certo preco em dinheiro.

Também preferiu o legislador cunhar a expressao “venda com reserva de
dominio” para se referir a venda de coisa moével em que o vendedor pode reservar
para si a propriedade, até que o prego esteja integralmente pago.

No artigo 1.240, ao prever a aquisicdo de propriedade imével por meio da
usucapiao, o legislador pontua que, aquele que possuir, como sua, area urbana de
até duzentos e cinquenta metros quadrados, por cinco anos ininterruptamente e sem

oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio.
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Na verdade, a questado merece ser mais bem esclarecida, pois, apesar do forte
apelo doutrinario de que o dominio e a propriedade sao palavras sindnimas, tais
institutos, ainda que n&o diametralmente opostos, devem ser entendidos como
distintos.

O dominio é o sustentaculo dos direitos reais, e as faculdades de usar, gozar,
dispor e reaver a coisa sao todas inerentes ao dominio. E aqui reside a problematica,
pois, afinal de contas, em seu artigo 1.228, do Cdédigo Civil, o legislador referiu-se as
tais prerrogativas como inerentes ao proprietario (Borderes; Oliveira, 2009).

O proprio ordenamento juridico ndo se mostra claro, ressaltando-se, contudo,
que essa divergéncia nao é privilégio desses institutos, mas de tantos outros que séo
tratados sem a consideragao que se requer.

Um exemplo esclarece a diferenga entre os institutos: “X” é proprietario de um
terreno, mas “Y” é possuidor que nele reside ha mais de trés décadas. Suponha-se
que “X” aliena o terreno para “Z” e “Z” resolve, portanto, intentar agao reivindicatoria
contra “Y”, possuidor.

Observa-se que a acgao reivindicatoria pressupde a existéncia de trés requisitos
essenciais para o reconhecimento do pedido: (i) a prova da propriedade do autor; (ii)
a posse injusta exercida pelo réu; (iii) a perfeita individuagéo do imovel.

Ora, se a propriedade se caracteriza como a manifestacdo das faculdades de
usar, gozar, dispor e reaver, “Z”, no exemplo dado, nao teria legitimidade para propor
a acao reivindicatéria, pois, como atual proprietario, “Z” ndo exerce tais faculdades.
“Y”, no exemplo dado, podera ajuizar agao de usucapiao como matéria de defesa. Isso
porque, ainda que nao seja o proprietario, que nao consta o nome de “Y” na matricula
do imovel, ele detinha o dominio, que corresponde as faculdades de usar, gozar e
usufruir do imoével, faculdades estas que “X” ja ndo possuia mais.

Nesse mesmo sentido, observa-se a Sumula 237, do STF, que enuncia que a
usucapidao pode ser arguida em defesa. Por isso que, revisitando a acgao
reivindicatoria, emerge afirmar que para a sua procedéncia é necessario que o autor
detenha a titularidade do dominio sobre o bem reivindicado.

Observa-se que tal entendimento foi adotado pelo Tribunal de Justica do

Estado do Mato Grosso:

RECURSO DE APELAGAO CIVEL - AQAQ REIVINDICATORIA -
ARGUICAO DE USUCAPIAO - MATERIA DE DEFESA -
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POSSIBILIDADE — SUMULA 237 STF - COMPROVACAO DOS
REQUISITOS NECESSARIOS PARA A CONFIGURACAO DA
PRESCRICAO AQUISITIVA - IMPROCEDENCIA DO PEDIDO
INICIAL — SENTENCA MANTIDA - RECURSO DESPROVIDO. Para a
procedéncia da acao reivindicatéria, € necessario que o autor detenha
a titularidade do dominio sobre o bem reivindicando, que esteja o
mesmo devidamente individualizado e injustamente em poder do réu.
Nos termos da Sumula 237 do STF, é possivel a arguigdo da
usucapidao como matéria de contestagdo, sendo reconhecida caso
comprovados 0s requisitos necessarios para tanto. Havendo prova
suficiente de que o apelado detém a posse da area litigiosa por mais
de 15 (quinze) anos, sem oposi¢cao e com animus domini, nao ha como
classificar como injusta a sua posse, eis que presentes os
pressupostos necessarios para a configuragdo da usucapido
extraordinaria (art. 1.238, paragrafo Unico, do CC/02).2

Colacionam-se os ensinamentos de Arrone (1999, p. 96): “o jus utendi, fruendi
e disponendi integram o dominio e com ele passam a quem O possui,
independentemente da propriedade”. Tudo leva a crer, como ensinam Borderes e
Oliveira (2009, p. 104), que, “ao proprietario, resta apenas a titularidade do bem,
faltando-lhe o dominio, ou seja, o gozar, dispor, usar e reaver o bem, ja que nao
mantém mais a relagdo com a coisa, por nao lhe exercer o poder que lhe € inerente”.

O dominio seria, pois, a ingeréncia direta sobre o bem. Dito de outra forma, o
dominio é a relagao do individuo com a coisa, figurando-se tdo somente nos direitos
reais, sem denotar nenhum tipo de relagdo obrigacional ou pessoal. No dominio, a
relacdo estabelece-se entre o sujeito e o bem, por meio do gozo, uso, disposi¢ao e
reivindicacao da coisa e nada mais.

Oliveira (2006) ensina que a propriedade tem dois conteudos: um interno, que
corresponde ao dominio, sendo um direito real por exceléncia; e um externo, que se
relaciona as obrigagdbes que a propriedade lhe impde, como as restricbes
constitucionais (fungao social), as restricdes administrativas (proibicdo de demoligédo
ou modificacdo de construgdes tidas como monumentos histéricos em face do
interesse da cultura e da protegcdo do patriménio historico e artistico nacional), as
restricdes de natureza militar (aforamentos de terrenos e de construgdes de edificios
em zonas fortificadas, proibindo sua reconstrucado nas proximidades dos terrenos das
fortificagdes), as restricdes de natureza eleitoral (determinagcédo de que a propriedade

particular deve ser cedida obrigatoria e gratuitamente para o funcionamento das

2 MATO GROSSO. Tribunal de Justica. Apelagao Civel n°® 00120203020068110002. Terceira Camara
de Direito Privado. Relator: José Zuquim Nogueira. Julgado em 09/10/2019. Publicagao: 31/10/2019.
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mesas receptoras nos dias de elei¢éo), e as restrigdes baseadas no interesse privado
(relacdes de contiguidade entre dois imdveis, versando sobre os limites entre prédios,
direito de tapagem e direito de construir).

Paulo Lébo (2023, p. 77), adotando tal concepgéao, ensina:

O direito de propriedade contém um elemento interno (dominio,
composto dos direitos de usar, gozar e dispor da coisa) e um elemento
externo (regime de titularidade, composto pelos deveres do sujeito
passivo universal e pelos deveres funcionais do titular em relagéo a
sociedade como um todo e, em especial, a certos particulares).

Também os professores Nelson Rosenvald e Cristiano Chaves de Farias (2024,

p. 163) distinguem as expressoes:

Para aqueles que operam uma distingado entre os dois vocabulos, a
palavra propriedade seria mais genérica, referindo-se a todos os
direitos suscetiveis de apreciagdo pecuniaria. A propriedade
compreenderia o dominio que é um direito de propriedade sobre
coisas. Como consequéncia de sua maior amplitude, seria possivel
falar de propriedade literaria, cientifica, artistica ou industrial para
aludir a situagdes complexas e absolutamente alheias ao dominio.

Propriedade seria a instrumentalizagdo do dominio, e 0 dominio se manifesta
na propriedade, por meio da sua face interna (que apenas indica a relagdo entre o
sujeito e a coisa).

A titulo de arremate, compreende-se a propriedade como um direito mais
amplo, que legitima a titularidade do sujeito. Ja o dominio, apenas restrito aos bens
corporeos, traduz uma perspectiva material de poder e submissdo, calcadas nas
faculdades de usar, gozar, dispor e reivindicar a coisa.

Nada obstante, a doutrina tradicional insiste no posicionamento conservador,

que compreende que a propriedade e o0 dominio sdo a mesma coisa:

Parece-nos que o critério mais acertado € o primeiro (reduzir a
propriedade aos seus elementos essenciais positivos de usar, gozar,
dispor e reivindicar), que tem por base o conteudo da propriedade, ao
enunciar os poderes do proprietario. Esta foi a solugdo adotada pelo
nosso Caodigo Civil, que, apesar de nao ter definido propriedade, no
seu art. 1.228, caput, descreve o seu conteudo, ao prescrever: “o
proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, € o
direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua
ou detenha”; fornecendo, dessa forma, subsidios para a elaboragao
de um conceito (Diniz, 2024, p. 101).
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O uso da palavra “posse” tem abrangido também variadas significagdes
inadequadas na literatura juridica, o que se condena no presente trabalho. Entre as
confusdes realizadas, o termo “posse” € sinbnimo de “propriedade”, equivoco que
nasce no direito romano. A confusao dos institutos é inaceitavel, pois, embora a posse
exprima o conteudo da propriedade, os institutos sao diversos.

Para Bevilaqua (2003), a posse é um estado de fato protegido pelo
ordenamento juridico em atencdo a propriedade, de que constitui manifestagéo
exterior. O doutrinador entende que a posse € a visibilidade do dominio e nido o
considera como direito real, pois, na leitura do Cddigo Civil, apenas se enxerga como
direitos reais a propriedade, a superficie, as serviddes, o usufruto, o uso, a habitagao,
o direito do promitente comprador do imével, o penhor, a hipoteca, a anticrese, a
concessao de uso especial para fins de moradia, a concessao de direito real de uso,
a laje, os direitos oriundos da imissao provisoria na posse, quando concedida a Uniéo,
aos Estados, ao Distrito Federal, aos municipios ou as suas entidades delegadas e a
respectiva cessao e promessa de cessao.

Para Bevilaqua (2003), a posse nao € direito real e muito menos direito pessoal,
pois o artigo 1.225, do Cddigo Civil, é taxativo em n&o estabelecer liame obrigacional
para o possuidor em face de terceiros ou do proprietario.

Chamoun (2002), membro da Comissao de Juristas que elaborou o Cédigo Civil
de 2002, sendo o responsavel pela secao do Direito das Coisas, afirma que a posse
€ um poder ou estado de fato que alguém exerce sobre uma coisa cujo conteudo é
exclusivamente econdmico e sem a precisdo da existéncia de um titulo juridico. Por
aparentar uma situagédo juridica regular, o possuidor teria um comportamento
semelhante aquele que exerce o dominio.

Como se nota, posse, propriedade e dominio sao coisas distintas, pois todo o
exercicio dos poderes inerentes ao dominio € posse, excluindo-se dessa categoria
aqueles que a exercam em nome de terceiros, como € o caso dos famulos da posse,

configurando-se como detengao.

2.3 Os poderes inerentes a propriedade do artigo 1.228 do Cddigo Civil
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Ao se retomar o Cédigo Civil, sem embargo de toda a explicagdo anteriormente
esmiucada, percebe-se que o direito de propriedade consiste na faculdade de usar,
fruir e dispor da coisa e no direito de reavé-la de quem a detenha injustamente.

Em termos conceituais, o direito de propriedade é visto, majoritariamente, como
o direito real de usar, gozar ou fruir, dispor e reivindicar a coisa, nos limites da sua
funcdo social. Quando o proprietario reune todas essas faculdades e poderes, a
propriedade € chamada de plena.

A fim de elucidar os poderes enumerados no artigo 1.228, do Cdédigo Civil,
torna-se imperioso analisar os elementos constitutivos do dominio.

O direito de usar (jus utendi), que se configura na faculdade de colocar a coisa
a servigo do titular para usa-la, guarda-la ou manté-la inerte, € o poder que tem o
proprietario de tirar da coisa todos os servigos que ela pode prestar, sem que haja
modificacdo em sua substancia. E necessario que se pontue, lado outro, que “o jus
utendi é o direito de usar a coisa, dentro das restrigdes legais, a fim de se evitar o
abuso do direito, limitando-se, portanto, ao bem-estar da coletividade” (Diniz, 2024, p.
102).

Logo, o direito de propriedade nao € ilimitado, assim como ndo sdo os seus
atributos. O préprio Codigo Civil, no paragrafo segundo, do artigo 1.228, ensina que
sao defesos os atos que nao trazem ao proprietario qualquer comodidade ou utilidade
e sejam animados pela intencdo de prejudicar outrem. Note-se que o legislador proibiu
os atos emulativos.

Em outras palavras, o dispositivo normativo veda o abuso do direito, que
também se aplica a propriedade. Ocorre que a redagao do texto legal é falha ao
encaixar o elemento subjetivo “intengdo de prejudicar outrem” como critério para
caracterizacdo do ato emulativo, haja vista que a clausula geral do abuso do direito,
do artigo 187, do Cddigo Civil, dispensa a analise de dolo ou culpa, adotando-se a
responsabilidade objetiva, fincado no critério finalistico ou teleoldgico.

Dito de outra forma, o abuso do direito se configura quando houver um
desvirtuamento da finalidade do direito exercido, independentemente do elemento
subjetivo do seu titular. Em outros termos, a responsabilidade decorrente do abuso de
direito independe de culpa, bastando a demonstragdo do prejuizo e do nexo de
causalidade. Paulo Lébo (2023, p. 81), nesse aspecto, elucida: “basta a irregularidade
objetiva, o excesso, sem indagagao de intencionalidade”.
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O Tribunal de Justica de Sdo Paulo ja se posicionou no mesmo sentido, quando
o titular do direito de propriedade, abusando-se do jus utendi, interferiu no sossego da
vizinhanga ao realizar obra que infiltrou o muro do vizinho. No caso concreto, o
Tribunal consolidou o entendimento de que a responsabilidade civil por abuso do

direito de propriedade é objetiva e prescinde da analise de culpa:

APELACAO - RESPONSABILIDADE OBJETIVA — PROVA TECNICA
QUE COMPROVOU O NEXO DE CAUSALIDADE ENTRE OS
DANOS E A OBRA — DEVER DE INDENIZAR. - Direito de vizinhanga
— laudo pericial que concluiu que uma das causas da infiltragdo do
muro do autor decorre do imoével da ré. Dever de indenizar —
Responsabilidade objetiva; - Excesso de barulho fartamente
demonstrado, incipiente a tese da regularidade suscitada pelas rés
(art. 373, do Cddigo de Processo Civil). Interferéncias no sossego da
vizinhanca (art. 1.277, do Cddigo Civil) que impdéem o dever de
abstencao, para que as rés eliminem a perturbagcdo causada (art.
1.279, do Cddigo Civil); - Dever de indenizar — abuso do direito de
propriedade (artigos 187 e 1.228, § 1°, do Cdédigo Civil) que caracteriza
ilicito civil indenizavel. Danos morais em decorréncia da perturbacgao
do sossego e saude dos vizinhos — 'quantum debeatur' razoavelmente
fixada diante dos fatos narrados, do tempo das reclamacdes e dos
bens juridicamente envolvidos — vinculagdo ao artigo 944, caput, do
Cadigo Civil; RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO?

Dessa forma, reafirma-se a redagao equivocada do artigo 1.228, §2°, do Cdédigo
Civil, que quis afastar a responsabilidade civil objetiva em abuso do direito de
propriedade.

Conforme entendimento majoritario da doutrina nacional, sedimentado no
enunciado 37, da | Jornada de Direito Civil, promovida pelo Conselho da Justica
Federal: "A responsabilidade civil decorrente do abuso do direito independe de culpa
e fundamenta-se somente no critério objetivo-finalistico".

E de salutar importancia ressaltar que nenhuma das faculdades da propriedade
se perfaz em um direito absoluto. O préprio Codigo Civil, conquanto tenha falhado em
caracterizar o abuso do direito de propriedade no artigo 1.228, §2°, trouxe diversas
outras limitagbes a propriedade que se esbarram nos direitos de vizinhanca, em
normas de ordem publica, nunca devendo se esquecer do sentido social da

propriedade, esculpido pela Constituicao Federal.

3 SAO PAULO. Tribunal de Justiga. Apelagéo Civel n°® 10004151020218260590. Trigésima Camara de
Direito Privado. Relator: Maria Lucia Pizzotti. Julgado em 19/07/2023. Publicagéo: 19/07/2023.
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Gustavo Tepedino (2011), ao discorrer sobre 0 uso da propriedade, ensina que
a teoria do abuso do direito € dispensavel frente a funcao social da propriedade, pelo
qual se concebe a funcionalizagdo do dominio e cujo desatendimento enseja a perda
de merecimento de tutela da situagdo proprietaria. Isso significa que invocar a teoria
do abuso do direito, presente no artigo 187, do Cdédigo Civil, € desnecessario quando
a proépria Constituicdo Federal reprova o exercicio do direito contrario a funcao social.

O presente trabalho se preocupa em pontuar a importancia da limitacdo a esse
direito, principalmente quando se esta diante do condémino antissocial, que n&o
podera se valer do jus utendi para colocar a sua propriedade de modo a ultrajar a
funcdo social da propriedade, que visa exatamente agregar 6nus especificos ao
proprietario para evitar abusos que a falta de utilizagdo adequada da propriedade pode
acarretar.

Ora, o exercicio de qualquer direito nunca pode ser tido como ilimitado ou
absoluto. E de conhecimento popular a frase que diz que o “o direito de uma pessoa
vai até onde encontra o de outra pessoa”. Esta frase tem sua origem no proprio direito
romano que ja entendia que o direito levado aos extremos é sempre antijuridico (Lobo,
2023).

Ja o direito de gozar (jus fruendi) realiza-se, essencialmente, com a percepgao
dos frutos, podendo o titular fruir de todos os beneficios licitos que a propriedade
possa proporcionar. Essa faculdade permite a exploracdo econbémica da coisa,
podendo ser a percepg¢ao dos frutos tanto dos naturais como dos civis.

Os frutos naturais sdo aqueles que se desenvolvem e se renovam
periodicamente pela propria forga organica da coisa, valendo consignar que nao deixa
de ser fruto natural aquele que o homem concorre com processos técnicos para
melhorar sua qualidade ou aumentar sua produgéo (como exemplo, a cria de animais
ou frutos de uma arvore). Ja os frutos civis sdo os rendimentos oriundos da utilizagéao
de coisa frutifera por outrem que nao o proprietario, a exemplo das rendas, aluguéis,
juros e dividendos.

Ja foi dito, alhures, que o jus utendi deve se conformar aos reclames legais
originados dos direitos de vizinhanga ou da vedagao ao exercicio abusivo da
propriedade. Entretanto, € igualmente verdade dizer que o jus fruendi também esta
vinculado, principalmente, as normas aplicaveis ao patriménio histérico, paisagistico,

turistico ou pela convencédo do condominio.
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Atualmente, muito se discute sobre a locagao por Airbnb, uma rede social
baseada na confianga, no qual uma pessoa, chamada de anfitrido, pode anunciar seus
imoveis para hospedagem por terceiros, chamados de hospedes.

Sao contratos atipicos, pois mesclam caracteristicas de locagao por temporada,
hospedagem, corretagem e prestagao de servigos, configurando uma nova fonte de
negocios e renda, o que se defende ser plenamente possivel, ante a autonomia
privada que abrange a liberdade contratual e a liberdade de contratar.

Em se tratando de imovel localizado em condominio, ressalta-se que ha
decisdo do Superior Tribunal de Justica entendendo pela restricdo da vinculagdo do
imével do condémino a plataforma virtual do Airbnb, sob o fundamento de que a
propriedade deve se compatibilizar com os direitos relativos a seguranga e ao sossego
dos demais moradores do condominio. Veja-se:

AGRAVO INTERNO. EMBARGOS DE DECLARACAO. RECURSO
ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE OBRIGACAO DE NAO
FAZER. CONTRATO DE LOCAGCAO. EDIFICIO RESIDENCIAL.
LOCACAO FRACIONADA. HOSPEDAGEM ATIPICA. USO NAO
RESIDENCIAL. CONTRARIEDADE A CONVENCAO DE
CONDOMINIO. PRECEDENTES. DECISAO MANTIDA. RECURSO
NAO PROVIDO. 1. O direito de o proprietario condémino usar, gozar
e dispor livremente do seu bem imével, nos termos dos arts. 1.228 e
1.335 do Cadigo Civil de 2002 e 19 da Lei 4.591/64, deve harmonizar-
se com os direitos relativos a seguranga, ao sossego e a saude das
demais multiplas propriedades abrangidas no Condominio, de acordo
com as razoaveis limitagbes aprovadas pela maioria de condéminos,
pois sdo limitagdes concernentes a natureza da propriedade privada
em regime de condominio edilicio. 2. Existindo na Convencéo de
Condominio regra impondo destinacao residencial, mostra-se indevido
0 uso das unidades particulares que, por sua natureza, implique o
desvirtuamento daquela finalidade residencial (CC/2002, arts. 1.332,
I, e 1.336, IV). 3. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, a
exploracdo econémica de unidades autbnomas mediante locagao por
curto ou curtissimo prazo, caracterizadas pela eventualidade e pela
transitoriedade, ndo se compatibiliza com a destinagéo
exclusivamente residencial atribuida ao condominio réu. Precedentes
da Terceira e Quarta Turmas do STJ. 4. Agravo interno a que se nega
provimento®.

O STJ, portanto, com a referida decisao, entendeu que a cessao das locacdes

por meio da plataforma do Airbnb € medida que se impde quando existe convengao

4 DISTRITO FEDERAL. Superior Tribunal de Justiga. Agravo Interno nos Embargos de Declaragéo no
Recurso Especial n°® 1933270. Quarta Turma. Relator: Maria Isabel Gallotti. Julgado em 06/03/203.
Publicacédo: 10/03/2023.
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de condominio estabelecendo destinagao residencial, enquanto a plataforma digital
tem finalidade comercial, o que importa em uso indevido da propriedade, desvirtuando
sua natureza.

Tal decisdo, por Obvio, € um exemplo de restricdo ao jus fruendi, pois
obstaculiza a obtencao de frutos civis pelo proprietario.

Mesmo assim, ainda ha Tribunais, como o do Estado do Rio de Janeiro, que
entende que ndo ha qualquer ilegalidade no fato de um condémino promover a
locacao do seu apartamento a pessoas estranhas ao condominio por curto periodo,
pois restringir ou delimitar o direito do proprietario seria desvirtuar o ordenamento

juridico:

APELACAO CIVEL. DIREITO CIVIL. CONTRATO FIRMADO POR
MEIO DA PLATAFORMA DIGITAL "AIRBNB". NATUREZA JURIDICA
QUE SE ASSEMELHA A LOCACAO POR TEMPORADA.
PRETENSAO AUTORAL DE IMPEDIR QUE UM DOS CONDOMINOS
PROMOVA LOCACOES EM SUA UNIDADE QUE NAO SE
SUSTENTA. Acao ordinaria na qual o Condominio Autor pretende que
0 Réu, proprietario do apartamento 501 cesse as locagbes por meio
da plataforma airbnb, argumentando que a mesma tem finalidade
comercial, em descumprimento ao previsto na Convengao do
Condominio. Defende que o Demandado vem fazendo uso indevido
da propriedade, desvirtuando a sua natureza. Sentenca de
procedéncia. Reforma que se impde. Contrato firmado pelos usuarios
do airbnb tem natureza de locagdo por temporada e ndo de
hotelaria/hospedagem. Nao ha qualquer ilegalidade no fato de um
condémino promover a locacdo do seu apartamento a pessoas
estranhas ao condominio por curto periodo de tempo, como ocorre no
caso dos autos. Restringir ou delimitar o direito do proprietario de
alugar seu imovel por breves periodos de tempo ¢é ir além do previsto
no ordenamento juridico, desvirtuando a sistematica vigente nas
relagdes privadas. Alegagao de violagéo a direitos de vizinhanga que
devem ser comprovadas a luz do caso concreto. Na hipotese em
comento, em que pese a alegagdo de que os conddminos sofrem
desde 2015 com as locagdes realizadas pelo Réu, a prova produzida
limitou-se a dois depoimentos de moradores do prédio. Auséncia de
vedacdo na Convengao de condominio. Pretensdo autoral que, caso
deferida, implicaria em violagéo a isonomia, proibindo tdo-somente um
dos proprietarios a utilizar a plataforma. RECURSO PROVIDO.®

E preciso, entretanto, fazer ressalvas a esse entendimento, uma vez que, por

mais que seja permitida a locagao para fins residenciais, tendo em vista que a fruicao

> RIO DE JANEIRO. Tribunal de Justiga. Apelagdo Civel n° 01276064720168190001. Quinta Cimara Civel.
Relator: Denise Nicoll Simdes. Julgado em 03/09/2019. Publicagdo: 03/09/2019.
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€ um dos atributos do dominio, nota-se que a locagao por meio do site do Airbnb se
assemelha a hotelaria e hospedaria.

Ora, o uso que se pretende fazer do imével ndo é meramente residencial,
porque a locacdo por meio do mencionado site, ou similares, volta-se a alta
rotatividade, o que é possivel concluir em consulta a pagina eletrénica do Airbnb, que
enfatiza a finalidade e divulgagdo como hospedaria.

Além disso, dispbe o artigo 1.336, IV, do Codigo Civil, que os condéminos
devem dar as suas partes a mesma destinacdo da edificagdo, sem prejudicar o
S0Ssego e a seguranga dos demais possuidores.

Desse modo, levando-se em consideracdo que o usufruto do imével possui
contornos de hotelaria e hospedaria, defende-se que a locagao, nos moldes do Airbnb,
nao ha de ser admitida no condominio com Convengéo que a impega. Eis mais um
claro e atual exemplo de limitagao ao jus fruendi.

O direito de dispor (jus disponendi) é a faculdade de alienacao a qualquer titulo,
a exemplo da doagao, venda ou troca, de modo gratuito ou oneroso, abrangendo o
poder de consumi-la e o poder de grava-la de énus (penhor, hipoteca, serviddo) ou de
submeté-la ao servigo de outrem.

Também aqui o proprio ordenamento juridico ndo se olvidou de impor limites a
essa faculdade do dominio, como € o caso da doagdo do cdnjuge adultero ao seu
cumplice que pode ser anulada pelo outro conjuge, ou por seus herdeiros necessarios,
até dois anos depois de dissolvida a sociedade conjugal.

O dispositivo, previsto no artigo 550, do Cddigo Civil, restringindo o jus
disponendi, objetiva sancionar o comportamento imoral de quem beneficia
patrimonialmente o amante em detrimento da sociedade conjugal estabelecida. O
préprio artigo 1.642, inciso V, do Codigo Civil, autoriza, qualquer que seja o regime de
bens, que o cbnjuge prejudicado reivindique o patrimdnio doado pelo adultero ao seu
parceiro, possibilitando que a demanda anulatéria seja cumulada com o pedido
reivindicatorio.

Existe corrente doutrinaria que milita pela inconstitucionalidade do referido
dispositivo, uma vez que a visdo do adultério deixa de ser um ilicito civil e penal para
se transformar em fato social, que diz respeito apenas a intimidade dos casais.

Salvo melhor juizo, acredita-se que o referido dispositivo & constitucional, pois
a sancgao é de anulabilidade e ndo de nulidade, o que significa dizer que o proprio

Cddigo Civil reconhece a menor gravidade da conduta, apesar de tutelar o sentimento
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familiar de fidelidade, que €, também, dever de ambos os cbnjuges, pela redagao do
artigo 1.556, do Cadigo Civil.
No mesmo sentido, o Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais:

APELACAO CIVEL. ACAO ANULATORIA. DOACAO SIMULADA A
CONCUBINA. Para que fique caracterizada a simulagdo, o caso
concreto deve, indispensavelmente, se enquadrar em alguma das
hipéteses previstas no art. 167, § 1° do Cddigo Civil. O art. 550 do CC
estabelece que a doacdo do cdnjuge adultero ao seu cumplice pode
ser anulada pelo outro cdnjuge, ou por seus herdeiros necessarios,
até 2 (dois) anos depois de dissolvida a sociedade conjugal. Restando
demonstrada a ocorréncia de doagao simulada em compra e venda de
veiculo a concubina, na constadncia do casamento, impde-se a
anulagdo do ato®.

Outros tantos exemplos poderiam ser citados, de também restricdo ao jus
disponendi, como é o caso das clausulas de inalienabilidade em testamento, a
proibicdo de doacgao inoficiosa — aquela que excede a parte de que o doador poderia
dispor, no momento da liberalidade, em testamento — ou a proibicdo de doacao de
todos os bens sem reserva de parte ou renda suficiente para a subsisténcia do doador.

O direito de reaver a coisa (rei vindicatio) &, por fim, o poder que tem o
proprietario de mover agao para recuperar a coisa de quem injustamente a detenha,
em virtude do direito de sequela. Esse direito € exercido por meio de acio petitdria,
sendo a mais comum entre elas a agao reivindicatoria. A propriedade é o cerne desse
tipo de demanda, em que o autor visa a retomada da coisa quando o réu,
injustificadamente, a tenha, dizendo-se proprietario ou dono.

A acao reivindicatéria, de natureza real e fundada no direito de sequela, é a
acgao propria a disposicao do titular do dominio para requerer a restituicdo da coisa de
guem injustamente a possua ou detenha. Exige-se a presenga concomitante de trés
requisitos: a prova da titularidade do dominio pelo autor, a individualizagao da coisa e
a posse injusta do réu.

Tartuce (2018, p. 194) elucida o conceito e a divergéncia doutrinaria e

jurisprudencial sobre o prazo prescricional para propositura da agéo:

Nessa acdo o autor deve provar o seu dominio, oferecendo prova da
propriedade, com o respectivo registro e descrevendo o imoével com
suas confrontacbes. O autor da agao reivindicatéria deve ainda

6 MINAS GERAIS. Tribunal de Justiga. Apelagao Civel n° 10390120006296001. Décima sexta camara
civel. Relator: Wagner Wilson. Julgado em 20/07/2016. Publicagéo: 29/07/2016.
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demonstrar que a coisa reivindicada esteja na posse injusta do réu. A
acao petitéria ndo se confunde com as agdes possessorias, sendo
certo que nestas ultimas nao se discute a propriedade do bem, mas a
sua posse. Em relagdo ao prazo para propositura dessa acéo, podem
ser mencionadas duas correntes. A primeira corrente aponta que a
acao reivindicatoria esta sujeita a prazo prescricional, diante do seu
carater essencialmente patrimonial. Esse prazo de prescri¢cao era de
10 anos (entre presentes) e 15 anos (entre ausentes), na vigéncia do
Cadigo Civil de 1916 (art. 177). Na vigéncia do atual Cédigo Civil, apos
11 de janeiro de 2003, o prazo é de 10 anos, diante da unificagdo dos
prazos gerais de prescricdo que consta do art. 205 da atual
codificagdo. Pelo que consta do Enunciado n. 14 do CJF/STJ,
aprovado nal Jornada de Direito Civil, o prazo prescricional deve ter
inicio da violacdo do direito subjetivo de propriedade, em regra.
Contudo, ndo é essa a visdo que prevalece em nossos Tribunais,
sobretudo no Superior Tribunal de Justigca, havendo varias decisdes
reconhecendo a imprescritibilidade da acao reivindicatéria, diante do
seu carater essencialmente declaratério.

Pode-se resumir que a acao reivindicatoria € a agao do proprietario nao
possuidor contra o possuidor nao proprietario. Para sua procedéncia, como explicado
alhures, a peticdo inicial deve estar lastreada no cumprimento dos trés requisitos da
acao reivindicatéria: demonstracdo do dominio atual sobre a coisa reivindicada,
individualizagdo do bem pretendido e demonstracdo de que o réu esta exercendo a
posse sobre a coisa de forma injusta, sendo totalmente irrelevante a discusséao de
posse anterior.

Todas as faculdades inerentes a propriedade — ou melhor, ao dominio — “podem
ser comprimidas, quando houver interesse publico ou social, restringindo-se o alcance
de todas as faculdades ou de alguma delas” (Lébo, 2023, p. 79), por meio de
limitagdes positivas e negativas, de direito publico ou de direito privado.

Seria exaustivo e desnecessario, elencar todas as modalidades de restricdo a
propriedade, ainda mais quando o objetivo ndo € enumera-los, mas tdo somente
defender que a fungédo social da propriedade requer do ordenamento juridico

principios e regras limitadoras da atuagao do proprietario.

2.4 Caracteres da propriedade

Conforme se percebe, a propriedade é um direito dificil de ser conceituado, seja
pela confusdo de terminologias, seja pela prépria redagdo do Codigo Civil, o que
apenas corrobora os ensinamentos de Caio Mario da Silva Pereira (2004). Este afirma

que a propriedade € como aquilo que se sente mais do se define, pois até os homens
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menos cultivados e mais rudes, ou até mesmo as criangas de tenra idade, possuem
uma nogao inata da relagao juridica dominial. Em outras palavras, é querer dizer que
todos sentem o fendmeno da propriedade, em que pese a dificuldade para defini-la
em palavras.

Isso néo significa concluir, contudo, que ndo se faga necessario dissecar
algumas de suas caracteristicas principais, como:

a) direito absoluto: a concepgao contemporanea da propriedade, como direito
absoluto, “n&o significa poder absoluto e ilimitado sobre a coisa. Diz-se absoluto o
direito com oponibilidade a todos e nao a sujeito determinado” (Lébo, 2023, p. 78).

Claro esta que o termo “absoluto”, empregado em massa pelos doutrinadores
civilistas, ndo quer fazer referéncia a feicao que se revestia a propriedade no direito
romano, mas tdo somente a oponibilidade erga omnes, haja vista que, nos dizeres de
Diniz (2024, p. 103), professora da PUC-SP: “seu titular pode desfrutar e dispor do
bem como quiser, sujeitando-se apenas as limitagdes impostas em raz&o do interesse
publico ou da coexisténcia do direito de propriedade de outros titulares”.

Portanto, infeliz € a escolha da nomenclatura — “absoluto” — para se referira um
direito com oponibilidade erga omnes, pois, sem a analise critica necessaria,
entender-se-ia que um direito absoluto € aquele que pode o seu titular desfrutar do
bem como lhe aprouver, sem se sujeitar as limitagdes indicadas na Constituicao
Federal ou nas legislagbes infraconstitucionais.

Paulo Lébo (2023, p. 78) critica a escolha do vocabulo “absoluto”:

Na contemporaneidade, as mudancas tém sido de tal magnitude que
se cogita ndo mais de um genérico direito de propriedade, mas de
direito das propriedades, além da viragem rumo a funcionalizagao, a
interlocucdo com deveres gerais de conduta e ao exercicio
ambientalmente sustentavel. Nao mais existe a propriedade concebida
como direito individual absoluto, exclusivo e oponivel a todos, como
expressao de soberania localizada, sem contemplacédo do interesse
social ou coletivo. Essas transformacdes repercutem em todo direito
das coisas.

Dessa maneira, afirma-se que o direito de propriedade é absoluto somente no
que toca a sua oponibilidade a todos. O Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais
também critica a colocacéo de “direito absoluto” a propriedade, por entender que tal

direito precisa ser sopesado com outros principios constitucionais, devendo ser
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exercido em respeito ao interesse coletivo e observadas as limitagcdes instituidas no

interesse comum:

EMENTA: CONSTITUCIONAL E  CIVIL. DIREITO DE
PROPRIEDADE. LIMITACOES. CONDOMINIO RESIDENCIAL.
EXERCICIO DE ATIVIDADE COMERCIAL. FLAGRANTE VIOLACAO
DAS DISPOSICOES DA CONVENCAO DE CONDOMINIO.
RECURSO DESPROVIDO. 1. O direito de propriedade nao é absoluto,
devendo ser sopesado com outros principios constitucionais, devendo
ser exercido em respeito ao interesse coletivo e observadas as
limitagdes instituidas no interesse comum. 2. Nao se confere ao direito
de propriedade carater absoluto, tendo em vista que sobre ele incidem
limitagbes de ordem publica e privada, tais como o atendimento da sua
fungéo social e o respeito as normas de boa vizinhanga. 3. Deve ser
cessada a atividade comercial exercida em condominio residencial,
em flagrante violagdo as normas da convengdo condominial’.

Como visto, embora o direito a propriedade seja garantido constitucionalmente,
ele ndo é absoluto, devendo ser submetido ao interesse social, a fim de nao ferir a
coletividade.

A presente dissertagdo n&o objetiva tolher o direito de propriedade ou esterilizar
por completo seu direito ao afirmar que nao se trata de um direito absoluto, como
normalmente indicado pelos livros e manuais.

Na verdade, é certo que caracterizar o direito de propriedade como absoluto
seria romper a barreira da Teoria do Abuso do Direito, bem como a visao
funcionalizada da propriedade originada na Constituigdo Federal. Ao mesmo tempo,
implicaria em tormento fisico e psicologico a toda a sociedade, que teria que lidar com
varias propriedades absolutas, cada um invocando a sua em detrimento da
propriedade do outro, o que tornaria insuportavel a vida em sociedade.

Como em qualquer ponderacdo de interesses ou principios juridicos
conflitantes, a resolugdo dessa questdo desafia a utilizagdo da razoabilidade e da
proporcionalidade.

O Tribunal de Justica de Minas Gerais ja afirmou que o paradigma absoluto do
direito ao dominio vai sendo superado, em crescente medida, pela relativizagao e
valorizacdo da sua funcdo social. Vale dizer: o conceito de propriedade,
eminentemente privatistico, quase egoistico, ndo pode mais ser admitido, reservando-

se ao direito respectivo um viés coletivo que ndo pode e ndo deve ser ignorado:

" MINAS GERAIS. Tribunal de Justica. Apelagdo Civel n° 50134089320178130145. Décima Camara
Civel. Relator: Cabral da Silva. Julgado em: 04/09/2018. Publicagéo: 17/09/2018.



42

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO DE
INSTRUMENTO. ACAO COMINATORIA. ANTECIPACAO DA
TUTELA. REQUISITOS. DIREITO DE VIZINHANCA. CESSACAO DE
ATIVIDADE NOCIVA A SAUDE, SOSSEGO E SEGURANCA DE
VIZINHO. DIREITO DE PROPRIEDADE. CONFLITO E
PONDERACAO DE INTERESSES. LIMITACAO. POSSIBILIDADE. 1.
Sao premissas genéricas da antecipagéo da tutela prevista no artigo
273 do CPC: i) prova inequivoca que convenga quanto a
verossimilhanga da alegagao; ii) fundado receio de dano irreparavel ou
de dificil reparagao e iii) reversibilidade do provimento antecipado. 2.
No modelo juridico mais vanguardista, o paradigma absoluto do direito
ao dominio vai sendo superado, em crescente medida, pela sua
relativizagao e valorizagédo da sua fungao social. Vale dizer, o conceito
de propriedade, eminentemente privatistico, quase egoistico, nao
pode mais ser admitido, reservando-se ao direito respectivo um viés
coletivo que n&o pode e ndo deve ser ignorado. 3. As regras de direito
de vizinhanga traduzem situagbes tipicas em que ha conflito e
relativizagéo de interesses dominiais, merecendo destaque o disposto
no artigo 1.277, § unico do Codigo Civil, segundo o qual 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. 4. A
ponderagcdao de interesses ou principios juridicos conflitantes, a
resolugdo da questdo desafia a utilizacdo da razoabilidade e da
proporcionalidade, a fim de harmonizar a beligerancia verificada,
exprimindo, dentro desse limite, a maxima efetividade de cada um
deles. 5. Hipotese em que, com base nestas premissas, limita-se o
horario da ruidosa atividade de depdsito de construgao, contiguo a
imovel residencial, visando compatibilizar o direito de propriedade com
o direito a intimidade, a salde e o sossego do proprietario vizinho®.

Por todo o exposto, sobreleva-se a perda da concepc¢ao classica e individualista
que a propriedade ja ostentou, em tempos outrora, pois, na atualidade, o direito
absoluto a propriedade tdo somente significa a oponibilidade erga omnes, de modo
que qualquer outra interpretacao diversa feriria a propria Constituicao Federal.

b) direito exclusivo: outra caracteristica, retirada do artigo 1.231, do Cdédigo
Civil, é o carater de exclusividade, que importa em dizer que determinada coisa nao
pode pertencer a mais de uma pessoa. Logo, o poder dominial de alguém exclui o dos
outros, concomitantemente, sobre a mesma coisa.

Também essa caracteristica vem passando por mudanga no ordenamento

juridico para melhor atender ao principio da fungao social.

8 MINAS GERAIS. Tribunal de Justica. Agravo de Instrumento n® 10081120001342001. Décima sexta
Camara Civel. Relator: Otavio Portes. Julgamento em 07/08/2013. Publicagédo: 19/08/2013.
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E o caso do instituto da multipropriedade, ou time-sharing, que “ndo é
simplesmente o fato de existir um bem com mais de um proprietario, significa o bem
com mais um proprietario, sendo exercido entre eles o direito a integralidade do bem,
mas em um espaco de tempo definido” (Freitas et al, 2021, p. 84).

Determinada coisa, em casos de condominio ou copropriedade, pode pertencer
a mais de uma pessoa, excepcionando-se, portanto, a regra da exclusividade.

c) direito perpétuo: aquele que ndo se extingue, simplesmente, pelo ndo uso,
podendo ser transmitido de geragdes a geragdes. Essa caracteristica indica que o
direito a propriedade subsiste independentemente do exercicio, enquanto nao
sobrevier uma causa extintiva legal ou ainda a manifestagdo de vontade do proéprio

titular. Vale expressar:

Tal perpetuidade nao significa que um bem deve pertencer sempre ao
mesmo titular, visto que os homens duram, em regra, menos do que
os bens de que sdo donos. Compreende sua perpetuidade a
possibilidade de sua transmissao, que € até um dos meios de tornar
duravel a propriedade, por um lapso de tempo indefinido, uma vez que
o adquirente é o sucessor do transmitente, a titulo singular ou
universal, recebendo todos os seus direitos sobre a coisa transmitida
(Diniz, 2023, p. 103).

Por sua vez, a funcdo social da propriedade rural, prevista no artigo 186, da

Constituicao Federal, preceitua:

Art. 186. A funcdo social é cumprida quando a propriedade rural
atende, simultaneamente, segundo critérios e graus de exigéncia
estabelecidos em lei, aos seguintes requisitos:

| - aproveitamento racional e adequado;

Il - utilizagdo adequada dos recursos naturais disponiveis e
preservacdo do meio ambiente;

Il - observancia das disposi¢des que regulam as relagdes de trabalho;
IV - exploragdo que favoreca o bem-estar dos proprietarios e dos
trabalhadores (Brasil, 1988).

Por mais que a perpetuidade do direito de propriedade queira afirmar que o n&o
uso ndo gera nenhuma imbricacéo ao direito de propriedade, a assertiva encontra
contradicdo com a proépria Constituicado Federal. Isso porque o direito de propriedade
nao se reveste de carater absoluto, visto que, sobre ele, pesa grave hipoteca social,
a significar que, descumprida a fungédo social que lhe € inerente, legitimar-se-a a

intervencgao estatal na esfera dominial privada.
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Em se tratando de imdvel rural, o aproveitamento racional e adequado da terra,
com a utilizagao apropriada dos recursos naturais, constitui elemento da realizacdo
da funcao social.

A consequéncia juridico-constitucional do descumprimento da fungao social da
propriedade esta no artigo 184, caput, da Constituicdo Federal que informa que
compete a Unido desapropriar por interesse social, para fins de reforma agraria, o
imovel rural que ndo esteja cumprindo sua fungédo social, mediante prévia e justa
indenizagdo em titulos da divida agraria, com clausula de preservagéo do valor real,
resgataveis no prazo de até vinte anos, a partir do segundo ano de sua emissao.

Também em relagdo a perpetuidade do direito de propriedade, tem-se
conhecimento que a agao reivindicatoria ndo esta sujeita a prescrigdo ou a
decadéncia, exatamente por se compreender que o dominio € perpétuo, conforme

entendimento do Tribunal de Justica de Minas Gerais:

EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO REIVINDICATORIA -
IMPRESCRITIVEL. A acdo reivindicatéria é movida aquele terceiro
que injustamente detenha ou possua bem do proprietario. A pretensao
reivindicatéria €& imprescritivel, porque o exercicio do direito de
propriedade é perpétuo, ndo se extinguindo pelo nao uso e gozo de
suas prerrogativas®.

d) direito elastico: por fim, o direito de propriedade pode ser distendido ou
contraido na formacao de outros direitos reais sem perder sua esséncia, porque, no
exercicio do direito de propriedade, poderes podem ser adicionados ou subtraidos.

Os professores Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho (2023, p.168)

explicam:

“Assim, ha, na propriedade, uma peculiar elasticidade estrutural,
conforme se l|he subtraiam ou reintegrem poderes destacaveis.
Exemplo: mediante ajuste de vontades e o devido registro, podem ser
destacadas as faculdades de usar e fruir um imével, em favor do
usufrutuario, permanecendo o titular com um direito limitado de
propriedade (nua-propriedade). Uma vez extinto o usufruto, aquelas
faculdades retornam, consolidando o direito pleno de propriedade”.

Por tal direito, uma pessoa pode ser o titular do direito de propriedade, tendo o

bem registrado em seu nome ao mesmo tempo em que outra pessoa possuiria 0s

9 MINAS GERAIS. Tribunal de Justica. Apelagao Civel: 10024081039331001. Décima quinta Camara
Civel. Relator: Tiago Pinto. Julgamento em: 26/06/2014. Publicagdo: 07/07/2014.
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atributos de usar, gozar e até dispor daquele bem em virtude de um negdcio juridico,
como é o caso do usufruto, da superficie, da servidao, do direito real de habitacao,

entre outros exemplos.

2.5 A concepcgao de direito de propriedade conforme Léon Duguit

Em que pese o principio da fungao social da propriedade ter se consolidado no
direito constitucional tdo somente a partir do Estado Social, inaugurado no inicio do
século XX, as primeiras manifestacées doutrinarias datam do século XIX, quando
Augusto Comte (1.789-1.857) defendeu que toda agdo humana, mesmo quando
exercida individualmente, teria uma natureza social.

O filésofo e socidlogo francés, amplamente reconhecido como o fundador do
positivismo e da sociologia como disciplina académica, ja defendia que toda a
participacado pessoal se subordina constantemente ao concurso indecomponivel dos
contemporaneos e dos precedentes.

Desse modo, tudo que pertence a uma pessoa, na verdade, pertence a
humanidade, como a vida, o talento, a fortuna, a instrucao, entre outros.

Esse mesmo raciocinio, quando transposto ao direito de propriedade, visa
defender que o proprietario ndo pode descuidar do interesse social e do bem comum,
em vista do direito estar calcado na ideia de socialidade.

Comte (2000, p. 284) afirma que “o positivismo ndo admite nunca sen&o
deveres de todos para com todos, pois que seu ponto de vista sempre social nao pode
comportar nenhuma nocao de direito constantemente fundada na individualidade”.

Dessa forma:

Esse entendimento sobre os deveres do ser humano, ao ser aplicado
ao direto de propriedade, admite que a natureza e o fundamento desse
direito tém uma relagao direta ndo tanto com o interesse individual
quanto com o interesse social. E mais, permite inferir que essa nogao
idealizada por Comte resume um modelo de sociedade na qual o
principio do direito de propriedade individual encontra conciliagdo com
o principio de sua fungao social (Nones, 2009, p.115).

Apesar dos ensinamentos valiosos de Comte para a sociologia — que
consagrou a ideia de que sé ha sociedade onde se exerce uma agao geral e

combinada sob pena de se haver simplesmente uma aglomeragédo de certo numero
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de pessoas — a fungao social da propriedade ganha relevo com a fundamentagéo
jusfiloséfica de Léon Duguit (1.859-1.928).

E verdade que, no contexto francés, diversas doutrinas anti-individualistas
foram desenvolvidas. O positivismo de Comte e o realismo de Duguit sdo apenas
exemplos exponenciais que questionam o papel do direito, por meio de uma
perspectiva socializada, como resposta ao absolutismo dos direitos. Tais autores,
portanto, miram no deslocamento de uma justica comutativa para uma justica
distributiva.

Léon Duguit, tedrico do direito francés, enveredou estudos para desfazer o
carater absoluto do direito francés de propriedade, tal como inicialmente arquitetado
pela Revolugdo Francesa ou pelo Cédigo Civil Francés de 1804. O jurista francés foi
o primeiro a cunhar o termo “fungdo social da propriedade”, o que significa que a
propriedade n&o é um direito, mas uma funcgao social.

Conforme apontado por Costa (1951), Duguit ficou conhecido pela sua luta
contra os direitos subjetivos. O jurista iniciava suas observagdes a partir dos fatos
sociais e somente neles procurava justificagdo para os fendmenos juridicos,
instituindo embates contra o direito social e contra qualquer processo metafisico que
pudesse influenciar na ciéncia juridica.

No seu entendimento, ndo ha mais que se interpretar o direito de propriedade
nos termos da Declaracédo dos Direitos do Homem e do Cidadao de 1.789, porque o
direito de propriedade daquela época n&o mais satisfazia o direito do final do século
XIX e do inicio do século XX.

Vale registrar que, no artigo 17, da Declaragdo dos Direitos do Homem e do
Cidadao, a propriedade seria um direito inviolavel e sagrado, ninguém dela podendo
ser privado, a ndo ser quando a necessidade publica legalmente o exigir. O referido
documento, fundamental a Revolucdo Francesa, estabelece principios que foram
decisivos para o desenvolvimento dos direitos humanos e das liberdades individuais.
O adjetivo “sagrado”, esculpido na Declaragdo, sublinha a importédncia e a
inviolabilidade do direito, equiparando-o a algo que deve ser protegido e respeitado
acima de tudo ao lado da liberdade, seguranca e resisténcia a opressao.

A sacralizacao do direito de propriedade seria uma resposta aos abusos feudais
e a arbitrariedade do antigo regime, cujo direito de propriedade era frequentemente
confiscado sem justa causa e sem o devido processo legal.
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Na passagem do século XIX para o século XX, Duguit (1923) entendeu que a
propriedade deixaria de ser um direito subjetivo do proprietario para tornar-se uma
funcao social, uma vez que implicava no dever do titular de empregar sua propriedade
para aumentar a riqueza social.

Na obra de Duiguit, as instituicoes juridicas foram formadas para responder a
uma necessidade econdmico-social e evoluem necessariamente de acordo com as
alteracdes dessas necessidades. Tal evolugdo refere-se ao sentido social: os
institutos juridicos se socializam, de modo que deixam de ser direitos individuais e se
convertem em fungdes sociais (Scaff et al, 2003).

Sem entender a necessidade econémico-social da propriedade, tal direito seria:

(...) um direito absoluto que dava ao proprietario o poder de usar, de
gozar e de dispor da coisa e, ao mesmo tempo, o poder de ndo usar,
de ndo gozar, de nido dispor da coisa e, consequentemente, de deixar
suas terras sem cultivo, seus locais urbanos sem construcdes, suas
casas sem locacdo e sem manutencdo e seus capitais moveis
improdutivos” (Duguit, 1923, p. 295).

Como afirmado, a propriedade combatida por Duguit € aquela que corresponde
a uma plenitude do poder sobre a coisa, expresso nas faculdades advindas da
propriedade, pois a Constituicdo da época preferiu assumir papel coadjuvante, voltada
a organizar o Estado Liberal, nada falando sobre a socialidade da propriedade para
atender ao bem comum.

Duguit (1975) denunciou que os autores dos codigos civilistas se preocupavam
unicamente com os fins individuais da propriedade e que a unica maneira de proteger
o proprietario consistiria em dar ao titular um direito subjetivo absoluto: absoluto em
sua duracao e absoluto em seus efeitos, tal como construido no periodo romano.

Essa tendéncia proposta por Duguit relaciona-se fortemente com a publicizagao
do direito privado, a partir de uma relativizagado do direito de propriedade — aqui lido
como um dever — de modo a fornecer mais clareza aos pressupostos da fungao social
da propriedade. A vista disso, a teoria de Duguit & a mola propulsora que concebe o
direito de propriedade condicionado a funcado social, “no qual o proprietario nao
consiste mais no titular de um direito subjetivo, mas no detentor da riqueza
socialmente util” (Scaff et al, 2003, p. 9).

A escola duguitiana ensina que todo individuo tem a obrigagdo de cumprir, na

sociedade, certa fungao social em razao direta do local que nela ocupa. A propriedade
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ndo &, pois, o direito subjetivo do proprietario. E, na verdade, uma funcdo social
daquele que detém o bem ou riqueza, devendo enveredar seus esforcos para manter
e aumentar a interdependéncia social.

Para melhor compreender a concepcgéo tedrica da fungao social da propriedade
de Duguit, € necessario distinguir os conceitos de direito objetivo e de direito subjetivo.
Para Duguit (1923), o direito objetivo é a regra de conduta imposta aos individuos que
vivem em sociedade, cujo respeito deve ser considerado em certo momento por dada
sociedade que o exige, em conformidade com a justica e com a garantia de seus
interesses comuns. O direito subjetivo, por sua vez, traduz no poder que uma pessoa
tem de obter o reconhecimento social de seus direitos, quando o objeto desejado e o
motivo que determinam seu ato de vontade sdo legitimamente reconhecidos pelo
direito objetivo.

O direito a propriedade seria, nesse viés, objetivo, porque a lei dirigiria e
limitaria a atividade consciente e voluntaria da pessoa, determinando o objeto e o
objetivo de seu querer, proibindo-lhe a pratica de alguns atos — deveres negativos — e
Ihe impondo outros — deveres positivos.

Como o homem € um ser social, ele estaria submetido a uma regra social que
Ihe impde obrigacdes para com os outros homens. Aqui residiria um dos fundamentos
do Direito na concepg¢ao de Duguit: a solidariedade, visto que “a afirmacgao teorética
do homem natural, isolado, nascendo livre e independente dos outros homens, além
de portar direitos constituidos por essa liberdade, ndo passa de uma abstracido sem
conformidade com a realidade” (Orrutea, 1998, p. 157). O homem nasce dentro de
uma sociedade e dela depende, de tal forma que esta vinculado a um ambiente de
solidariedade social. Em consequéncia disso, o homem, submetido a sociedade,
também estaria submetido a uma regra social que Ihe impde obrigagbes para com
outros homens.

Nessa toada, o direito é resultado da vida social e das necessidades evolutivas
da vida em sociedade. O direito surge do comportamento humano em uma ordem
social regulada pela solidariedade organica advinda da divisdo social do trabalho, a
qual supde que seus membros devem cooperar entre si (Scaff et al, 2023, p. 10). O
préprio conceito de direito publico e direito privado, em Duguit, sdo diferentes:
enquanto o direito publico se fundamenta na fungéo social dos governantes, o direito
privado n&o reside no direito subjetivo do individuo autbnomo, mas também na fungao

social que se impde a cada membro da comunidade.
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Por esse motivo, conforme apontado por Nones (2009), o direito encontra base
na solidariedade social pelo fato incontestavel de que o individuo, por necessidade,
vive em sociedade e suas aspiracdes e realizagdes estdo em interdependéncia direta

com ela. Assim, nada deve ser feito que atente contra a solidariedade:

O homem vivendo em sociedade tem direitos, mas esses direitos ndo
sdo prerrogativas que Ihe pertencem em sua qualidade de homem.
Sao poderes que lhe pertencem, porque sendo homem social, ele tem
um dever a cumprir e deve ter o poder para cumprir esse dever. Vé-se
que se esta longe da concepgdo do direito individual. Nao sédo os
direitos naturais, individuais, imprescritiveis do homem o fundamento
da regra de direito que se impde aos homens vivendo em sociedade
(Duguit, 1923, p. 12).

A teoria de Duguit reside na constituicado de uma ética da solidariedade, porque
“o fundamento do direito € derivado da solidariedade social, isto €, a interdependéncia
que mantém e reforga a unido entre os membros do grupo” (Scaff et al, 2023, p. 10).

Essa solidariedade é vista de duas formas: (i) pelas necessidades comuns, que
importa em dizer que a solidariedade nasce por similitude entre as pessoas que
precisam unir esforgos para conviver ou (ij) pela divisdo de trabalho, quando a
solidariedade se origina nas diferentes atitudes e prestagdes de servigos reciprocos
por parte dos individuos (Scaff et al, 2023).

Os ensinamentos de Duguit conduziriam a descaracterizacdo do direito de
propriedade como um direito individual, o que, contudo, ndo se concretizou na
evolucdo em que se sucedeu, pois sempre houve a preservagcao do direito de
propriedade como interesse individual, mesmo se cumprida a fungéo social.

A nocgao elaborada por Duguit, entretanto, firmava-se no sentido de que a
propriedade é a funcéo social, ao contrario do ordenamento juridico brasileiro que
preceitua que a propriedade tem uma fungdo social, mas nao deixa de ver a
propriedade como direito individual fundamental.

O legado de Duguit é incontestavel ao renegar o estigma de direito subjetivo e
estatico a propriedade, que deixa de comportar somente faculdades e passa a ter
atribuicoes, limitacdes e deveres, pela imposi¢cao ao proprietario do cumprimento de
uma fungao social. Conforme muito bem sintetizado na doutrina: “se a afetagao de
uma coisa a utilidade individual esta protegida, € principalmente por causa da utilidade
social que dela resulta. Nesse ambito, a propriedade ndo é o direito subjetivo do

proprietario, mas a fung&o social do possuidor da riqueza” (Scaff et al, 2023, p. 15).
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Na proposta duguitiana, a propriedade é uma instituigao juridica formada para
responder a uma necessidade econémica, que evolui com as proéprias necessidades.
Essa tendéncia, frise-se, n&do significa a conversdo da propriedade individual em
propriedade coletiva, nos moldes da doutrina comunista, mas propde que a
propriedade deixaria de ser um direito do individuo para converter-se em uma funcao
social.

Em outras palavras, “Duguit compreende a propriedade enquanto instituicao
juridica que, atendendo a uma necessidade econdmica, transforma-se em funcéo
social. Com isso, deixa-se de ser um direito individual para se transformar em uma
funcao” (Scaff et al, 203, p. 9). A propriedade deve ser encarada, na visdo duguitiana,
como um dever, uma obrigagdo de ordem objetiva de empregar a riqueza que possui
e aumentar a interdependéncia social.

Reale (2002, p. 244) ainda ressalta sobre a contribuicao de Duguit:

Ninguém mais do que ele contribuiu para convencer os juristas de
Franca de que o Direito € uma forga social, e que o principio da
socialidade do Direito deve ser levado em conta tanto pelo legislador
quanto pelo intérprete da lei. Nao se tratava, na realidade, de dizer
apenas que “todo direito € social”’, mas sim de tirar as consequéncias
deste principio no plano dogmatico, superando as colocagdes de um
individualismo insustentavel.

Da obra de Duguit, importa reconhecer, brevemente, duas ligdes, quais sejam:
(i) o proprietario tem o dever de empregar a coisa que possui na satisfacdo das
necessidades individuais € no desenvolvimento de sua atividade fisica, moral e
intelectual, bem como (ii) o proprietario tem o dever de empregar sua coisa na
satisfacdo das necessidades comuns, de uma coletividade nacional inteira ou de
coletividades secundarias.

2.6 A funcao social da propriedade no Cédigo Civil de 2002 e na Constituicao
Federal de 1988

O Cadigo Civil, no caput do artigo 1.228, traz as faculdades relativas ao
dominio, que ja foram suficientemente abordadas na sec¢éo anterior. Ja o paragrafo

primeiro do referido dispositivo consagra:
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§ 1° O direito de propriedade deve ser exercido em consonéncia com
as suas finalidades econdmicas e sociais e de modo que sejam
preservados, de conformidade com o estabelecido em lei especial, a
flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecoldgico e o patrimbnio
histérico e artistico, bem como evitada a poluigdo do ar e das aguas
(Brasil, 2002).

A norma civil consagra expressamente a fungéo social da propriedade ao impor
uma limitagdo a esse direito. E notéria a influéncia da escola duguitiana na
consagracao da fungao social da propriedade no ordenamento juridico patrio. A
propriedade, ja ndo mais um simples direito subjetivo, passa a ser uma fungao social
exercida pelo detentor da riqueza. A antiga nogéo absoluta do direito de propriedade
contrapde-se a socializag&do progressiva desse direito com o fito de, abandonando a
concepcao romana, compatibiliza-la as finalidades sociais.

Conforme bem apontado por Delgado et al (2021), fazendo uma comparagao
ao pensamento duguitiano, o legislador ndo se preocupou em incluir expressamente
a fungao social no préprio conceito de propriedade, como fez o autor francés, pois
conceituou propriedade no caput e limitou-a no paragrafo primeiro. Entretanto,
interpretando o artigo conforme a Constituicdo Federal, nos artigos 5°, XXIll e 170, I,
€ possivel chegar a conclusdo que a fungao social é requisito para a eficacia do direito
a propriedade. Prosseguem os autores:

O fato é que a funcéo social da propriedade se tornou uma exigéncia
da vida em sociedade, pois da mesma forma que é importante a
defesa dos direitos individuais dos titulares de propriedade, é
fundamental que se exija do proprietario a observancia das
potencialidades econbmicas e sociais dos bens que deverdo ser
revertidos em beneficio da sociedade. Esse principio dirige-se ao
legislador, ao administrador, ao magistrado, a sociedade e ao préprio
proprietario (Delgado et al, 2021, p. 2534).

O direito de propriedade permaneceria configurado como direito individual
qualificado pela fungao social e ndo como a prépria fungéo (Rabahie, 1.991).

Ja Orlando Gomes (2004), em outra perspectiva, na qual se agrada mais,
ensina que a fungao social pode se confundir com o proprio conceito de propriedade,
afirmando o autor que a propriedade é a fungao social, na linha duguitiana, portanto.

A funcdo social ndao serviria somente para limitar o exercicio do direito de

propriedade. Ela ndo deveria ser encarada como uma espécie de reducao desse
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direito, pois, muito mais do que um elemento externo, a funcdo social é elemento
modificativo da propriedade, condicionando sua legitimidade.

Da mesma forma que o coracgéo é essencial para a vida do homem, e dele n&o
pode ser destacado, “a fungéo social ndo € mero acidente da propriedade, ou seja,
algo circunstancial, ao contrario, € uma dimensao de sua propria esséncia” (Machado,
2013, p. 86).

Portanto, a fungdo social ndo pode ser encarada como algo exterior a
propriedade, mas como elemento integrante da prépria relagéo juridica, verdadeira
caracteristica insita ao direito. Admitindo-se que o direito de propriedade ndo é mais
absoluto, afasta-se inteiramente a ideia de funcéo social como mero limite externo do
seu exercicio, sendo apenas para trazer imposi¢cdes ou encargos.

O professor da PUC-SP, Celso Anténio Bandeira de Mello, denota dois
elementos essenciais a caracterizagao da fungao social: (i) dever; e (ii) interesses

alheios:

Existe fungao quando alguém esta investido no “dever” de satisfazer
dadas finalidades em prol do “interesse de outrem”, necessitando,
para tanto, manejar os poderes requeridos para supri-las. Logo, tais
poderes sdo “instrumentais” ao alcance das sobreditas finalidades.
Sem eles, o sujeito investido na fungao néo teria como desincumbir-
se do “dever” posto a seu cargo. Donde, quem os titulariza maneja, na
verdade, “deveres-poderes”, no “interesse alheio” (Mello, 1996, p. 68).

Assim, o legislador, além de conceder faculdades inerentes a propriedade,
como a de usar, gozar e dispor do bem do modo que melhor Ihe aprouvesse,
submeteu o proprietario ao cumprimento de finalidades que Ihe sao estranhas. Assim,
a fungdo social agregaria um componente externo, pois todos os poderes da
propriedade passam a estar direcionados nao so a atender aos interesses individuais
do proprietario, mas também a interesses de outrem (Petrucci, 2007).

Do mesmo modo:

O adjetivo social demonstra que este objetivo, que esta fungao, deve
corresponder ao interesse coletivo e ndo ao interesse proprio do
‘dominus”, o que nao significa que n&o possa haver uma
harmonizagao entre o poder do proprietario e o interesse social, mas
que, de qualquer maneira, se esta diante de um interesse coletivo, e
sua protecao juridica somente se justifica com esse propdsito (Pereira,
1993, p. 111).
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Na sociedade atual, ndo ha mais espacgo para se interpretar o direito de
propriedade destacado da sua funcio social, pois, em que pese a prote¢cdo aos
interesses privados do titular do dominio, ele devera retratar uma finalidade
econdmica e social para gerar frutos, emprego, circulagao de riquezas. Desse modo,
concretizaria os objetivos fundamentais da Republica Federativa do Brasil: (i) de
construir uma sociedade livre, justa e solidaria; (ii) de garantir o desenvolvimento
nacional; (iii) de erradicar a pobreza e a marginalizag&o e de reduzir as desigualdades
sociais e regionais; (iv) de promover o bem de todos, sem preconceitos de origem,
raca, sexo, cor, idade e quaisquer outras formas de discriminacao.

Para que esses objetivos sejam alcangados, Tartuce (2019, p. 215) € assertivo
ao afirmar que “os interesses egoisticos devem ser reduzidos, em prol do interesse
de todos. A palavra eu cede espacgo para nés, o que representa muito bem o principio
da socialidade, um dos baluartes da atual codificacdo privada”.

Nas palavras do Ministro do STF, “a fungao social da propriedade corresponde
a limitagdes fixadas no interesse publico e tem por finalidade instituir um conceito
dinamico de propriedade em substituicdo ao conceito estatico, representando uma
projecao anti-individualista (Fachin, 1988, p. 20).

Vale consignar o julgado do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro
que pontuou, com exceléncia, que o titular do direito de propriedade deve considerar
o bem geral de toda a sociedade e ndo apenas escrutinar as necessidades do
proprietario, de modo a instrumentalizar a prevaléncia dos direitos fundamentais em

detrimento de interesses egoisticos do titular do dominio:

(...) A hipotese é de uma agdo de manutengao de posse, em que foi
indeferida a liminar requerida pelos autores e deferida a liminar
pleiteada pelo réu em sua contestagao, dado o carater duplice das
acOes possessorias. Consoante os fatos narrados, verifica-se que a
alegada agressédo a posse teria ocorrido ha mais de ano e dia,
caracterizando a agdo como de forga velha, sendo forgoso reconhecer
a impossibilidade de concessao da liminar postulada pelo réu. Ante a
documentagdo acostada e a prova produzida em sede de audiéncia
de justificacao e ainda, diante dos limites subjetivos em que formulada
a lide, revelam-se verossimeis os argumentos expostos neste recurso,
no que toca ao tempo de ocupacao do imével, recomendando-se, ante
a relevancia do direito controvertido, o provisoério acautelamento da
situacdo dos agravantes. Neste caso, ha que se ter em conta o
principio constitucional da fungédo social da propriedade, segundo o
qual, o direito de propriedade deve considerar o bem geral de toda a
sociedade e ndo apenas o atendimento das necessidades do
proprietario, de modo a instrumentalizar a prevaléncia dos direitos
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fundamentais do acesso a moradia e da dignidade da pessoa humana
sobre o direito puramente patrimonial. (...). Provimento do recurso
para, reformando a decisdo agravada, indeferir a liminar pleiteada na
contestacao e deferir a liminar pleiteada pelos autores/agravantes, a
fim de que sejam mantidos na posse do imével objeto da lide, até o
julgamento do mérito da agdo. RECURSO PROVIDO.™

Ao demonstrar muito bem a adogao do Cédigo Civil a corrente solidarista, em
detrimento da corrente individualista, como indicado no julgado, vé-se a aplicagéo da
funcdo social em varias partes do Cddigo Civi. Como exemplo, tem-se: (i) em
determinadas modalidades de usucapido mobiliaria, como aquela esculpida no
paragrafo unico do artigo 1.238, que reduz o prazo de quinze anos para dez anos se
o possuidor houver estabelecido no imével a sua moradia habitual, ou nele realizado
obras ou servicos de carater produtivo, nos casos em que se tratar de posse sem
interrupgédo, nem oposic¢ao, independentemente de titulo e boa-fé; (ii) ou também na
usucapido do paragrafo unico do artigo 1.240, que reduz o prazo de dez para cinco
anos se o imovel adquirido, onerosamente, com base em registro constante do
respectivo cartério, cancelada posteriormente, consubstanciar a moradia do possuidor
ou se ele tiver realizado investimentos de interesse social e econdmico; (iii) no artigo
1.277 que indica que o proprietario ou possuidor de um prédio tem o direito de fazer
cessar as interferéncias prejudiciais a seguranga, ao sossego e a saude dos que o
habitam, provocadas pela utilizagao de propriedade vizinha; (iv) na passagem forgada,
do artigo 1.285, que traduz na possibilidade de o dono sem acesso a via publica,
nascente ou porto, mediante pagamento de indenizag&o cabal, constranger o vizinho
a lhe dar passagem, cujo rumo sera judicialmente fixado, se necessario; (v) no direito
a utilizagdo das aguas, que diz que o proprietario de nascente ou de solo onde caem
aguas pluviais, satisfeitas as necessidades de seu consumo, ndo pode impedir ou
desviar o curso natural das aguas remanescentes pelos prédios inferiores, além de
tantos outros exemplos observados no proprio Codigo Civil, no Estatuto da Cidade,
no Estatuto da Terra, na Lei do Parcelamento do Solo Urbano, no Codigo Florestal,
dentre outras.

A fungao social da propriedade, muito antes de estar no Cdédigo Civil de 2002,

ja estava no Texto Constitucional no Titulo I, que trata dos direitos e garantias

10 RIO DE JANEIRO. Tribunal de Justica. Agravo de Instrumento n°® 00506797220188190000. Décima
nona Camara Civel. Relator: Ferdinaldo do Nascimento. Julgamento em 19/02/2019. Publicac¢ao:
19/02/2019.
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fundamentais; no Capitulo |, que versa sobre os direitos e deveres individuais e
coletivos, estabelecendo no inciso XXIII, do artigo 5°, que a propriedade atendera sua
funcao social. Também no Titulo VII, que trata da ordem econémica e financeira, e no
capitulo I, que explicita os principios gerais da atividade econdémica. A fungao social
da propriedade, do mesmo modo, encontra-se regulada nos artigos 184, 185,
paragrafo unico, e 186.

Varios outros dispositivos se relacionam de alguma forma com a fungéo social
da propriedade, como (i) no artigo 5°, XXIV, que estabelece as trés hipdteses de
desapropriacdo; (i) no artigo 5°, XXV, ao prever a possibilidade de uso de bem
particular em caso de iminente perigo publico, com indenizagao ulterior; (iii) no artigo
5°, XXVI, ao declarar a impenhorabilidade da pequena propriedade rural, entre outros
nao exaustivamente aqui trabalhados.

A atual Constituicdo € fruto de uma evolugdo histérica que iniciou na
Constituicao de Weimar (Alemanha) de 1919, com o claro propésito de mitigar o
absolutismo da propriedade no modo de produgdo capitalista que se encontrava
pujante em toda a Europa. No México, em 1917, a Constituicdo também positivou a
funcdo social da propriedade, contribuindo para a concep¢ao do Estado Social do
Direito. No Brasil, a Emenda Constitucional n°. 1, de 1969, foi a primeira a fazer
constar a fungéo social da propriedade como garantia constitucional (De Melo, 2018).
Dessa data até a atual, ainda se conserva viva a nogao de que a propriedade traz, em
seu bojo, um dever do proprietario de funcionalizar o direito mobiliario e imobiliario.

A funcgao social da propriedade atinge a todos: ao legislador, ao juiz e ao préprio
proprietario. Enquanto o primeiro deve evitar a edicdo de normas que afrontem a
garantia constitucional, o magistrado ostenta legitimidade para nao aplicar leis que
nao realizem a devida ponderagcédo entre o interesse individual e o coletivo. Ja o
descumprimento pelo proprio proprietario pode acarretar a perda da garantia e do
reconhecimento da titularidade (De Melo, 2018). Assim, “é que ao proprietario,
sobretudo, dos bens de produgdo, podem ser impostos deveres, sob ameaca de
sangoes, transformando-o em proprietario-empreendedor” (Grau, 1977, p. 27).

No mesmo caminhar, o egrégio Superior Tribunal Justica:

(...) A propriedade privada e a fungado social da propriedade estao
previstas na Constituicdo Federal de 1988 dentre os direitos e
garantias individuais (art. 5.°, XXIll), sendo pressupostos
indispensaveis a promo¢ao da politica de desenvolvimento urbano
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(art. 182, § 2.°) e rural (art. 186, | a IV). 2. No caso da propriedade
rural, sua fungdo social € cumprida, nos termos do art. 186 da
CF/1988, quando seu aproveitamento for racional e apropriado;
quando a utilizagdo dos recursos naturais disponiveis for adequada e
0 meio ambiente preservado, assim como quando as disposicoes que
regulam as relagdes de trabalho forem observadas. 3. A usucapiao
prevista no art. 191 da Constituicao (e art. 1.239 do Cdédigo Civil),
regulamentada pela Lei n. 6.969/1981, é caracterizada pelo elemento
posse-trabalho. Serve a essa espécie tdo somente a posse marcada
pela exploragcao econdmica e racional da terra, que é pressuposto a
aquisicao do dominio do imével rural, tendo em vista a intencao clara
do legislador em prestigiar o possuidor que confere fungao social ao
imoével rural. 4. O moédulo rural previsto no Estatuto da Terra foi
pensado a partir da delimitacdo da area minima necessaria ao
aproveitamento econémico do imovel rural para o sustento familiar, na
perspectiva de implementacao do principio constitucional da fungéo
social da propriedade, importando sempre, e principalmente, que o
imoével sobre o qual se exerce a posse trabalhada possua area capaz
de gerar subsisténcia e progresso social e econdmico do agricultor e
sua familia, mediante exploracao direta e pessoal - com a absorgao de
toda a forga de trabalho, eventualmente com a ajuda de terceiros. 5.
Com efeito, a regulamentagéo da usucapiao, por toda legislagao que
cuida da matéria, sempre delimitou apenas a area maxima passivel de
ser usucapida, ndo a area minima, donde concluem os estudiosos do
tema, que mais relevante que a area do imével é o requisito que
precede a ele, ou seja, o trabalho realizado pelo possuidor e sua
familia, que torna a terra produtiva e |he confere fungado social. 6.
Assim, a partir de uma interpretacdo teleoldgica da norma, que
assegure a tutela do interesse para a qual foi criada, conclui-se que,
assentando o legislador, no ordenamento juridico, o instituto da
usucapiao rural, prescrevendo um limite maximo de area a ser
usucapida, sem ressalva de um tamanho minimo, estando presentes
todos os requisitos exigidos pela legislagdo de regéncia, parece
evidenciado n&do haver impedimento a aquisicdo usucapicional de
imével que guarde medida inferior ao modulo previsto para a regiao
em que se localize. 7. A premissa aqui assentada vai ao encontro do
que foi decidido pelo Plenario do Supremo Tribunal Federal, em
conclusao de julgamento realizado em 29.4.2015, que proveu recurso
extraordinario, em que se discutia a possibilidade de usucapido de
imével urbano em municipio que estabelece lote minimo para
parcelamento do solo, para reconhecer aos recorrentes o dominio
sobre o imével, dada a implementagdo da usucapido urbana prevista
no art. 183 da CF. 8. Na oportunidade do Julgamento acima referido,
a Suprema Corte fixou a seguinte tese: Preenchidos os requisitos do
art. 183 da CF, o reconhecimento do direito a usucapido especial
urbana nao pode ser obstado por legislagao infraconstitucional que
estabeleca moédulos urbanos na respectiva area onde situado o imoével
(dimenséo do lote) ( RE 422.349/RS, rel. Min. Dias Toffoli, 29.4.2015)
9. Recurso especial provido™.

" DISTRITO FEDERAL. Superior Tribunal de Justica. Quarta Turma. Relator: Marcos Buzzi.
Julgamento em 02/06/2015. Publicagao: 14/08/2015.
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Desse modo, apdés a apresentagcdo da compreensao da funcido social da
propriedade, urge afirmar que na sociedade solidaria, todo e qualquer direito subjetivo
deve ser funcionalizado para o atendimento de objetivos maiores do ordenamento que
nao apenas aos interesses egoisticos do titular. A fungdo social da propriedade,
portanto, com as influéncias da escola duguitiana, foi responsavel por operar um corte
vertical em todo o sistema do direito privado com o objetivo de refletir a razdo pela
qual serve o Direito: concretizar o bem comum e compatibilizar o direito privado a
sociedade solidaria, intersubjetiva e promocional.

A funcao social da propriedade é, portanto, um principio fundamental que
orienta o direito de propriedade na Constituicao Federal de 1988, especialmente em
seu artigo 5°, inciso XXIlIl, e é refletido no direito civil. Esse principio impde limites ao
uso da propriedade, de forma que ela atenda ndao apenas aos interesses individuais,
mas também ao bem-estar coletivo e ao desenvolvimento social. No direito civil, a
propriedade deixa de ser um direito absoluto e passa a ser vinculada ao cumprimento
de sua fungdo social, exigindo que seu uso observe critérios como a justiga social, o
aproveitamento racional e adequado, e a preservacado do meio ambiente.

Essa visao constitucional influencia diretamente o Cédigo Civil, de 2002, que
incorpora a fungao social como um parametro central na regulagdo da propriedade
urbana, rural e até mesmo empresarial. Assim, a funcao social promove um equilibrio
entre a autonomia privada e os interesses coletivos, garantindo que o exercicio do
direito de propriedade néo prejudique a sociedade e contribua para o desenvolvimento
sustentavel e inclusivo, pois, no desenvolvimento do direito, vé-se que a busca do
equilibrio entre os interesses individuais e interesses sociais representa, de ha muito,
uma busca permanente.

A crise do individualismo fez nascer, no Estado Democratico de Direito, uma
propriedade revisitada, que perde tracos de absolutismo para funcionaliza-la, a partir

do bem comum.
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3 CONDOMINIO EDILICIO

Neste segundo capitulo, tragar-se-a uma analise geral do condominio edilicio,
0 que engloba a origem histérica, os aspectos gerais, as principais caracteristicas, os
problemas existentes, a norma interna disciplinadora e a administracdo. Para a
realizagcao deste capitulo, buscou-se consultar obras doutrinarias e o entendimento
dos Tribunais de Justi¢ca, bem como do Superior Tribunal de Justicga.

Exclui-se do nosso objeto de pesquisa a analise do condominio de lotes, do
condominio urbano simples, do fundo de investimento, da multipropriedade imobiliaria,
dos clubes de campos, dos cemitérios ou dos Shoppings Centers, porque, nessas
modalidades, n&o se discute a exclusdo do condédmino antissocial. Tais manifestagdes
condominiais, por esse motivo, ndo foram investigadas nesta dissertagao.

Ainda sobre o condominio edilicio, os direitos e os deveres dos comunheiros, a
analise do direito de vizinhanga e as sang¢des punitivas condominiais, inclusive a
caracterizacgao e exclusdo do condémino antissocial, serdo objeto do proximo e ultimo

capitulo.

3.1 Origem histérica

Do vocabulo “condominio”, o termo cum significa “conjuntamente”, enquanto o
termo dominium expressa dominio, propriedade. Portanto, condominio sinonimiza a
propriedade conjunta, aquela que pertence a mais de um sujeito.

A palavra “edilicio”, por sua vez, deriva do termo aedilitium, que significa
edificacdo, que pode ser tanto de unidades em loteamento (casas) ou de edificios de
pavimentos (apartamentos ou salas comerciais). Com efeito, a expressao “condominio
edilicio” denota a copropriedade numa edificagao da qual constam unidades privativas
autébnomas, de uso exclusivo, e partes que sao propriedade comum dos condéminos.

O préprio artigo 1.331, do Cddigo Civil, adotou esse conceito e com ele abre o
Capitulo VIl (dedicado as especificidades do condominio edilicio),
supervenientemente ao Capitulo VI (condominio geral). Todos, porém, no leque do
Titulo Il (Da propriedade) do Livro Il (Dos Direitos das Coisas).

Nos ensinamentos de Arnaldo Rizzardo (2021), desembargador do Tribunal de
Justica do Rio Grande do Sul, o surgimento histérico demonstra que ha noticias de

propriedades em fragdes de prédios ou de casas na Babildnia na data de dois mil anos
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antes da vinda de Cristo. O mesmo acontecia no Egito Antigo e na Grécia, em que
havia edificagdes com varios moradores. No direito romano, também se vé a
existéncia de casas de andares ou pavimentos, pertencentes a proprietarios diversos.

Essas formas primitivas, entretanto, mais representam uma concorréncia de
propriedades sobre um imoével do que o condominio edilicio propriamente, pois,
nesses modelos citados, ndo existia a coexisténcia entre a propriedade exclusiva e a
copropriedade sobre as partes comuns. O edificio era dividido por andares, com a
propriedade exclusiva sobre ele pelo respectivo titular, admitindo-se, no maximo, uma
escada para utilizacdo comum, que, todavia, tinha carater de servidao.

Essas propriedades por andares eram normalmente destinadas as classes
sociais mais carentes e menos abastadas. Propriedades assim eram vistas na
Espanha, na Inglaterra e, principalmente, em Portugal. Este ultimo chegou a
regulamenta-la sob a rubrica de “propriedade conjugada” nas Ordenacdes Filipinas de
1.603, que, inclusive, vigoraram no Brasil.

Nos dizeres de Maria Helena Diniz (2023), professora da PUC-SP, o
surgimento da versdo mais atualizada do condominio se deu apos a | Guerra Mundial,
ante a crise de habitacdo, quando, com o desenvolvimento das cidades e a
consequente valorizacdo dos terrenos urbanos, pressionou-se um melhor
aproveitamento do solo.

Cidades como Orléans, Paris e Nantes, numerosas em habitantes, passaram a
praticar a divisdo de edificios em planos horizontais a fim de solucionar problemas de:
(i) aproveitamento do espaco, tornando-o menos oneroso; (ii) tornar mais econémica
a edificagdo, para combater o alto custo de vida; (iii) facilitar a obtengdo da casa
prépria; (iv) fixar seus donos nas imediagdes dos locais de trabalho (Diniz, 2023).

No Brasil, tanto nos primeiros projetos do Codigo Civil de 1916, como na sua
elaboracgao, ndo houve aluséo a propriedade edilicia. Esse Cddigo era omisso sobre
a matéria, o que fez com que os primeiros edificios no Brasil fossem regulados de
acordo com as disposigdes do condominio geral, por meio de interpretagao analdgica
e pelos usos e costumes.

Somente no Cdédigo Civil de 2002 obteve-se a regulamentagao sistematica do
condominio edilicio, nos artigos 1.331 a 1.358. Nao obstante, algumas legislagdes
esparsas anteriores previram, em linhas gerais, a propriedade horizontal (Decreto n°.
5.481/1928, Decreto n°. 5.234/1948, Lei n°. 285/1948 e Lei n°. 4.591/1964).
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E forcoso reconhecer que o legislador do Cédigo Civil de 2002 se alienou da
realidade. Mesmo com as modernas técnicas de construgao civil e o aumento do preco
do solo urbano, popularizando o fendmeno dos condominios edilicios até em cidades
de pequeno e meédio porte, fato € que o Cddigo Civil, de 1916, ndo se ocupou da
matéria e o Cadigo Civil, de 2002, de forma insatisfatéria, pois ndo conseguiu detalhar
a miriade de questdes que as relacbes condominiais fazem aflorar, como é o caso da
exclusdo do conddbmino antissocial, situacdo nao prevista, expressamente, no

ordenamento juridico, e que desafia a presente pesquisa.

3.2 Nocao geral sobre condominio edilicio

O condominio em edificagdes foi, enfim, enfrentado no novo Cadigo Civil, que
disp6e no artigo 1331, que “pode haver, em edificagdes, partes que sao propriedade
exclusiva, e partes que sao propriedade comum dos condéminos” (Brasil, 2002).

No condominio edilicio, os condéminos sdo, ao mesmo tempo, titulares
exclusivos das unidades autbnomas, quer dizer, proprietarios individuais sobre as
partes exclusivas, e cotitulares das partes comuns. Em um edificio residencial, por
exemplo, o apartamento é propriedade exclusiva e partes como elevadores, piscinas,
portaria, entre outras, sdo partes comuns, sendo cada conddémino titular de seu
apartamento e também de uma fracao ideal das partes comuns.

O condominio edilicio, nas palavras de Paulo Lébo (2023, p. 199), “conjuga as
titularidades de todos os condéminos sobre as partes comuns da coisa e as
titularidades de cada conddbmino sobre a unidade imobilidria (casa, apartamento,
escritorio, loja, sala, abrigo para veiculo)”.

Maria Helena Diniz (2023, p. 189) explica que “esse condominio se caracteriza
juridicamente pela justaposi¢do de propriedades distintas e exclusivas ao lado do
condominio de partes do edificio, forcosamente comuns”.

Schreiber (2021, p. 2765) o define como “tipo especial de propriedade
materializada por um misto de propriedade condominial indivisivel com a propriedade
exclusiva de cada condémino com relacado a sua unidade autbnoma”.

Caio Mario (2016, p. 166) afirma que “o condominio edilicio é a reunido organica
e indissoluvel da propriedade exclusiva sobre a unidade auténoma e o condominio
sobre as partes comuns”.

Rizzardo (2021, p. 36), em obra especifica sobre o tema, conceitua como:
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Trata-se de um condominio voluntario, formado pela vontade dos
titulares, tendo como uma das causas mais diretas o melhor
aproveitamento econdmico do solo, abrangendo determinadas coisas
destacadas e contratadas, e que forma a chamada propriedade
horizontal, ou propriedade em planos horizontais, ou condominio em
planos horizontais superpostos, tudo porque se tem uma propriedade
horizontalmente dividida. Mais claramente, ha o edificio dividido em
pavimentos superpostos em planos horizontais, que abriga
apartamentos residenciais, salas e lojas. Ha os andares, cuja area do
mesmo andar se divide entre dois ou mais interessados. Por isso a
palavra “horizontal”; ndo tem ela o significado de expressar aquele
condominio formado de casas construidas no mesmo plano, ou seja,
uma ao lado da outra ou com pouca distancia entre elas, mas dentro
de um mesmo terreno, enquanto o condominio de edificios ou prédios
de apartamentos ou salas comerciais, em que as unidades estéo
construidas uma sobre as outras, formaria o condominio vertical.

Da estrutura interna do condominio edilicio, ha uma primeira categoria que
configura propriedade exclusiva dos condéminos, na modalidade pro diviso, que sé&o
as areas auténomas. E o caso dos apartamentos, dos escritérios, das salas, das lojas,
dos abrigos para veiculos. Como bem apontado pelo professor Tartuce (2.019), a
propriedade exclusiva corresponde a uma fragao real, e tal parte pode ser alienada e
gravada livremente por seus proprietarios, ndo havendo direito de preferéncia ou
preempgao a favor dos outros condéminos, nédo se aplicando o artigo 504 do Cdédigo
Civil.

O artigo 504 do Caodigo Civil preceitua:

Art. 504. Nao pode um conddmino em coisa indivisivel vender a sua
parte a estranhos, se outro consorte a quiser, tanto por tanto. O
condémino, a quem ndo se der conhecimento da venda, podera,
depositando o prego, haver para si a parte vendida a estranhos, se 0
requerer no prazo de cento e oitenta dias, sob pena de decadéncia.

Paragrafo unico. Sendo muitos os condéminos, preferira o que tiver
benfeitorias de maior valor e, na falta de benfeitorias, o de quinhao
maior. Se as partes forem iguais, haverao a parte vendida os
comproprietarios, que a quiserem, depositando previamente o preco
(Brasil, 2002).

A lei quis impedir que fosse imposta ao condémino a presenca de um terceiro
estranho ao estado de comunhao pro indiviso, de forma a prevenir controvérsias
acerca da divisdo da coisa comum. A lei prevé que o condémino alienante deve

notificar o seu consorte, informando-o acerca das condicbes do negédcio. Se,
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entretanto, desconsiderando o direito de preferéncia, o condémino aliena a sua parte
indivisa, a propriedade do comprador sera considerada resoluvel, durante o prazo
decadencial de cento e oitenta dias conferido ao condémino para exercer o seu direito
de preempc¢ao. Tal prazo ndo se confunde com aquele dado ao condémino para o
exercicio voluntario da preferéncia, que é de, no minimo, trinta dias, aplicando-se
analogicamente o artigo 28 da Lei do Inquilinato.

Como nao se aplica tal regramento ao condominio edilicio, tais areas exclusivas
podem ser doadas, vendidas e hipotecadas, com maior exercicio da autonomia
privada. No entanto, faz-se importante anotar que o artigo 1.331, §1°, com redagao

dada pela lei 12.607, de 2012, fez uma ressalva importante nessa sistematica:

Art. 1.331, §1° As partes suscetiveis de utilizagdo independente, tais
como apartamentos, escritdrios, salas, lojas e sobrelojas, com as
respectivas fracoes ideais no solo e nas outras partes comuns,
sujeitam-se a propriedade exclusiva, podendo ser alienadas e
gravadas livremente por seus proprietarios, exceto os abrigos para
veiculos, que nao poderdo ser alienados ou alugados a pessoas
estranhas ao condominio, salvo autorizagdo expressa na convengao
de condominio (Brasil, 2012).

Assim, os abrigos de veiculo ndo poderao ser alienados ou alugados a pessoas
estranhas ao condominio, salvo autorizagado expressa em convencao. Essa alteracao
se justifica para proteger os préprios condéminos, pois abrir o condominio as pessoas
estranhas poderia ser um risco a seguranga de todos. De qualquer modo, mesmo
quando constar tal autorizagdo na convencgao, deve ser feita a ressalva do direito de
preferéncia para locagdo da vaga da garagem. Nesse sentido, encaminha-se o
Enunciado n°. 91, do Conselho de Justica Federal: “A convencado de condominio ou a
assembleia geral podem vedar a locagao de area de garagem ou abrigo de veiculos
a estranhos ao condominio”. Com o mesmo tom, o Enunciado n°. 320, do Conselho
de Justica Federal ressalta: “O direito de preferéncia de que trata o art. 1.338 deve ser
assegurado ndo apenas nos casos de locagdo, mas também na hipétese de venda da
garagem”.

Registra-se que a vaga de garagem que nao integra qualquer unidade é

considerada como unidade autbnoma. Dessa maneira, nos termos da Sumula 449, do
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STJ'?, a vaga, que possui matricula prépria no registro de iméveis, ndo constitui bem
de familia, podendo ser penhorada.

Sobre a propriedade autdbnoma, vale lembrar a necessidade de preenchimento
de alguns requisitos para se ter uma propriedade exclusiva no condominio edilicio:
‘(@) que cada unidade esteja separada das demais unidades integrantes do
condominio; (b) que tenha, direta ou indiretamente, saida prépria para a via publica;
(c) que corresponda a sua fragéo ideal do terreno e das coisas comuns; e (d) que
possua designagdo especial, numérica ou alfabética” (Rosenvald et al, 2023, p.
1.088).

Em continuidade a analise da estrutura interna do condominio edilicio, existe a
segunda modalidade dominial que configura a propriedade comum ou areas comuns,
cujos exemplos s&o o solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuicdo
de agua, esgoto, gas, eletricidade e 0 acesso ao logradouro publico. Tais partes, por
serem comum a todos, ndo podem ser alienadas separadamente ou divididas, pois
expressam o todo condominial imobiliario.

Apesar da impossibilidade de venda, o TJ-SP, em caso peculiar, ja afirmou que
nao ha oébice para que um condémino reforme ou utilize, de forma exclusiva, area
comum do condominio, desde que exista autorizagcdo da assembleia. Esse fato ocorre
nos prédios com um apartamento por andar, em que o uso do hall do elevador é

privativo do titular daquela unidade:

Acao de obrigacao de fazer. Condominio edilicio. Réus que sao
moradores de unidade duplex que ocupa os 25° e 26° andares.
Moradores que instalaram uma placa de madeira na entrada social do
segundo andar do duplex, fechando o acesso ao elevador social 03.
Autor que pretendeu compelir os réus a desobstruir o acesso ao
elevador social pelo 26° andar, ao primeiro argumento de que estariam
se apropriando indevidamente de area comum destinada ao hall
social. Laudo pericial que, no entanto, constatou a inexisténcia de hall
de uso comum no 26° andar. Area defronte ao elevador social 03, no
26° andar, que é de uso exclusivo dos réus, o que implica na peculiar
situacdo de um elevador se abrir diretamente no interior do
apartamento. Local que, néo se tratando de area comum, néo justifica
o transito ou permanéncia de pessoas que nao os proprios moradores
da unidade. Fechamento da entrada social do apartamento que,
nessas circunstancias, ndo implica violagao a convengao condominial.
Instalacdo que se encontra no local ha mais de 10 anos, nunca tendo
havido impedimento ou informacdo de prejuizo da rotina de

2 A vaga de garagem que possui matricula prépria no registro de iméveis ndo constitui bem de familia
para efeito de penhora (SPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA, Corte Especial, julgado em 02/06/201,
publicagdo: 21/06/2010).
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manutencgao preventiva dos elevadores em razao do fechamento do
acesso pelos apelantes. Eventual ocorréncia de passageiros presos
naquele andar que tampouco justifica a pretensao inicial. Salvamento
que pode ocorrer por outro local. No caso dos autos, deve ser
ponderado que o acolhimento do pedido inicial de obrigagéo de fazer
neste sentido implicaria em autorizar a violagdo da intimidade dos
moradores da unidade, ora apelantes, sob uma pretensa e abstrata
justificativa de garantia da segurancga dos demais condéminos que nao
deveriam por ali sequer transitar ou permanecer. Sentenca reformada
para, nos limites do recurso, julgar improcedente o pedido cominatério
formulado na acgdo principal, mantidas as demais disposicoes.
Sucumbéncia reciproca que fica mantida. Apelo provido.

Na Ill Jornada de Direito Civil, sob a coordenagédo do Ministro Ruy Rosado de
Aguiar, foi aprovado o Enunciado n°. 247 que afirma: “No condominio edilicio, &
possivel a utilizacdo exclusiva de area ‘comum’ que, pelas proprias caracteristicas da
edificagao, nao se preste ao ‘uso comum’ dos demais condéminos”. O enunciado quer
se referir, como exemplo, as vigas, aos canos e aos pilares existentes nos
apartamentos que nao se prestam ao uso comum. O caso enfrentado pelo TJ-SP,
sobre apartamentos de uma unidade por andar, onde o hall da entrada apds o
elevador é geralmente fechado, também é exemplo que o enunciado visa abarcar.

Ainda sobre as areas comuns, na esteira do pensamento de Paulo Lébo (2023),
o condominio edilicio assemelha-se ao condominio geral, visto que o titular da unidade
imobiliaria € também o titular da parte ideal correspondente as areas comuns. No
entanto, diferem-se quando, no condominio edilicio, as areas comuns sao
permanentemente indivisiveis e ndo podem ser objeto de uso individual de qualquer
dos conddbminos ou de partilha entre eles, salvo as excegdes ja flexibilizadas pela
doutrina ou pelos Tribunais brasileiros, como dito acima.

Sobre as areas comuns, um exemplo digno de nota é o acesso as vias publicas,
pois, conforme redagdo do artigo 1.331, §4°, do Cddigo Civil, nenhuma unidade
imobiliaria pode ser privada do acesso ao logradouro publico. E nitido que tal previsao
tem relacao direta com a funcao social da propriedade, pois 0 condémino que nao tem
acesso a via publica tem violada a sua dignidade. Ora, o imoével sem saida nao atinge
a sua finalidade e nao atende a fung¢ao social. Nesse sentido, ao condominio é defeso

dificultar o acesso de moradores a via publica, constituindo ato ilicito a pratica de

13 SAO PAULO. Tribunal de Justica. Apelagéo Civel n° 10274450620198260100. Trigésima segunda
Camara de Direito Privado. Relator: Ruy Coppola. Julgamento em: 11/08/2022. Publicagéo:
11/08/2022.
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desligar os elevadores ou impossibilitar seu acesso aos titulares inadimplentes. Isso
porque a evolucdo do direito ndo permite mais conceber a protecdo do direito a
propriedade descuidados os principios da dignidade e da fungao social.

As coisas comuns, ademais, por serem inalienaveis, ndo podem ser objeto de
penhora, conforme ja registrado pelo Tribunal Regional do Trabalho da 12 Regi&o, que
confirmou nao admitir penhora sobre bens de uso comum de condominios edilicios.
Tais bens ndo podem ser alienados separadamente ou divididos, conforme disposi¢cao
contida no art. 1.331 do Cadigo Civil*.

De todo modo, é impossivel separar o direito as partes comuns de cada
condémino da sua propriedade exclusiva, em vista da intima conexao entre a unidade
imobiliaria autbnoma e as fragbes ideais, conforme estipulado no artigo 1.339 do
Cddigo Civil, que reza: “Os direitos de cada conddbmino as partes comuns s&o
inseparaveis de sua propriedade exclusiva; sdo também inseparaveis das fragdes
ideais correspondentes as unidades imobiliarias, com as suas partes acessorias”
(Brasil, 2002).

A conexdo umbilical entre o espaco privado e 0 comum também ¢é visto na
primeira parte do artigo 1.331, §3°, que afirma que a cada unidade imobiliaria cabera,
como parte inseparavel, uma fragao ideal no solo e nas outras partes comuns. Dessa
forma, a venda da unidade autbnoma necessariamente € acompanhada da alienagao
da fracdo ideal correspondente as partes comuns, em vista da sua inseparabilidade.

Controvertida € a possibilidade de usucapiao de area de parte comum, visto
que, conforme dito em paragrafos anteriores, € impossivel a alienacao de parte
comum. Em tese, concluir-se-ia pela impossibilidade de usucapiao mesmo quando ha
situacbes de uso exclusivo e continuo dessa area comum por apenas um dos
conddébminos.

Antes de trazer a baila o entendimento doutrinario e jurisprudencial sobre o
tema, a usucapiao — que o Cadigo Civil utiliza no feminino — é definida como modo
originario de aquisicdo de propriedade pela posse prolongada e qualificada pelos
requisitos estabelecidos na lei. Sua natureza juridica € a de prescricdo, com a
diferenga que, na usucapiao, a agao prolongada no tempo funciona como uma energia

positiva (faz nascer o direito a propriedade) e, na prescricdo das pretensdes

4 RIO DE JANEIRO. Tribunal Regional do Trabalho da Primeira Regido. Recurso Ordinario Trabalhista
n° 00109076120145010011. Oitava Turma. Relator: Dalva Amélia de Oliveira Munoz Correia.
Julgamento em 21/08/2018. Publicagao: 04/09/2018.
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crediticias, ela se mostra negativa (faz morrer a pretensao). Tanto a prescrigao
aquisitiva como a extintiva tém o mesmo fundamento: “a seguranga juridica em razéo
da paz social de se conferir juridicidade a um fato social que se prolonga no tempo
sem a oposicao do antigo titular da propriedade” (Schreiber, 2021, p. 2563).

Premiado sera o usucapiente, por outro, punido sera o desidioso, pois conforme
alerta um dos axiomas juridicos, dormientibus non sucurrit ius, “o direito ndo socorre
os que dormem”. E nada mais justo que “uma pessoa que agregou valor a
determinado bem em razao da utilizacdo, do trabalho, produgdo ou pela moradia,
dentre outros, seja contemplada pelo reconhecimento social e juridico de ser
proprietario do bem” (Schreiber, 2021, p. 2564).

A matéria tem respaldo na Constituicdo Federal de 1988, mormente porque
duas modalidades de usucapido estao la positivadas: (i) aquele que possuir como sua
area urbana de até duzentos e cinquenta metros quadrados, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia,
adquirir-lhe-a o dominio, desde que nao seja proprietario de outro imovel urbano ou
rural (art. 183); (ii) aquele que, ndo sendo proprietario de imovel rural ou urbano,
possua como seu, por cinco anos ininterruptos, sem oposic¢ao, area de terra, em zona
rural, ndo superior a cinquenta hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de
sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a propriedade (art. 191).

A usucapido, também importa registrar, € modo originario de aquisicao de
propriedade, pois “o direito do usucapiente nao se funda sobre o direito do titular
precedente, ndo constituindo este direito o pressuposto daquele, muito menos |he
determinando a existéncia, as qualidades e a extensao” (Peluso, 2018, p. 1174). A
questdo ndo € meramente académica, pois dessa afirmagao, extraem-se efeitos
importantes, como: (i) ndo haver necessidade de recolhimento do imposto de
transmissao quando do registro da sentenca, pois o fato gerador de incidéncia do ITBI
envolve a transmissao de direitos sobre imdveis, 0 que n&o ocorreria na usucapiao;
(i) o titulo judicial ingressa no registro independentemente do registro anterior, sendo
uma excegado ao principio da continuidade e da especialidade registrarias, pois a
sentencga prolatada torna-se instrumento habil para abrir a matricula junto ao cartério
imobiliario; (iii) os direitos reais limitados e eventuais defeitos que gravam ou viciam a
propriedade n&o se transmitem ao adquirente, como as clausulas de inalienabilidade,
os bens gravados com fideicomisso ou hipotecados.

No que concerne ao condominio tradicional e a usucapiao, a doutrina indica:
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O entendimento dos tribunais € do cabimento da usucapidao entre
condéminos no condominio tradicional, desde que seja o condominio
pro diviso, ou haja posse exclusiva de um conddmino sobre a
totalidade da coisa comum. Exige-se, em tal caso, que a posse seja
inequivoca, manifestada claramente aos demais condéminos, durante
todo o lapso temporal exigido em lei. Deve estar evidenciado aos
demais comunheiros que o usucapiente nao reconhece a soberania
alheia ou a concorréncia de direitos sobre a coisa comum (Peluso,
2018, p. 1174).

Em se tratando de usucapido sobre area comum de condominio edilicio, a
questao parece nao ter sido solucionada definitivamente. Por um lado, depara-se com
os argumentos que indicam que “as areas comuns, por norma cogente, séo
inalienaveis separadamente da unidade autbnoma e ndo podem ser usadas com
exclusividade por um dos condéminos, razdo pela qual ndo podem ser usucapidas”
(Peluso, 2018, p. 1174). Por outro, em posi¢cao antagbnica, “ndo se deve excluir a
priori a possibilidade de usucapido extraordinaria de parte comum do condominio
edilicio na hipotese de posse exclusiva por um dos condébminos, desde que haja
intencao clara e manifesta de ter o imével como seu” (Tepedino et al, 2020, p. 398).

No ambito dos Tribunais brasileiros, tampouco a situacdo encontra-se
resolvida. No entendimento do Tribunal de Justica de S&do Paulo, € impossivel
usucapir area comum de condominio edilicio. No entendimento exarado pelo acérdao
abaixo transcrito, entendeu aquela Corte que, sendo o proprietario do apartamento
um comunheiro das partes do edificio ndo constitutivas da propriedade exclusiva de
cada um, por mais que dure a ocupagao exclusiva, esta jamais se convertera em
dominio daquele que dela se assenhoreou a parte comum do edificio.

Nesse sentido, a lei veda a utilizacdo exclusiva das partes comuns. Desse
modo, o condémino que, por exemplo, ocupar parte do corredor do apartamento, para
ali instalar uma lavanderia ou um depdsito de materiais, entrara em conflito aberto
com o Cadigo Civil.

Como corolario dessa afirmacédo, incivil seria premiar com a usucapidao o
conddmino que revelou desprezo pelo diploma legal a que deve obediéncia a todos
0s que vivem no universo do condominio.

Nao ha, em razao do expendido, usucapidao sobre areas comuns pertencentes
a todos os condéminos. Ademais, constituem as areas comuns partes acessorias das

unidades condominiais e, isoladas, seriam acessorios sem principal. Sendo
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indivisiveis, perdurando, destarte, o estado de indivisdo e, portanto, descabe qualquer
aquisicao por via da prescricdo. Assim, no condominio horizontal, o uso da coisa
comum, mesmo que por parte de um dos condéminos, ndo conduz a usucapiao, pois
a posse é tolerada pelos demais consortes, consubstanciando-se precaria (Ribeiro,
2012).

Trata-se, com efeito, de mera permissao de uso, temporariamente exclusivo.
Aquela area comum, que circunda o condominio e envolve parte da unidade
autdnoma, possui utilidade essencial para a coletividade condominial, impossibilitando
a usucapiao: o condominio se utiliza do espacgo coletivo. Dessa forma, a posse
exclusiva do usucapiente sobre esta area comum nao poderia ser resguardada no
ordenamento juridico.

Esta é a ementa do julgado da Corte Paulista a que se aludiu:

USUCAPIAO. CONDOMINIO EDILICIO. AREA COMUM. Sentenca de
improcedéncia. Irresignagao dos autores. Ratificagdo dos termos da
sentenga recorrida (art. 252, RITJSP). Impossibilidade de usucapir
area comum de condominio edilicio. Inteligéncia do artigo 1.331, § 2°,
do Cadigo Civil, e do artigo 3° da Lei 4.591/1964. Mera permissao de
uso, parcialmente exclusivo, de area comum da coletividade
condominial. Area comum essencial para o funcionamento do
condominio. Area que circunda o imével condominial e de que se
depende para a manutengao periddica de outras areas comuns, além
de garantia da seguranga do condominio. Posse precaria, sem animus
domini. Nao caracterizacao dos requisitos do artigo 1.238 do Cédigo
Civil. Recurso desprovido'®.

O mesmo Pretorio, em decisdo mais recente, de agosto do ano de 2024,
afirmou que a posse de area comum de condominio edilicio, como o terraco e o pogo
de ventilagao, configura, na verdade, mera ocupacao que restou continuada diante da
tolerancia dos demais condéminos. Portanto, tratando-se de area comum e indivisivel,
a usucapiao seria, pois, impossivel'.

Acdo de usucapidao de area comum de condominio edilicio, na esteira das
decisdes judiciais do TJ-SP, deve ser declarada improcedente, visto que o

usucapiente jamais deteria a posse com a inten¢cdo de dono, haja vista estar ali

5 SAO PAULO. Tribunal de Justica. Apelacdo n° 10071907220148260562. Terceira Camara de Direito
Privado. Relator: Carlos Alberto de Salles. Julgamento em 27/10/2015. Publicagao: 28/10/2015.

16 SAO PAULO. Tribunal de Justica. Apelagao n° 10992411820238260100. Décima Camara de Direito
Privado. Relator: Elcio Trujillo. Julgamento em 27/08/024. Publicagao: 28/08/2024.
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mediante simples permissdo dos demais coproprietarios condéminos. A mera
tolerancia ou permissao nao gera posse e inviabilizaria a usucapiao.

Essa corrente é a que melhor se harmoniza ao ordenamento juridico patrio,
pois sao requisitos necessarios para que se opere a prescricao aquisitiva néo sé a
posse e ao tempo que ela é exercida sobre o bem, mas também a suscetibilidade a
ser usucapida. Assim, somente pode existir posse em relacdo a bens que possam
demonstrar a exteriorizacdo do poder fatico. A manifestacdo do corpus possessionis
€ dado essencial para revelar os atos de exteriorizagao e confirmar a estabilidade dos
atos possessorios.

As partes do condominio edilicio que sdo de propriedade exclusiva dos
conddbminos (apartamentos, boxes, vagas de garagem, dentre outros), reconhecidas
como unidades autbnomas, individualizadas e que, portanto, detém registro imobiliario
proprio - estas sim - sdo passiveis de usucapido, pois ndo sao destinadas ao uso
coletivo.

N&o se pode, contudo, deixar de registrar que o Tribunal de Justica do Rio
Grande do Sul entendeu, no julgamento de uma apelagao civel'’, que o fato de a area
objeto da acgéao tratar-se de area de uso comum de condominio edilicio, por si s6, néo
inviabiliza a aquisigao originaria da propriedade, desde que comprovados os requisitos
da prescricdo aquisitiva, o que exigiria dilagdo probatéria. A decisdo merece ser
criticada, nos termos ja explanados.

Dai defende-se que o morador que ocupa espagos comuns € mero detentor,
pois apenas ocupara determinada area a titulo de tolerancia do condominio. E cedico
que atos de permisséao e tolerancia néo induzem a posse (art. 1.208, do CC).

Acerca da natureza juridica do condominio em edificagbes, ha posicionamentos
que afirmam que o condominio edilicio possui personalidade juridica, sendo assim,
uma pessoa juridica. Tal posicdo é seguida por doutrinadores contemporaneos que
visam considerar o condominio edilicio como sujeito de direitos e obrigagdes. Essa
linha ja foi adotada na Ill Jornada de Direito Civil, coordenada pelo Ministro Ruy
Rosado de Aguiar, que aprovou o Enunciado n° 246, que afirma que "Deve ser
reconhecida personalidade juridica ao condominio edilicio”. Antes disso, com menor

abrangéncia, o Enunciado n°. 90, da | Jornada de Direito Civil, pugnava que “Deve ser

7 RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justiga. Apelagdo Civel n° 50611019020208210001. Décima
Sétima Céamara Civel. Relator: Paulo Sérgio Scarparo. Julgamento em 28/10/2021. Publicagao:
08/11/2021.
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reconhecida personalidade juridica ao condominio edilicio nas relagdes juridicas
inerentes as atividades de seu peculiar interesse”.

Os autores que sustentam ser o condominio edilicio uma pessoa juridica
argumentam que a nao atribuicdo de subjetividade acaba gerando entraves a
realizacdo de negécios juridicos. No entender de Flavio Tartuce (2018, p. 518), essa
forma de pensar “esta de acordo com a sistematica filosofica do CC/2002, que adotou
um sistema aberto e dinamico, inspirado na Teoria Tridimensional do Direito de Miguel
Reale, seu principal idealizador”.

Esses mesmos autores, amparados pelo Enunciado n°. 144, da lll Jornada de
Direito Civil, advertem que “A relagdo das pessoas juridicas de direito privado
constante do art. 44, incisos | a V, do Cdédigo Civil, ndo é exaustiva”. O artigo 44, do
Caddigo Civil, ensina que sao pessoas juridicas de direito privado as associagdes, as
sociedades, as fundagdes, as organizagdes religiosas e os partidos politicos.

O condominio edilicio realiza negdcios juridicos proprios da pessoa, como
compra e venda, prestacdo de servigos, contrato de trabalho, atuando em nome
préprio e contraindo direitos e deveres na ordem juridica. A legislagdo patria, por
exemplo, no artigo 63, §3°, da Lei 4.591/1964, prevé que, no prazo de 24 horas apos
a realizacao do leildo final, o condominio, por decisdo unanime de Assembleia-Geral
em condicbes de igualdade com terceiros, tera preferéncia na aquisicdo dos bens,
caso em que serao adjudicados ao condominio. O dispositivo em comento, ao arrolar
o inadimplemento do condémino na incorporagao imobiliaria como infragdo contratual,
possibilita ao condominio adquirir a unidade autébnoma do condémino inadimplente.

Outro exemplo legal esta no Cdodigo Civil, no artigo 1.358-S, que estipula que,
na hipotese de inadimplemento por parte do multiproprietario da obrigagcédo de custeio
das despesas ordinarias ou extraordinarias, € cabivel, na forma da lei processual civil,
a adjudicagao ao condominio edilicio da fragdo de tempo correspondente. Mais uma
vez, o legislador, conquanto nao tenha atribuido personalidade juridica diretamente
ao condominio no artigo 44 do Caodigo Civil, possibilita-lhe assumir compromissos tal

como uma pessoa juridica. Assim:

Pensamos tratar-se de uma pessoa juridica sui generis, sem que seja
propriamente uma sociedade por realmente faltar a affectio societatis.
A experiéncia diaria tem demonstrado que os condéminos de um
condominio edilicio, muitas vezes, necessitam de uma pessoa juridica
que realize atos e negodcios juridicos em seu nome, sendo, portanto,
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funcionalmente adequada a personificagcdo do condominio edilicio
(Delgado et al, 2021, p. 2764).

O condominio de edificios possuiria “0 que denominamos de personificagao
an6mala, ou personalidade restrita” (Venosa, 2023, p. 709), pois em tudo se
assemelha a uma pessoa juridica: compra, vende, empresta, recolhe tributos,
emprega, loca e aufere renda.

Em que pese os fortes argumentos, “a relagao existente entre os condéminos
€ de direito real e ndo pessoal, como ocorreria se 0 condominio edilicio fosse uma
pessoa juridica” (Tepedino et al, 2020, p. 400). Nao existe, portanto, affectio societatis
entre os condéminos, uma vez que estao ligados por um direito real advindo da soma
do direito de propriedade sobre a parte exclusiva combinado com o direito de
copropriedade sobre as partes comuns.

A doutrina majoritaria caminha no sentido de entender que o condominio néo é
pessoa juridica, pois a lei ndo se manifesta expressamente nesse sentido. Se
“cotejarmos os artigos 44 e 45 do Codigo, constataremos que sua natureza é prépria
e peculiar, ndo sendo viavel coloca-lo no mesmo plano de uma sociedade ou de uma
associagao” (Gangliano; Pamplona Filho, 2018 p. 443).

A doutrina do jurista mineiro também confirma a tese esposada acima pelo

jurista baiano:

O condominio edilicio ndo é pessoa juridica. Esse fendmeno juridico -
também chamado pessoa coletiva ou pessoa moral - é a reunido de
pessoas naturais ou de patriménios para alcancar fins comuns
segundo os ditames da ordem juridica. O art. 44 do Cddigo Civil ndo
insere o condominio no rol de pessoas juridicas de direito privado e,
portanto, falta-lhe o reconhecimento, pela ordem juridica, da qualidade
de sujeito de direito. Afasta-se, assim, a tese da personalizagdo do
patrimdnio comum: nao existe uma pessoa juridica que seja titular das
unidades autbnomas e das partes comuns, porque elas, a evidéncia,
pertencem aos condéminos e ndo ao condominio (Rosenvald, 2023,
p. 1.089).

O Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais ja decidiu que o condominio
€ ente despersonalizado, equiparando-se, contudo, a pessoa juridica para fins de
aferigdo da gratuidade da justica. A Corte Mineira entendeu que, assim como a pessoa

juridica, o condominio deteria o 6nus de comprovar que ndo dispbe de meios
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suficientes para honrar as despesas processuais, como condi¢gdo para obtencao da
gratuidade judiciaria 8.

Ante os argumentos levantados, acredita-se que deve prevalecer o
entendimento que o condominio edilicio ndo é dotado de personalidade juridica, por
falta de expressa previsao legal no ordenamento juridico, o que nao Ihe retira, contudo,
a capacidade processual. Ele é representado ativa e passivamente, em juizo e fora
dele, pelo sindico, a quem compete a pratica de atos necessarios a defesa dos
interesses comuns do condominio. Ratifica-se que a tese aqui adotada em nada
enfraquece a possibilidade juridica de o condominio edilicio tomar as medidas legais
em face do condémino com reiterados comportamentos antissociais.

Vale apresentar um caso interessante que chegou ao julgamento no Superior
Tribunal de Justica, ocasido em que a Corte Cidada pode afirmar a natureza juridica
do condominio edilicio. No polo ativo, o Condominio do Edificio Leblon Apart Hotel
alegou que, no comego do ano de 2016, alguns moradores, que alugavam a unidade
condominial, apds o periodo de locagdo, fizeram publicagdo em rede social
disseminando a informagdo de que a agua fornecida aos condéminos estaria
contaminada por esgoto in natura. Esse fato seria o fundamento para ofensa a honra
objetiva do condominio, cuja reparagdo foi articulada em acgao judicial de
compensacao de danos.

O condominio pediu o pagamento de R$ 10.000,00 (dez mil reais) e que os
antigos locatarios ainda publicassem uma nota de desagravo no mesmo perfil da rede
social. Em contestacgéao, os antigos condéminos afirmaram que houve o vazamento de
esgoto nas areas comuns do condominio durante trés dias. Além disso, apresentaram
reconvengao, em que pleitearam o valor de R$ 2.400,00 (dois mil e quatrocentos reais)
como indenizag&o por danos materiais. Em sede reconvencional, pleitearam que o juiz
se manifestasse sobre a existéncia do vazamento, o estado geral do condominio e o
funcionamento dos elevadores do prédio em que se hospedaram.

Antes de analisar o mérito, na esfera jurisprudencial, o STJ assumiu que, no
ambito das Turmas que compdem a Primeira Segao, vigora o entendimento de que os

condominios possuem personalidade juridica apenas para fins tributarios’®. Todavia,

8 MINAS GERAIS. Tribunal de Justiga. Agravo de Instrumento n°® 10000212244826001. Nona Camara
Civel. Relator: Amorim Siqueira. Julgamento em: 10/05/2022. Publicagao: 18/05/2022.

19 DISTRITO FEDERAL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n° 1.256.912/AL. Segunda
Turma. Relator: Ministro Humberto Martins. Julgado em 07/02/2012. Publicagéo: 13/02/2012.
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no ambito das Turmas que compdem a Segunda Sec¢éo do STJ, prevalece a corrente
de que os condominios sdo entes despersonalizados?°.

O STJ, voltando aos ensinamentos de Caio Mario da Silva Pereira (2002),
admitiu que nao ha, entre os condéminos, a affectio societatis, ou seja, o sentimento
de cooperagao e confianga reciprocos, que une pessoas interessadas em atingir um
objetivo comum. E dizer: a formacdo do condominio ndo decorre da intencdo dos
conddbminos de estabelecerem, entre si, uma relagdo juridica, mas do vinculo
decorrente do direito exercido sobre a coisa e que € necessario a administragao da
propriedade comum.

Fixada a premissa sobre a natureza juridica do condominio edilicio — como ente
despersonalizado -, ndo havendo falar em personalidade juridica, menos ainda se
podera dizer do maltrato a direitos voltados a personalidade e, especialmente, aqueles
ligados a honra objetiva.

Em resumo, no caso concreto do Condominio do Edificio Leblon Apart Hotel,
caracterizado o condominio como uma massa patrimonial, ndo ha como reconhecer
que seja ele préoprio dotado de honra objetiva, sendo admitir que qualquer ofensa ao
conceito que possui perante a comunidade representa, em verdade, uma ofensa
individualmente dirigida a cada um dos condéminos.

Em outras palavras: quem goza de reputagdo sdo os condébminos e ndo o
condominio, ainda que o ato lesivo seja a esse enderegado. Dessa forma, a ementa

do julgado:

AGRAVO INTERNO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
OBRIGACAO DE FAZER CUMULADA COM INDENIZACAO POR
DANOS MORAIS. NATUREZA JURIDICA DO CONDOMINIO. ENTE
DESPERSONALIZADO. VIOLACAO DA HONRA OBJETIVA. DANO
MORAL NAO CONFIGURADO. 1. O propésito recursal consiste em
determinar a possibilidade juridica do pedido de reparacdo de danos
morais formulado por condominio, antes a publicacdo de conteudo
potencialmente lesivo em redes sociais por moradores temporarios. 2.
No ambito das Turmas que compdéem a Segunda Sec¢do do STJ,
prevalece a corrente de que o0s condominios sao entes
despersonalizados, pois ndo sao titulares das unidades autbénomas,
tampouco das partes comuns, além de nao haver, entre os
conddéminos, a "affectio societatis", tendo em vista a auséncia de
intengdo dos condéminos de estabelecerem, entre si, uma relagéo

20 DISTRITO FEDERAL. Superior Tribunal de Justiga. Agravo Interno no Recurso Especial n°
1.521.404/PE. Terceira Turma. Relator: Ministro Paulo de Tarso Sanseverino. Julgamento em
24/10/2017. Publicagdo: 06/11/2017.
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juridica, sendo o vinculo entre eles decorrente do direito exercido
sobre a coisa e que é necessario a administragdo da propriedade
comum. 3. Caracterizado o condominio como uma massa patrimonial,
nao ha como reconhecer que seja ele préprio dotado de honra
objetiva. Precedente. 4. Agravo interno nao provido?'.

A Terceira Turma do STJ, antes do referido julgamento, ja havia negado a
possibilidade de configuragdo de danos morais para um condominio, cujos
conddminos realizaram de forma irregular uma festa para mais de duzentas pessoas,
causando uma série de transtornos e consequéncias negativas??.

Dessa forma, conforme bem pontuado pelo STJ, diferentemente do que ocorre
com as pessoas juridicas, qualquer repercussao econémica negativa ao condominio
sera suportada, ao fim e ao cabo, pelos préprios condéminos, a quem incumbe
contribuir para todas as despesas condominiais.

O Tribunal de Justica de Minas Gerais, entretanto, possui entendimento diverso
ao do Superior Tribunal de Justica, reconhecendo a possibilidade de recebimento de

danos morais ao condominio, mesmo que desprovido de personalidade juridica:

EMENTA: APELACAO CIVEL - PROTESTO INDEVIDO -
CONDOMINIO EDILICIO - DANO MORAL - CONFIGURACAO -
QUANTUM INDENIZATORIO - PARAMETROS. O condominio
edilicio, embora desprovido de personalidade juridica, possui
capacidade processual, podendo ser indenizado moralmente em
virtude do protesto indevido de titulo desprovido de causa subjacente.
Os danos morais decorrentes de protesto indevido, surgem
automaticamente, tdo logo se dé o protesto; Precedentes do STJ - A
fixagdo do valor da indenizacdo por danos morais pauta-se pela
aplicagao dos principios da razoabilidade e da proporcionalidade?®.

Nao obstante se diga que o condominio é ente despersonalizado, agora com a
confirmacéao do préprio Superior Tribunal de Justica, o condominio possui capacidade
judiciaria e é representado ativa e passivamente em juizo pelo sindico eleito em

assembleia geral. Nos dizeres de doutrina processualista (Marinoni et al, 2021),

21 DISTRITO FEDERAL. Superior Tribunal de Justica. Agravo Interno no Recuso Especial n® 1837212
RJ 2019/0128710-2. Terceira Turma. Relatora: Ministra Nancy Andrighi. Julgamento em 31/08/2020.
Publicagao: 03/09/2020.

22 DISTRITO FEDERAL. Superior Tribunal de Justica. Embargos de Divergéncia em Recurso Especial
n°® 1736593/SP. Terceira Turma. Relator: Ministro Og Fernandes. Julgamento em 13/02/2020.
Publicagao: 13/02/2020.

28 MINAS GERAIS. Tribunal de Justica. Apelagdo Civel n° 10145130689550002. Décima Segunda
Camara Civel. Relator: Domingos Coelho. Julgamento em 20/06/2018. Publicagédo: 28/06/2018.
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apesar de nao possuir personalidade juridica no plano do direito material, confere a
legislacao “capacidade para ser parte e capacidade de estar em juizo passivamente,
a fim de que, quando acionadas, ndo possam opor a irregularidade de sua constituigdo
(art. 75, § 2.°, CPC) com o fito de extinguir-se o processo sem resolugdo de mérito”.

A lei adjetiva concede-lhe, portanto, personalidade judiciaria e plena
capacidade processual, na qualidade de substitutos processuais. Isto posto, ainda que
nao haja convengdo de condominio e, por conseguinte, o seu devido registro, o
condominio podera atuar em juizo exclusivamente na defesa dos interesses comuns
dos condéminos.

Outra questao digna de nota é se a relagéo estabelecida entre condéminos e
condominio seria regida pelas normas do Coédigo de Defesa do Consumidor. Nos
termos do artigo 2° do CDC, consumidor é toda pessoa fisica ou juridica que adquire
ou utiliza produto ou servigco como destinatario final. Ja fornecedor, nos termos do
artigo 3°, é toda pessoa fisica ou juridica, publica ou privada, nacional ou estrangeira,
bem como os entes despersonalizados, que desenvolvem atividade de producéo,
montagem, criagao, construgao, transformagédo, importagao, exportagdo, distribuicao
ou comercializagao de produtos ou prestacao de servigos. No conceito de fornecedor,
como visto, abre-se a possibilidade do ente despersonalizado, como o condominio,
figurar na atividade consumerista.

A caracterizagdo de alguém como fornecedor, contudo, ainda encontra-se
atrelada ao reconhecimento cumulativo de trés caracteristicas fundamentais: (i)
profissionalismo: deve-se observar ao menos um grau rudimentar de organizagao dos
fatores de producao ligados a atividade exercida no mercado; (ii) habitualidade: ha de
se apurar se o produto ou o servigo nao foram ofertados de maneira esporadica, em
situacdo ocasional; (iii) remuneragéo: somente ha incidéncia do CDC nos servi¢os ou
produtos fornecidos mediante remuneracéo.

As relacdes entre o condominio € o condémino ndo podem ser encaixadas
como de consumo, excluindo-se, logo, a aplicagdo do CDC, porque o condominio n&o
realiza atividade de fornecimento a coletividade de produtos ou servigos, uma vez que
as atividades eventualmente desenvolvidas pelo ente despersonalizado sdo de meio,
para o interesse dos proprios conddominos. Além de serem os préoprios conddminos
destinatarios das multas, dos juros e dos encargos, a propria natureza do condominio
€ composta pelos condéminos, o que evidencia, por 6bvio, a ndo incidéncia das regras

e principios do CDC.
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O TJ-MG ja enfrentou pedido de condémina, moradora e proprietaria da
unidade de numero 1001, do Condominio do Edificio Carlos Brancher, na cidade de
Juiz de Fora, para reconhecer o vinculo consumerista com o condominio em que
residia. A condébmina alegou que teve sua residéncia violada por arrombamento
seguido de furto e que, inobstante a presenca de porteiro e sistema de cameras de
vigilancia, o suposto infrator entrou no prédio, arrombou a porta da cozinha e saiu
livremente levando computadores, relégios, joias, moedas estrangeiras, arquivos
meédicos, arquivos pessoais como fotos familiares, inclusive de sua filha que modelou
internacionalmente e extratos bancarios. Afirmou, ainda, que ao tentar obter as
imagens do sistema de cameras de seguranga, foi informada pelo condominio sobre
a indisponibilidade das imagens. Diante disso, pleiteou a condenagdo do ente
despersonalizado ao pagamento de indenizagdo por danos materiais e morais.

O TJ-MG, de inicio, destacou nao haver, entre condémino e Condominio,
relacdo de consumo. De fato, o Cddigo de Defesa do Consumidor tem por objetivo
tutelar a parte mais fraca, vulneravel, em uma relagcdo juridica marcada pela
desigualdade. Isso esta ausente nas relagdes entre Condominio e condémino, regidas
pela Lei n°® 4.591/64, pelo Cédigo Civil e, essencialmente, subordinadas a vontade dos
proprios conddéminos expressa na Convencdo do condominio. Destarte, no
entendimento do Tribunal Mineiro, a responsabilidade civil que qualquer condémino
queira imputar ao condominio deve ser verificada a luz das regras ordinarias previstas
no Caodigo Civil a partir do art. 927 e das Convengdes e Regulamentos Internos do
Condominio, mas nunca no CDC.

O condominio s6 responde por furtos ocorridos nas suas areas comuns se iSSo
estiver expressamente previsto na respectiva convencgao. Isso porque o condominio
nao tem implicita a obrigacdo de garantir guarda dos bens dos conddéminos, tal
prestacdo deriva de natureza contratual quando prevista em convencdo ou
assembleia geral que adote essa prestagao de servigo e reserve para ela verba prépria
no orgamento.

Se o condominio ndo se prop6s a prestar supervigilancia, funcionando como
auténtico guardido, ndo ha que ser responsabilizado, pois entendimento diverso
importa em atribuir ao condominio a qualidade de depositario de toda sorte de objetos
que os moradores conduzam para o interior do prédio. Desse modo, seria transformar

0 pagamento das despesas condominiais em apolice de seguro.
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Em verdade, a seguranca da area interna dos apartamentos € de exclusiva
responsabilidade do proprietario ou do condémino. Se assim nao fosse compreendido,
poder-se-ia chegar ao ponto de aceitar a instalagcdo de cadmeras de vigilancia dentro
dos apartamentos individuais, em prol de resguardar a responsabilidade do ente
coletivo, o que poderia violar o direito a privacidade e a intimidade.

Em outras palavras: o condominio s6 responde por furtos ocorridos nas suas
areas comuns se isso estiver expressamente previsto na respectiva convencgao. Se,
contudo, nada dos autos indicar ter o condominio assumido qualquer responsabilidade
pela integridade do patrimdnio existente nas unidades condominiais, especialmente
quando danificadas por ato praticado por terceiro, qualquer pedido de indenizagao
deve ser julgado conforme as regras ordinarias previstas no Codigo Civil 24,

Pode-se afirmar que as normas do Codigo de Defesa do Consumidor néo se
aplicam ao condominio € ao conddmino, eis que nao se encontram presentes as
figuras principais da relagdo de consumo: fornecedor e consumidor. No entanto,
também é verdade afirmar que o condominio pode se qualificar como consumidor,
pois defende os interesses materiais dos condéminos. Assim, ndo obstante a natureza
de ente despersonalizado, o condominio pode ser consumidor por equiparagao, pois
se trata de coletividade destinataria final do produto contratado (art. 2°, paragrafo
unico, do CDC).

Dessa forma, ementa na qual se consignou ser o condominio edilicio
equiparado ao consumidor, nos moldes do artigo 2°, paragrafo unico, do CDC, que
preza que “equipara-se a consumidor a coletividade de pessoas, ainda que

indeterminaveis, que haja intervindo nas relagdes de consumo” (Brasil, 1990):

APELACAO — PRESTACAO DE SERVICOS — FORNECIMENTO DE
GAS (GLP) — Condominio edilicio que se equipara a consumidor.
Destinatario final do produto — Inteligéncia do artigo 2°, paragrafo
unico, do CDC — Precedente do E. Superior Tribunal de Justica. Multa
compensatoria pela rescisdo antecipada do contrato — Inexigibilidade
— Auséncia de previsdo contratual equivalente em favor do
consumidor. Desequilibrio contratual. Clausula nula de pleno direito,
por implicar em desvantagem exagerada (art. 51, IV, § 1°, CDC).
Jurisprudéncia recente deste E. Tribunal, inclusive, envolvendo a
mesma fornecedora. Sentenga mantida. Recurso improvido?®.

24 MINAS GERAIS. Tribunal de Justiga. Apelagao Civel n° 03311909620158130145. Décima Oitava
Céamara Civel. Relator: Mota e Silva. Julgamento em 05/02/2019. Publicagéo: 08/02/2019.

25 SAO PAULO. Tribunal de Justica. Apelagdo Civel n® 10948742420188260100. Vigésima sétima CAmara de
Direito Privado. Relator: Fabio Podesta. Julgamento em 17/12/2019. Publicagao: 18/12/2019.
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Dessa maneira, restam duas posigdes, as quais filiam-se: (i) o condominio é
equiparado ao consumidor, como coletividade que haja intervindo na relagdo de
consumo, aplicando-se o CDC; (ii) nas relagcbes juridicas estabelecidas entre

condominio e condéminos, n&o se aplica o CDC

3.3 Instituicao e convengao do condominio

O condominio edilicio tem origem voluntaria e pode ser criado por ato inter vivos
ou mortis causa, tal como dito no artigo 1.332, do Cadigo Civil, mas sempre registrado
no Cartorio de Registro de Iméveis. Normalmente, a instituicdo do condominio edilicio
da-se mediante negocio juridico inter vivos, em especial por meio de incorporagdes
imobiliarias, que consiste na atividade exercida com o intuito de promover e realizar a
construgéo, para alienagao total ou parcial, de edificagdes ou conjunto de edificagdes
compostas de unidades autbnomas.

Menos comum, mas igualmente possivel, a constituigdo do condominio edilicio
por ato unilateral do proprietario do edificio, que converte o seu imével em condominio,
de modo a poder, em seguida, alienar separadamente as diferentes unidades
autébnomas.

Para sua instituicdo, ha trés requisitos formais que devem ser observados,
estipulados no ja citado artigo 1.332: (i) a discriminagdo e individualizagdo das
unidades de propriedade exclusiva, estremadas umas das outras e das partes
comuns; (ii) a determinacao da fragao ideal atribuida a cada unidade, relativamente
ao terreno e partes comuns; (iii) o fim a que as unidades se destinam.

Outros requisitos foram previstos no artigo 8°, da Lei n. 4.591/64, que normaliza
regras especiais para o condominio de casas térreas ou assobradas, como: (i) em
relacdo as unidades autbnomas que se constituirem em casas térreas ou
assobradadas, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela edificacédo e
também aquela eventualmente reservada como de utilizagdo exclusiva dessas casas,
como jardim e quintal, bem assim a fragdo ideal do todo do terreno e de partes
comuns, que correspondera as unidades; (i) em relagdo as unidades autbnomas que
constituirem edificios de dois ou mais pavimentos, sera discriminada a parte do
terreno ocupada pela edificacdo, aquela que eventualmente for reservada como de

utilizacao exclusiva, correspondente as unidades do edificio, e ainda a fragao ideal do
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todo do terreno e de partes comuns, que correspondera a cada uma das unidades;
(iii) serao discriminadas as partes do total do terreno que poderao ser utilizadas em
comum pelos titulares de direito sobre os varios tipos de unidades autbnomas; (iv)
serdo discriminadas as areas que se constituirem em passagem comum para as vias
publicas ou para as unidades entre si.

Nao basta, contudo, a emissdo de vontade por negdcio juridico. O registro
imobiliario € constitutivo do condominio edilicio, porque nao se permite que uma
modalidade especial de propriedade, tipica de direito real, nasgca tdo somente pelo
mero consenso. Antes do registro, “o negdcio da instituicdo gera apenas efeitos inter
partes, em especial, a localizacdo da posse sobre as partes certas da construgcéo e a
obrigacao de contribuir para o custeio das partes de uso comum, a que a doutrina e a
jurisprudéncia denominam condominio de fato” (Loureiro, 2018, p. 1285).

O condominio de fato €, portanto, aquele que nao possui registro no Cartério
de Registro de Iméveis. Na visdo da doutrina especializada, o condominio de fato

perfaz-se em uma verdadeira associagdo de moradores:

Cria-se, entretanto, uma associacdo de moradores, mesmo que de
fato, com o propésito de praticar certos atos sobre uma extensao de
terra que abrange ou atinge todas as propriedades. Mais
especificadamente, cria-se uma associagao de moradores, entidade
que passa a ser instrumento pelo qual os residentes de determinado
loteamento utilizam para realizar suas aspiragcdes, para melhorar as
condicbes internas e para protegerem-se principalmente da violéncia
urbana que assola certa regido. Utiliza-se o instituto da associagao, na
forma dos artigos 53 a 61 do Cadigo Civil, e ndo o instituto das
sociedades, pois se constituem as associagdes pela unido de pessoas
que se organizam para fins ndo econémicos. No caso, visa-se a uma
organizacao das pessoas para implantar unicamente o bem comum, e
dotar certa localidade de meios para o proveito geral. Desde que
verificada a prestacao de servigos, e trazendo vantagens para todos
os moradores e proprietarios do conjunto de moradias, sem a
expressa recusa no recebimento ou proveito, parece normal a
possibilidade de exigir a participacdo no pagamento dos custos
exigidos (Rizzardo, 2021, p. 106).

Os condominios de fato, entretanto, “sdo merecedores de tutela do
ordenamento juridico, tendo em vista seu enorme relevo social” (Tepedino et al, 2020,
p. 403), principalmente por conta do principio da fungéo social.

Inclusive, a circunstancia de se tratar de condominio irregular ndo obsta a
cobranga das taxas correlatas daqueles que potencialmente se beneficiam dos

servicos comuns oferecidos pelo ente coletivo, mormente quando se pode extrair da
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convencdo condominial que os valores das taxas, ordinarias e extraordinarias,
destinam-se a manutencao da infraestrutura coletiva e dos servigcos prestados pelo

condominio:

APELACAO — Acdo de cobranca de taxas condominiais/contribuicdes
associativas. Cobranca de taxa de associacdo de moradores de
proprietaria de imovel edilicio, o qual se encontra em condominio de
fato, sendo a ré possuidora de uma unidade de apartamento no
referido condominio. Consta atraso com as cotas/taxas mensais do
imével, para manutencdo das despesas do condominio de
competéncia dos meses de maio de 2019 a margo de 2023, totalizando
a quantia de R$ 32.055,44. Sentenca de procedéncia. Inconformismo
da requerida. Nao Cabimento. Alegagao de incidéncia do Tema 492
do C. Supremo Tribunal Federal. O caso em tela ndo se amolda ao
tema supracitado, visto que se trata de condominio edilicio, vertical, e
nao de loteamento fechado. Ha associagéo, pois o Condominio n&o
foi formalmente formado e instaurando, ndo havendo assembleia,
tampouco Convencgao do condominio. Trata-se de condominio de fato.
Verifica-se que a ré é beneficiada pelos diversos servigos prestados
pela autora (seguranga, limpeza, conservagao e benfeitorias). Assim,
ha legalidade na cobranca. Precedente. Sentenga mantida nos termos
do art. 252 do Regimento Interno desta Corte. Sentenga mantida.
Recurso desprovido?.

Outra importante figura juridica é a convengédo do condominio, que pode ser
conceituada como “o estatuto coletivo que regula os interesses das partes, havendo
um tipico negdcio juridico decorrente do exercicio da autonomia privada” (Tartuce,
2018, p. 1.068). Para Nelson Nery e Rosa Nery (2021, p. 2.207), a convengao do
condominio “é a regra interna e privada que rege a vida condominial, confeccionada
segundo a vontade livre dos proprietarios das unidades condominiais e daqueles que
sdo a eles equiparados”. A convengéo, no dizer de Caio Mario da Silva Pereira (2002),
€ o estatuto disciplinar das relagdes internas dos conddbminos, que atende a
conveniéncia de se estabelecer um regime harménico de relagées que elimine ou
reduza as zonas de atritos.

E um documento normativo estruturante do condominio edilicio, pois podera
servir como instrumento para coibir comportamentos anormais, inconvenientes ou
antissociais do proprietario ou possuidor. Tudo que for essencial a constituicdo ou
funcionamento do condominio deve ser regulado pela convengdo, mas n&do podera

conter clausula contraria a lei, a ordem publica e aos bons costumes.

26 SAO PAULO. Tribunal de Justica. Apelagéo Civel n° 10277544320238260405. Quarta Camara de
Direito Privado. Relator: Vitor Frederico Kumpel. Julgamento em 06/09/2024. Publicagdo: 06/09/2024.
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A redacédo do artigo 1.333, do Cddigo Civil, explica que a convengao que
constitui o condominio edilicio deve ser subscrita pelos titulares de, no minimo, dois
tercos das fragdes ideai. Torna-se, desde logo, obrigatoria para os titulares de direito
sobre as unidades, ou para quantos sobre elas tenham posse ou detencdo. Se a
elaboragao nao for feita por escrito com a aprovacao da maioria qualificada, tem-se a
ineficacia de todos os atos praticados, entre eles, a elei¢ao do sindico do condominio
e do seu conselho consultivo. Para ser oponivel contra terceiros, entretanto, a
convencao do condominio devera ser registrada no Cartério de Registro de Imoveis.

Isso quer dizer que a convengao de condominio que for subscrita pelos titulares
de, no minimo, dois tergos das fragdes ideais, ainda que sem registro, ja possui efeitos
inter partes. A sumula n°. 260, do STJ, caminha no mesmo sentido: “A convengéao de
condominio aprovada, ainda que sem registro, € eficaz para regular as relagdes entre
os conddminos”. Assim, pode-se dizer que a convencao deve ter a forma escrita,
conquanto nao se exija escritura publica.

A obra do Ministro Cezar Peluso (2018) explica que a eficacia da convengao do
condominio atravessa duas etapas e dois graus distintos: (i) em um primeiro momento,
subscrita pelos titulares de, no minimo, dois ter¢cos das fragcbes ideais (a lei exige
quérum qualificado de dois tercos das fragdes ideais € ndo do numero de unidades ou
de condéminos para a criagdo da convengao de condominio), produz efeitos para
todos os titulares de direito sobre as unidades, abrangendo também os possuidores
ou detentores; (ii)) em um segundo momento, levada ao registro imobiliario, a
convengao estende seus efeitos erga omnes a todos que interagem com o
condominio, ainda que nao seja titular de direito real sobre unidades auténomas, nem
possuidores ou detentores.

No caso de néo atingir do quorum qualificado — de, no minimo, dois tergos das
fragcdes ideais — para constituir a convengao do condominio, para superar o imbroglio,
€ possivel que as partes socorram ao Poder Judiciario para pronunciamento que, apés
o devido processo legal e contraditério, fixara as regras de convivéncia no condominio
de fato.

A convengao do condominio, de acordo com artigo 1.334, deve determinar,
além daquilo que os condéminos houverem por bem estipular: (i) a quota proporcional
e o modo de pagamento das contribuicdes dos conddbminos para atender as despesas
ordinarias e extraordinarias do condominio; (ii)) a forma de administragdo; (iii) a

competéncia das assembleias, forma de sua convocagao e quoérum exigido para as
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deliberagdes; (iv) as sangdes a que estao sujeitos os condédminos, ou possuidores; (v)
o regimento interno, que apresentara os detalhes do cotidiano condominial.

Uma importante questdo se refere a natureza juridica da convengdo de
condominio, explicada com louvor em obra coordenada pelo Ministro Cezar Peluso
(2018, p. 1302):

A primeira corrente defende a natureza juridica contratual da
convengao de condominio, porque pautada no acordo de vontade das
partes, com o objetivo de criar direitos e obriga¢des reciprocos entre
os conddminos. A segunda corrente defende a natureza de ato-regra,
ou estatutaria da convengao de condominio [...]. Define-se o ato-regra
como a manifestagao de vontade dotada de forga obrigatéria e apta a
pautar um comportamento individual. Distingue-se da lei porque esta
€ comando geral e o ato-regra sujeita apenas um agrupamento mais
reduzido. A teoria do ato-regra explica por que condéminos
minoritarios que deixaram de manifestar-se ou dissentiram da
convengéao a ela estédo vinculados, assim como a geragao de efeitos
em relagao a todos que interajam com o condominio, desbordando
seus efeitos aos signatarios. Os que defendem a natureza contratual
da convencgédo de condominio, de modo coerente, entendem que esta
gera ato juridico perfeito, que nado pode ser alcancado pela
retroatividade da lei, em razdo da garantia fundamental do art. 5°,
XXXVI, da CF. Nao se pode invocar, em tal caso, o art. 2.035,
paragrafo unico, do CC/2002, que determina que "nenhuma
convencgao prevalecera se contrariar preceitos de ordem publica". Isso
porque, segundo entendimento corrente do STF, "o disposto no art. 5°,
XXXVI, da CF se aplica a toda e qualquer lei infraconstitucional, sem
qualquer distingdo entre lei de ordem publica e lei dispositiva" (STF,
Tribunal Pleno, rei. Min. Moreira Alves, RTJ 143/724). Logo, para os
defensores da primeira corrente, regras cogentes e polémicas, como
locacdo de garagens a estranhos, multa moratéria devida pelo
condémino inadimplente, quérum especial para determinadas
matérias, enfim, todas as inovagdes imperativas do CC/2002 somente
se aplicam as convengdes firmadas posteriormente a sua vigéncia.
Para os que entendem que a convencdo de condominio tem a
natureza de ato-regra, a posigao € inversa. Se a lei posterior revoga a
lei anterior. com ela incompativel, com muito maior dose de razéo
revoga também direito estatutario, ou corporativo, que disciplina o
comportamento de todos que voluntariamente integram um
agrupamento, ou que momentaneamente se acham a ele ligado. Para
essa corrente, as novas normas, acima referidas, tém incidéncia
imediata sobre as convencgdes anteriores ao CC/2002, considerando
nao escritas as clausulas que infringirem novas normas cogentes.

Entre a convengdo e o regulamento ha diferenga. Para Venosa (2023), a
convencao deve ser mais sintética e apenas incluir tudo que for mais sensivel e mais
importante no microuniverso de um condominio edilicio. Entretanto, o que nao for

essencial a constituicdo e funcionamento do condominio, mas de cunho circunstancial
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e mutavel (como exemplo: estabelecer as fungdes do zelador, a disciplina da portaria,
bem como horarios, utilizacdo de areas comuns e regime disciplinar aplicavel aos

ocupantes do edificio), deve ser relegado ao Regimento Interno:

O regimento estda para a convengdo como O regulamento
administrativo esta para a lei. Deve completar a convencao,
regulamenta-la, sem com ela conflitar. Ocorrendo conflito, deve
prevalecer a convengéo. Trata-se, pois, de instrumento complementar,
uma terceira fase do condominio, sucessivo a instituicao e convengao.
Ao regulamento € conveniente que se releguem normas
disciplinadoras de uso e funcionamento do edificio. E inconveniente
que dele constem disposi¢cdes geradoras de preferéncias ou direitos
de conddéminos. No entanto, se constarem do regulamento, sua forga
€ igualmente obrigatéria, no mesmo molde da convencao que lhe é
hierarquicamente superior, devendo ser cumpridas (Venosa, 2023, p.
721)

Algumas diferengas podem ser notadas: (i) o regimento (ou regulamento)
interno é deliberado em assembleia e ndo pode ir além da convengao; (ii) a lei silencia
a respeito do quérum para a aprovagao do regimento. No siléncio da lei e da
convengao, o regimento pode ser aprovado por maioria simples dos presentes; (iii) 0
regimento n&o possui quorum qualificado, como a convengao que, por ter maior forga
do que qualquer outra deliberagdo assemblear, ndo podera sofrer restricao pelo
regimento.

Na teoria e na pratica, grande é a dificuldade em saber os limites da licitude
das estipulagbes da convencado condominial ou do regimento interno — quando este
decide regrar a utilizagao das areas comuns e das unidades autbnomas. Sendo assim,
€ pertinente a analise de casos concretos mais polémicos no mercado imobiliario,
como € o fato da presenca de animais nas dependéncias do condominio, quando a
convengao expressamente a proiba.

A priori, ndo se desconhece que o Regulamento Interno do condominio deve
ser observado pelos moradores, mas tampouco pode ser ignorada a garantia
constitucional ao direito de propriedade. Ante tal garantia, defende-se a néo
prevaléncia de norma do regimento interno do condominio que se revele violadora do
principio da razoabilidade e imponha cerceamento inutil.

No caso de animais domésticos em condominios edilicios, € necessario
investigar se o animal: (i) tenha colocado em risco a seguranga ou 0 sossego dos

demais conddbminos, ou funcionarios do condominio; (ii) tenha infligido dano ao
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patrimdnio comum; (iii) ou que tenha ainda criado obstaculo ou embarago ao bom uso
das mesmas partes comuns por todos.

Nesse passo, € necessaria uma flexibilizacdo pelo Poder Judiciario, visto que
beira a insensatez o argumento de soberania absoluta do regimento interno ou ainda
da convencgao. Nao se pode esquecer de que ha diversos condédminos que residem
nas unidades autbnomas que, como sujeitos de direito, ainda guardam autonomia
privada e existencial para dirigirem sua vida com responsabilidade.

A residéncia € o local destinado aos momentos de descanso, descontracio e
lazer. Exatamente por isso, a razdo de ser do regimento interno € definir regras
destinadas a manutengao da boa convivéncia entre os condéminos, com as restricoes
inerentes ao direito de vizinhanga. Essas restricbes ndo podem ser confundidas com
a instauragdo de regime no qual os moradores das unidades residenciais se sintam
reprimidos, vigiados, constrangidos ou ameagados ao usufruir da area comum, sem o
prazer e a alegria de dar um simples passeio com o cachorro da familia.

N&o se discute que lei que rege a matéria obriga todos os condéminos o
cumprimento das normas e convengdes condominiais indistintamente. Todavia, n&o
se pode esquecer de que as mesmas normas legais garantem aos condéminos o
direito do pleno uso e gozo das areas comuns internas, que ndo pode, em hipdtese
alguma, ser analisado de forma isolada da garantia constitucional do direito a livre
disposigao da propriedade individual quando a questdo em debate esta relacionada
ao condominio edilicio.

Nesse sentido, no entendimento do TJ-MG:

EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO ORDINARIA - PEDIDO
COMINATORIO - CONDOMINIO EDILICIO - CONVENCAO DE
CONDOMINIO - MANUTENGCAO DE ANIMAIS DOMESTICOS EM
UNIDADE AUTONOMA - VEDACAO CONDICIONADA A
COMPROVACAO DE PREJUDICIALIDADE AO SOSSEGO, A
SAUDE E A SEGURANCA DOS VIZINHOS - ONUS DA PROVA -
PARTE AUTORA - IMPROCEDENCIA DO PEDIDO. E cedico que a
convencdo de condominio, uma vez aprovada, obriga a todos os
condéminos, nos termos do art. 1.333 do Cadigo Civil, sendo certo que
o condominio pode estabelecer regras limitativas do direito de
vizinhanga, conforme autoriza a Lei n° 4.591/64. Entretanto, a
jurisprudéncia tem admitido a flexibilizagao de clausula vedatéria, de
modo a possibilitar a permanéncia de animais que ndo causem
incémodos, ndo perturbem o sossego e ndo constituam ameaca a
saude e a seguranga dos demais moradores. Incumbe a parte autora
comprovar, nos termos do inciso | do art. 333 do CPC/73, que a
manutencdo dos animais na unidade autbnoma da parte ré é
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prejudicial ao sossego, a seguranga ou a saude dos vizinhos, sem o
que impossivel o acolhimento de sua pretens&do cominatoria?’.

Dessa forma, a apreciagcédo do caso deve ser enfrentada com esteio no direito
de vizinhanga, levando-se em consideragao as regras do ordenamento juridico, que
impedem o proprietario de fazer uso da propriedade de modo a prejudicar outrem.

No mesmo caminhar, € insofismavel que a proibigdo genérica do transito dos
animais em solo (“proibir por proibir”), no condominio, n&do deve prevalecer sobre o
direito do morador de usar e usufruir plenamente das areas comuns para acessar a
via publica com seu cdo na guia e na coleira. E licito ao condominio somente exigir
gue os conddminos adotem as medidas necessarias, a fim de preservar a seguranga
e as condigdes de higiene e salubridade do edificio e demais moradores.

O TJ-SP, em vista disso, entendeu que a norma condominial que obriga o
morador a transportar animais domésticos no colo nas areas comuns do condominio
€ desarrazoada e desproporcional, ainda mais quando se tratar de cachorro de grande
porte. A medida despropositada viola o direito dos condéminos de livre disposi¢ao da
propriedade e do pleno uso e gozo das areas comuns. De mais a mais, imperiosa a
comprovagao que o transito do animal pelo solo, no trajeto compreendido entre o
apartamento e o acesso a via publica, coloca em risco a higiene, a seguranga, a
saude, a inviolabilidade ao direito a paz e ao sossego dos demais condéminos 2.

Os julgados evidenciam que a norma interna ndo pode arredar o direito do
conddmino de usufruir de sua unidade auténoma, mantendo junto de si animal de
pequeno, médio ou grande porte que ndo cause incbmodo aos vizinhos nem ponha
em risco a integridade fisica dos moradores. Tanto isso é verdade que, na VI Jornada
de Direito Civil, foi aprovado o Enunciado n°. 566, de autoria de Cesar Calo Peghini,
estabelecendo que “a clausula convencional que restringe a permanéncia de animais
em unidades autbnomas residenciais deve ser valorada a luz dos parametros legais
de sossego, insalubridade e periculosidade”.

Dessa forma, ndo demonstrada a prejudicialidade de cachorro em relagao aos

demais integrantes do condominio, ha de se respeitar o direito de propriedade que

27 MINAS GERAIS. Tribunal de Justica. Apelagdo Civel n°® 10105110032858001. Décima terceira
Camara Civel. Relator: José de Carvalho Barbosa. Julgamento em 19/05/2016. Publicagao:
03/06/2016.
28 SAO PAULO. Tribunal de Justica. Apelagdo Civel n° 10298908920218260564. Vigésima quinta
Cémara de Direito Privado. Relatora: Carmen Lucia da Silva. Julgamento em 31/05/2022. Publicagao:
31/05/2022.
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ampara os moradores, anulando-se a penalidade imposta por condominio sob esse
fundamento. Ora, a convengao do condominio ndo pode, na verdade, impor clausulas
contrarias a propria natureza do condominio edilicio ou tolher direitos basicos dos
conddminos, previstos no artigo 1.335, do Cdédigo Civil, pois a convengao, espago para
exercicio da autonomia privada, ndo pode representar interferéncias excessivamente
prejudiciais aos conddéminos. Assim, impor sang¢dao desarrazoada ao morador
inadimplente também tem sido medida desautorizada pelo Poder Judiciario.

A legislacéo vigente ja impde ao condémino inadimplente as devidas sangoes,
possibilitando a execucao da divida consolidada, de modo que nao pode o condominio
adotar quaisquer medidas a fim de constranger o devedor ao pagamento do débito,
tais como restringir o acesso as areas comuns, sob pena de ofensa ao principio ao
non bis idem, além de restringir o direito de propriedade.

O direito do condémino ao uso das partes comuns, seja qual for a destinagao a
elas atribuidas, ndo decorre da situagao (circunstancial) de adimpléncia das despesas
condominiais, mas sim do fato de que, por lei, a unidade imobiliaria abrange, como
parte inseparavel, ndo apenas uma fragéo ideal no solo (representado pela propria
unidade), mas também as outras partes comuns que serao identificadas em forma
decimal ou ordinaria no instrumento de instituigdo do condominio (§ 3° do art. 1.331
do Cédigo Civil).

Sendo assim, a propriedade da unidade imobiliaria abrange a correspondente
fracao ideal de todas as partes comuns. A sangao que obsta o condémino em mora
de ter acesso a uma area comum (seja qual for a sua destinagao), por si s6, desnatura
o proprio instituto do condominio, limitando, indevidamente, o correlato direito de
propriedade.

Para a especifica hipotese de descumprimento do dever de contribuigdo pelas
despesas condominiais, o Cédigo Civil impde ao condémino inadimplente severas
sangbes de ordem pecuniaria, na medida de sua recalcitrancia. Sem prejuizo da
sangdo prevista no art. 1.336, §1°, do Codigo Civil, em havendo a deliberada
reiteragdo do comportamento faltoso (0 que n&o se confunde o simples
inadimplemento involuntario de alguns débitos), instaurando-se permanente situagao
de inadimpléncia, o Cddigo Civil estabelece a possibilidade de o condominio,
mediante deliberacdo de % (trés quartos) dos condbminos restantes, impor ao
devedor contumaz outras penalidades, também de carater pecuniario, segundo

gradacéao proporcional a gravidade e a repeticdo dessa conduta.
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O art. 1.334, IV, do Cddigo Civil, apenas menciona as matérias que devem ser
tratadas na convencdo condominial, entre as quais estdo as sangbes a serem
impostas aos condéminos faltosos. E nos artigos subsequentes, estabeleceu-se, para
a especifica hipétese de descumprimento do dever de contribuicdo com as despesas
condominiais, a imposicdo das sangdes pecuniarias. Inexiste, assim, margem
discricionaria para outras san¢des, que nao as pecuniarias nos limites da lei.

Além das sang¢des pecuniarias, a lei adjetiva civil, atenta a essencialidade do
cumprimento do dever de contribuir com as despesas condominiais, estabelece a
favor do condominio efetivas condigdes de obter a satisfacdo de seu crédito, inclusive
por meio de procedimento que privilegia a celeridade. A Lei n. 8.009/90 confere ao
condominio uma importante garantia a satisfacdo dos débitos condominiais: a propria
unidade condominial pode ser objeto de constricdo judicial, ndo sendo dado ao
condémino devedor deduzir, como matéria de defesa, a impenhorabilidade do bem
como sendo de familia.

Na sistematica do novo Codigo de Processo Civil, alias, as cotas condominiais
passaram a ter natureza de titulo executivo extrajudicial (art. 784, VIII), a viabilizar,
por conseguinte, 0 manejo de agao executiva, tornando a satisfagao do débito, por
meio da incursao no patrimonio do devedor (possivelmente sobre a propria unidade
imobiliadria) ainda mais célere. Portanto, diante de todos esses instrumentos (de
coercibilidade, de garantia e de cobranga) postos pelo ordenamento juridico, inexiste
razao legitima para que o condominio dele se aparte.

Por tudo isso, pacifico na jurisprudéncia que a vedagdo de acesso e de
utilizacdo de qualquer area comum pelo conddémino e de seus familiares,
independentemente de sua destinagao (se de uso essencial, recreativo, social, lazer,
dentre outros), com o unico e ilegitimo propédsito de expor ostensivamente a condigéo
de inadimpléncia perante o meio social em que residem, desborda dos ditames do

principio da dignidade humana, conforme se observa do julgado abaixo:

Condominio edilicio. Agao de obrigagéo de nao fazer cumulada com
indenizacdo por danos morais. Sentenca de parcial procedéncia.
Apelacédo dos autores e do condominio. Restricdo de uso de areas
comuns ao condémino inadimplente. E ilicita a pratica de restringir o
uso de areas comuns, qualquer que seja a destinacdo, ainda que
exclusivamente de lazer. Para a hipotese de inadimpléncia, o Cédigo
Civil ja impbde sanc¢des de ordem pecuniaria. Precedentes. Danos
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morais evidenciados. Quantum indenizatério majorado. Recurso do
condominio néo provido e recurso dos autores parcialmente provido®.

O condominio, independentemente de previsdo em regimento interno, nao
pode proibir, em razdo de inadimpléncia, condédmino e seus familiares de usar as
areas comuns, ainda que destinadas apenas a lazer. Isso porque a adogao de tal
medida, a um so6 tempo, desnatura o instituto do condominio, a comprometer o direito
de propriedade afeto a propria unidade imobiliaria, refoge das consequéncias legais
especificamente previstas para a hipétese de inadimplemento das despesas
condominiais e, em ultima analise, impde ilegitimo constrangimento ao condémino
(em mora) e aos seus familiares, em manifesto descompasso com o principio da
dignidade da pessoa humana.

O condominio também nao pode interromper o fornecimento de servigo publico
essencial — como agua e energia — em razao de inadimpléncia condominial. Ora, a lei
nao prevé a possibilidade de os condominios efetuarem, por si préprios, corte no
fornecimento de servicos essenciais de suas unidades autbnomas, pois isso extrapola
a iniciativa do condominio.

Ademais, a prestacao de servigos de agua e esgoto possui carater essencial,
razao pela qual apenas pode ser suspensa em conformidade com a lei federal, ja que,
se tratando de servigo publico essencial, a interrupgcao somente pode ser autorizada
pelas concessionarias prestadoras dos respectivos servigos publicos, e, mesmo

assim, somente pode fazé-la observando as hipoteses legais, sendo veja-se:

Despesa de Condominio. Agcado de obrigagdo de fazer. Corte no
fornecimento de agua na unidade condominial do autor. Condémino
inadimplente. Acado julgada procedente em face do condominio.
Sentenga que determina restabelecimento do servico. Apelagao do
requerido. Preliminarmente, pugna pela concessao da justi¢ca gratuita.
Condominio que faz parte do Programa Minha Casa Minha Vida,
destinado a moradia de pessoas de baixa renda. Demonstrada alta
taxa de inadimpléncia das unidades e a consequente hipossuficiéncia
financeira do condominio. Sumula 481 do STJ. No mérito, afirma que
a interrupgao do servigo de agua pelo Condominio a condémina autora
se deu por inadimpléncia e pugna pela improcedéncia da agéao.
Conduta abusiva do condominio ao realizar o corte de agua por conta

29 SAO PAULO. Tribunal de Justica. Apelagdo Civel n° 10061223720218260564. Trigésima quinta
Camara de Direito Privado. Relator: Morais Pucci. Julgamento em 23/05/2022. Publicagéo: 14/05/2022.
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prépria. Atribuicdo das concessionarias de servigo de fornecimento de
agua. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO®*.

E possivel aferir que, em se tratando de inadimpléncia, a interrupcdo do
fornecimento de servigco publico essencial & abusiva, pois a autoexecutoriedade dos
atos de administracao esta constitucionalmente reservada a administragao publica,
sendo vedada ao patrticular.

Dessa maneira, nenhuma convengdao de condominio em edificagdes
prevalecera se contrariar os preceitos de ordem publica para assegurar a fungao
social da propriedade, mola mestre que legitima o direito privado de propriedade.
Obtempere-se que a norma interna do condominio ndo esta autorizada a criar
restricdes indevidas ou abusivas, uma vez que as limitagcdes previstas na convencgao
apenas se justificam quando atender ao bem comum e para impedir o mau uso da

propriedade nas relagcdes de vizinhanca.

3.4 Administragcao do condominio

Para o bom funcionamento desse ente despersonalizado, torna-se imperiosa a
atuacdo de um grupo de pessoas ou 6rgaos a administra-lo, consubstanciado na
pessoa do sindico, escolhido por uma assembleia.

O sindico € a pessoa natural ou juridica que deve defender os direitos e
interesses comuns dos conddéminos, podendo ser um morador ou nao, eleito pelo
prazo de dois anos, que podera renovar-se indefinidamente no tempo. Pesam as
criticas sobre a permanéncia de um sindico no cargo por muitos anos, visto que
contribuiria para vicios e arbitrariedades, esta matéria € tipica da convengao e o
cédigo civil ndo proibe a consecugao ao cargo reiteradamente.

A atividade de sindico ndo caracteriza relagdo de emprego, dado que esta
ausente a subordinacéo juridica. E figura prevista e delimitada na legislacdo patria,
sendo necessario o total desvirtuamento de suas fungdes, o esvaziamento de seus
poderes de gestdo ou a subordinagédo explicita, como, por exemplo, a sujei¢ao a

puni¢des disciplinares e marcagbées de ponto, para haver sua desconfiguragdo e a

30 SAO PAULO. Tribunal de Justica. Apelagdo Civel n° 0441376020188260506. Vigésima sétima
Cémara de Direito Privado. Relator: Luis Roberto Reuter Torro. Julgamento em 18/08/2022.
Publicagao: 18/08/2022.
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incidéncia das normas trabalhistas. Do mesmo jeito, ndo configura locagao de servigo,
uma vez que ele apenas é o representante da comunhao de moradores.

Compete ao sindico: (i) convocar a assembleia dos condéminos, pois, se nao
o fizer, ¥a dos condébminos podera fazé-lo; (ii) representar, ativa e passivamente, o
condominio, praticando, em juizo ou fora dele, os atos necessarios a defesa dos
interesses comuns; (iii) dar imediato conhecimento a assembleia da existéncia de
procedimento judicial ou administrativo, de interesse do condominio; (iv) cumprir e
fazer cumprir a convengédo, o regimento interno e as determina¢des da assembleia;
(v) diligenciar a conservacao e a guarda das partes comuns e zelar pela prestagao
dos servigos que interessem aos possuidores; (vi) elaborar o orgamento da receita e
da despesa relativa a cada ano; (vii) cobrar dos conddbminos as suas contribui¢des,
bem como impor e cobrar as multas devidas; (viii) prestar contas a assembleia,
anualmente e quando exigidas; (ix) realizar o seguro da edificagdo (art. 1.348 do
Cadigo Civil).

Juntamente com o sindico, a assembleia pode eleger um subsindico, que o
auxiliara a cumprir os encargos do artigo 1.348 e, eventualmente, substitui-lo. O
sindico pode, também, transferir a outrem, normalmente designado como
“administrador”, total ou parcialmente, os poderes de representacdo ou as fungcoes
administrativas, mediante aprovacao da assembleia, salvo disposi¢ao em contrario da
convengao.

Ja a assembleia é constituida por todos os consortes, que decide pelo voto da
maioria, aferida ndo pelo numero de pessoas, mas pelas quotas ideais. Ha hipoteses
em que ha necessidade de unanimidade de votos, como as que envolvem, por
exemplo, atos de disposigao de partes comuns. E o 6rgéo deliberativo do condominio
mais importante, pois suas decisdes sdo fundamentais para exprimir a opinido
dominante dos moradores.

A assembleia geral, nos termos do artigo 1.350 do Cédigo Civil, serve para
convocar o sindico anualmente, realizar reunido para aprovar o orgamento das
despesas, as contribuicdes dos conddbminos e a prestagdo de contas e,
eventualmente, eleger o substituto do sindico ou alterar o regimento interno. A sua
convocagao € atribuicdo do sindico, mas se ele néo o fizer, 42 dos conddminos podera
fazé-lo. Se, mesmo assim, a assembleia ndo se reunir, dai o juiz decidira, a
requerimento de qualquer condémino, por meio do procedimento de jurisdicao

voluntaria.
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Salvo quando exigido quérum especial, as deliberagdes da assembleia serao
tomadas, em primeira convocacgéao, por maioria de votos dos condéminos presentes
que representem pelo menos metade das fragdes ideais. Os votos serdo proporcionais
a essas fragdes no solo e nas outras partes comuns pertencentes a cada condémino,
salvo disposigao diversa da convencgao de constituicdo do condominio. Em segunda
convocagao, entretanto, a assembleia podera deliberar por maioria dos votos dos
presentes, salvo quando exigido quérum especial. Ressalva-se que, com alteragao
promovida pela Lei n°. 14.405, do ano de 2022. Depende da aprovagao de 2/3 (dois
tercos) dos votos dos condéminos a alteracdo da convengao, bem como a mudanga
da destinacao do edificio ou da unidade imobiliaria.

Existe, por fim, nos termos do art. 1.353, do Cdédigo Civil, a figura facultativa do
conselho fiscal, composto por trés membros, eleitos pela assembleia, por prazo nao

superior a dois anos, ao qual compete dar parecer sobre as contas do sindico.
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4. CONDOMINO ANTISSOCIAL

4.1 Direitos e deveres condominiais e as san¢bées impostas em caso de

descumprimento

Aos conddminos, cabem direitos e deveres, pois, em que pese desfrutem de
autonomia sobre o direito de propriedade relativa a unidade autbnoma, esse direito
nao é absoluto e, convivendo em comunidade restrita, a codificagdo privada trouxe
importantes ensinamentos a respeito dos direitos, deveres, bem como das
penalidades que surgem pela violagao dos ultimos.

Os direitos e deveres dos condéminos estao estampados nos artigos 1.335 a
1.337, do Cddigo Civil, ou ainda na prépria Convencdo do Condominio que, como
visto alhures, € um ato-regra gerador de direito estatutario, que expressa a vontade
do grupo condominial, sendo obrigatdrio o seu cumprimento em prol do condominio.

O artigo 1.335 afirma que séo direitos dos condéminos: (i) usar, fruir e
livremente dispor das suas unidades; (ii) usar das partes comuns, conforme a sua
destinagao, contanto que nao exclua a utilizagdo dos demais compossuidores; (iii)
votar nas deliberagcdes da assembleia e delas participar, estando quite. Todas as
prerrogativas emanadas das faculdades de uso e fruicdo do bem, alocadas nos incisos
| e ll do art. 1.335, sobre a unidade autbnoma e areas comuns, sao também deferidas
em favor de locatarios, comodatarios e titulares de direitos reais em coisa alheia, n&o
obstante o caput do art. 1.335 se refira ao vocabulo condémino (Rosenvald, 2024).

Em relacdo ao primeiro direito, no que se refere a unidade autbnoma, o
proprietario podera usar e fruir da coisa da forma que melhor lhe aprouver sem que
precise do consentimento ou da autorizagdao dos demais condéminos, bem como
podera alienar a coisa sem que dé direito de preferéncia aos demais. Desse modo: os
conddminos podem exercer os atributos do dominio, resguardando-se, é claro, que tal
exercicio, conforme defendido em varios trechos desta dissertagdo, encontra
limitagdes em outros direitos e preceitos da legislagao.

O que se defende é que quando o legislador pontua o direito de usar, fruir e
dispor, ele em nada corrobora o exercicio de uma propriedade abusiva, nos termos
do ja citado artigo 187 do Cadigo Civil, servindo como parametro a fungéo social da
propriedade. Estas s&o as licdes da doutrina: “a fruicdo do bem para fins de exploragao

econdmica constitui decisao restrita a autonomia privada do proprietario, desde que
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nao violadas as normas relativas aos direitos de vizinhanga e, fundamentalmente, em
acato ao principio cardeal da fungdo social da propriedade” (Rosenvald, 2024, p.
1093).

Note-se que a redagdo do artigo 1.335 apenas usa a qualificagao “livremente”
para o direito de dispor, uma vez que os direitos de usar e de fruir, portanto, estariam
conformados pelas restricdes do direito de vizinhanga e pelo principio constitucional
da funcgédo social da propriedade (Loureiro, 2018). Assim, enquanto as faculdades de
usar e fruir sdo permanentemente submetidas a uma tensdo com as situagdes
juridicas individuais dos demais coproprietarios e com as situacgdes juridicas difusas
relativas aos direitos de vizinhanga, o direito de dispor encontra maior amparo na
autonomia privada.

Apesar de néo dito, expressamente, pelo legislador, no artigo 1.335, ha ainda
um quarto poder do proprietario: o de reivindicar a coisa de quem, injustamente, a
detenha. O siléncio do legislador, por ébvio, nada modifica ou reforma os poderes
federados do dominio do artigo 1.228 do Cadigo Civil.

Em seguida, o artigo 1.335, inciso I, ensina que o condémino podera usar das
partes comuns, conforme a sua destinagao, contanto que néo exclua a utilizacdo dos
demais compossuidores. Em relacio a destinagao, a norma visa proibir, por exemplo,
que a garagem seja local de recreagao para as criangas ou que as quadras esportivas
se prestem a guarda de veiculos. Também a norma quis referir-se a preservagao da
mesma garantia a todos os condéminos, permitindo a todos a utilizagdo da area
comum. Ao se comprovar a exclusao do direito do condémino de usar as partes
comuns, cabera ao condémino prejudicado ingressar com a agao cabivel, como a
acao de reintegracéo de posse.

Nessa esteira, a condémina que ocupa dois boxes de garagem da area comum
do prédio, construindo um barracdo onde faz sua moradia, viola o artigo 1.335, Il, do
Cddigo Civil, de duas formas: seja porque inibe os outros condéminos do regular
acesso e utilizacido do que € comum por parte de todos, ou ainda porque altera a
destinagao da vaga de garagem, prejudicando as normas sociais de convivéncia entre
os comproprietarios. No caso julgado pelo Tribunal de Justica do Estado de Goias, a
Corte entendeu que os documentos juntados ao processo comprovavam que a
conddmina, por meio da construgédo do barracdo na garagem, obstava a entrada dos

outros moradores na area comum.



94

No caso dos autos, as duas vagas de garagem utilizadas pela condémina eram
vagas de garagem de uso comum, em que 0 uso é dividido entre os condéminos,
inexistindo matricula prépria, de forma que as areas a elas destinadas nao sao
computadas no calculo das fragdes ideais das unidades autbnomas. Por outro lado,
ainda que fosse permitida a cesséo do uso da vaga de garagem, a condémina também
violou as disposigdes do artigo 1.335, Il, do Cdodigo Civil, uma vez que utilizou area
comum do condominio destinada a guarda de veiculos para moradia, ou seja, utiliza
area para fim diverso da sua destinacdo, além de impedir a utilizagdo dos demais
compossuidores.

Dessa forma, decidiu o Tribunal de Justica:

APELACAO CIVEL. ACAO DE REINTEGRACAO DE POSSE. AREA
COMUM DO CONDOMINIO (BOX DE GARAGEM). COMPROVAGCAO
DOS REQUISITOS LEGAIS EXIGIDOS. REINTEGRACAO DE
POSSE. PROCEDENTE. SENTENCA MANTIDA. 1- O artigo 1.331 do
Cadigo Civil prevé que os condominios edilicios podem possuir partes
que sao propriedades exclusivas e partes que sido propriedades
comuns dos condéminos, sendo que as areas comuns do condominio
nao podem ser alienadas separadamente ou divididas. 2- Mesmo que
fosse permitida a cessdo do uso da vaga de garagem, a
apelante/requerida violou as disposi¢cdes dos artigos 1.335 e 1.336 do
Cddigo Civil, uma vez que utiliza area comum do condominio
destinada a guarda de veiculos para moradia. 3- O art. 561 do Cddigo
de Processo Civil/15 impbe ao autor da agao de reintegracao de posse
o 6nus probatério, comprovados os requisitos exigidos, a reintegragao
de posse é medida que se impde. APELACAO CIVEL CONHECIDA E
DESPROVIDA. SENTENCA MANTIDA?®'.

O artigo 561, do Cddigo de Processo Civil, impde ao autor da agao de
reintegracdo de posse o 6nus probatério, indicando expressamente os seguintes
elementos para a procedéncia do pedido: (i) a posse; (ii) a turbacdo ou esbulho
praticado pelo réu; (iii) a data da turbagao ou do esbulho; (iv) a continuagéo da posse,
embora turbada, na agado de manutencdo ou a perda dela, na agao de reintegragao.

Em relacdo a legitimidade, inicialmente, pode-se pensar que qualquer
conddmino, independentemente da iniciativa do condominio, teria legitimidade para
defender a posse de area comum, até porque essas areas integram o seu proprio

patriménio. Contudo, ndo €& esse o melhor posicionamento a ser adotado, pois

31 GOIAS. Tribunal de Justica. Apelagdo Civel n° 00710824520178090010. Sexta Camara Civel.
Relator: Doraci Lamar Rosa da Silva. Julgamento em: 22/07/2019. Publicagao: 22/07/2019.
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compete ao condominio, devidamente representado pelo sindico, a defesa do
interesse insurgido em uma agéo de reintegracdo de posse contra condémino por
utilizar a area comum ou ainda por alterar a sua destinagcédo, ausente legitimagao
concorrente, conforme dispde o artigo 1.348 do Caddigo Civil.

A referida legitimidade se da mesmo que as areas comuns integrem o
patrimdnio de cada condédmino, conforme dispde o artigo 1.331, §3°, do Cddigo Civil.
Cabe destacar, todavia, que impossivel aos conddminos que decidem ajuizar a agao,
a revelia do sindico, obrigarem o condominio a ingressar em juizo em litisconsorcio
ativo, dado que o processo somente tem inicio por iniciativa da parte, caracteristica
fundamental do principio da inércia.

Também n&o cabe falar, no caso de desinteresse do condominio na acgao,
requerer o ingresso do condominio no polo passivo, o que ndo impediria a extingao
do feito, que se manteria com clara ilegitimidade em seu polo ativo.

Excepcionalmente, no entanto, resta caracterizada a legitimidade do
conddémino se (i) a area é de uso exclusivo de um ou mais condéminos ou (ii) caso a
mesma seja essencial para a fruicdo da unidade autbnoma. Esse também é o

entendimento do Superior Tribunal de Justica:

RECURSO ESPECIAL - PROCESSO CIVIL E DIREITO CIVIL -
DISSIDIO JURISPRUDENCIAL - SIMILITUDE FATICA ENTRE OS
CASOS CONFRONTADOS - AUSENCIA - ALEGACAO DE
VIOLACAO GENERICA A LEI N. 4.591/64 - DEFICIENCIA NA
FUNDAMENTACAO - INCIDENCIA DA SUMULA N° 284/STF -
CONDOMINIO EDILICIO - ACAO REIVINDICATORIA DE AREA
COMUM MANEJADA PELO CONDOMINIO - COISA JULGADA
FORMADA EM ANTERIOR DEMANDA REIVINDICATORIA
PROPOSTA POR ALGUNS CONDOMINOS - EXTENSAO AO
CONDOMINIO - INADMISSIBILIDADE - RECURSO ESPECIAL
PARCIALMENTE PROVIDO. 1. Inviavel é o recurso especial pela
divergéncia, se inexistir semelhanca fatica entre os casos
confrontados. 2. A indicagdo genérica de negativa de vigéncia a Lei,
sem especificacao do dispositivo pretensamente violado, caracteriza
deficiéncia de fundamentacgao, a atrair a Sumula n. 284/STF. 3. Ha
duas espécies de condominios (para deixar de lado ponderacbes
acerca de outras formas mais sofisticadas, irrelevantes ao deslinde
dessa causa, como a multipropriedade): a) condominio geral ou
tradicional e b) condominio edilicio ou por unidades autbnomas. 4.
Enquanto para o condominio geral ha expressa previsao legal acerca
da legitimagdo concorrente de todos os condéminos para eventual
acao reivindicatéria de toda a propriedade, tal ndo sucede com o
condominio edilicio. 5. No condominio edilicio, verifica-se a presenca
de (1) area privativa ou unidade autbnoma, (2) area comum de uso
exclusivo e (3) area comum de uso comum. Esta pode ser: (3.a)
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essencial ao exercicio do direito de propriedade da unidade auténoma
ou (3.b) nao-essencial ao exercicio do direito de propriedade da
unidade auténoma. 6. Em se tratando de assenhoreamento de area
comum de condominio edilicio por terceiro, a competente acgao
reivindicatéria sé podera ser ajuizada pelo proprio condominio, salvo
se o0 uso desse espago comum for: (1) exclusivo de um ou mais
condéminos ou (2) essencial ao exercicio do direito de usar, fruir ou
dispor de uma ou mais unidades autbnomas. Nesses dois casos
excepcionais, havera legitimacao concorrente e interesse de agir tanto
do condominio como dos condbminos diretamente prejudicados. 7.
Todavia, nessas hipéteses de legitimagéo concorrente em condominio
edilicio, a coisa julgada formada em razdo do manejo de agao
reivindicatoria dos alguns condéminos diretamente prejudicados néo
inibird a futura propositura de outra demanda reivindicatéria pelo
condominio. 8. Os limites subjetivos da coisa julgada material
consistem na produgao de efeitos apenas em relagdo aos integrantes
da relagao juridico-processual em curso, de maneira que - em regra -
terceiros ndao podem ser beneficiados ou prejudicados pela res
judicata. 9. In casu, o transito em julgado do decisum que apreciou
anterior demanda reivindicatéria ajuizada por alguns conddminos
relativamente a area comum de uso comum imprescindivel ao
exercicio do direito de usar e fruir das respectivas unidades
autdbnomas nao inibe futura agéo reivindicatéria pelo condominio. 10.
Recurso especial conhecido parcialmente e, nesse ponto, provido™2,

O Tribunal de Justica de Minas Gerais julgou caso interessante no qual se
discutiu a procedéncia de agao de reintegracao de posse em caso de fechamento da
area comum do condominio por um dos condédminos. No caso dos autos, o conddémino
ocupava sala 209 do Condominio do Edificio Cartacho, na cidade de Belo Horizonte.
Além da ocupacéao da sala, uso e gozo das demais areas comuns, fechou, de forma
arbitraria, o corredor de acesso a sua sala, o que, em tese, contraria o artigo 1.335, II,
do Cadigo Civil, ora discutido, além da conveng¢ao do condominio do edificio.

O fechamento provocado pelo condémino, além de obstruir o acesso a todos,
via uso da area comum, também impediu a iluminagéo e a refrigeragdo naturais e a
saida de emergéncia de todos os condbminos, o que interfere, diretamente, nas
condigbes de seguranca do préprio edificio. O condominio entendeu que sem o
consentimento dos demais condéminos, ndo poderia 0 condémino isolar parte da area
comum para seu uso préprio. Por tal motivo, requereu a reintegracéo de posse da
area comum objeto da lide.

O Tribunal de Justica de Minas Gerais, por sua vez, destacou que, apesar de
ser incontroversa a ocupagao da area comum, em desacordo com o artigo 1.342, do

32 BRASILIA. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n° 1015652 RS 2007/0291528-0. Terceira
Turma. Relator: Ministro Massami Uyeda. Julgamento em: 02/06/2009. Publicagéo: 20/09/2009.
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Cddigo Civil, que dispde ser vedado ao condémino o uso exclusivo da area comum, a
reintegracao de posse deveria ser julgada improcedente.

Em principio, poder-se-ia concluir pela presenga dos requisitos necessarios a
concessao da reintegragao de posse pretendida, nos moldes do art. 562 do CPC, vez
que restariam comprovados: (i) a prévia posse por parte do condominio, por se tratar
originariamente de area comum, fechada pelo conddémino com uma porta de vidro nos
idos de 1.963; (ii) o esbulho, visto que a area em questdo somente € ocupada pelo
conddmino em detrimento dos demais, a mingua de autorizagdo e/ou aprovagado em
assembleia condominial; (iii) a data do esbulho, embora ndo esteja certa nos autos,
remonta ao ano de 1.963, considerando que o condédmino confirmou ter fechado o
corredor nesse ano; (iv) a perda da posse, uma vez que se mostra incontroverso o
uso exclusivo da area comum por um dos condéminos.

Todavia, a Corte entendeu ser necessaria a analise da situacdo a luz do
instituto da supressio, tendo em vista que a inércia do condominio autor, por mais de
quatro décadas, em exigir o cumprimento das normas condominiais teria ocasionado
a perda de seu direito. A figura da supressio tem fundamento na boa-fé objetiva
esperada das partes, que faz com que haja a consolidagdo de estados juridicos em
funcdo do decurso do tempo. Assim, na supressio, derivada do sistema juridico
alemao, ha o fendmeno juridico da perda, da supressdo de determinada faculdade
juridica. Essa figura se funda na ideia da confianga, ou seja, na crenga do nao-
exercicio superveniente do direito da outra parte, importando na aquisicdo de um
direito subjetivo em razdo do comportamento continuado.

A supressio nao se configura com a simples inércia do credor quanto ao
exercicio de um direito. Tal omissdo deve ser acompanhada de um comportamento
que inspire no devedor a expectativa de que aquele direito ndo sera mais exercido.

Pode-se afirmar, entdo, que a supressio nao se encerra puramente em um
comportamento omissivo do credor, devendo estar presente um outro elemento, qual
seja, a projegcao de uma conduta que induza no devedor a ideia de que houve a
renuncia ao direito.

Por proteger uma justa expectativa da parte, diz-se que a supressio tutela a
confianga na relagédo contratual. Dessa forma, a prolongada omissdo de uma parte,
seguida de uma abrupta mudanga de comportamento, seria considerada abuso de
direito, por quebrar essa confianca.
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No caso, a Corte vislumbrou o comportamento omissivo do condominio por
anos, na medida em que nunca criou ressalvas as obras que promoviam a invasao de
area comum do condominio. Com isso, criou a legitima expectativa no condémino
invasor de que havia uma autorizagao tacita para que promovesse o0 apossamento de
tal area.

Assim ficou a ementa do julgado:

EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO DE REINTEGRACAO DE
POSSE - CONDOMINIO EDILICIO - FECHAMENTO DE AREA
COMUM DO CONDOMINIO - "SUPRESSIO" - OCORRENCIA -
SENTENCA REFORMADA. - Nao pode o condémino utilizar de forma
exclusiva as areas comuns do edificio edilicio, salvo nos casos
permitidos pela convengdo de condominio ou mediante prévia
autorizagao dos demais conddminos, concedida em assembleia geral
designada para este fim - O comportamento omissivo durante anos
por parte do condominio, em nao criar objecdes a utilizagao, pelos réus
e por outros condéminos, de area comum do condominio por mais de
cinquenta anos, criou a legitima expectativa nos autores de que existia
uma autorizagao tacita para sua utilizagédo, a configurar a supressio -
A conduta do condominio de, apds anos de concordancia tacita, exige
judicialmente o retorno ao "status quo ante", mesmo havendo
situagdes similares de outros condéminos, consiste em conduta
contraria a boa fé objetiva - Recurso provido®.

Por ultimo, o inciso Il do artigo 1.335 reza que € direito do condémino votar nas
deliberacdes da assembleia e dela participar, estando quite. Nao estando quite com
as contribuicdes condominiais, o conddmino n&o pode votar ou participar das
assembleias, segundo o texto da lei. Isso significa que o condémino nao tera direito a
palavra, ndao podendo expressar opinidao e pensamento sobre os assuntos trazidos a
debate na assembleia. No entanto, “tais restricbes ndo podem levar a admitir a
dispensa na convocagao, tanto que ndo é inviavel sejam adimplidas as quantias
pendentes até o momento da reunido” (Rizzardo, 2020, p. 247).

“Estar quite” leva a entender que o condémino nada deve ao condominio.
Existindo, entretanto, uma divida ndo vencida, pois parcelado o pagamento, n&o incide
o cerceamento do direito de participar e de votar. Mesmo entendimento aplica-se em
relacdo aqueles condéminos que estdo questionando as dividas, administrativa ou
judicialmente, até o efetivo transito em julgado das decisdes. E a avaliagdo da

doutrina: “o condémino que houver ajuizado agao de consignagao em pagamento para

33 MINAS GERAIS. Tribunal de Justica. Apelagado Civel n°® 10000221856446001. Vigésima Camara
Civel. Relator: Lilian Maciel. Julgamento em: 14/12/2022. Publicagédo: 15/12/2022.
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discutir parcela controversa da contribuicdo ndo deve ser considerado em débito,
assim como aquele que houver depositado em juizo tal quantia. (Loureiro, 2018, p.
1307).

O dispositivo legal ndo esta isento de criticas, pois ha quem pense que a
vinculacao do direito ao voto nas deliberagdes da assembleia a quitagao nao encontra

respaldo constitucional:

Em uma interpretagao conforme a Constituicao Federal do inciso Il do
art. 1.335 se mostra ofensivo ao postulado da proporcionalidade
excluir o condémino inadimplente da deliberacao de questées como a
extingdo do condominio ou a alteragdo de destinagao de areas
comuns, tendo em vista o seu teor decisivamente comprometedor
sobre o proprio direito de propriedade (Netto et al, 2024, p. 1094).

A matéria ja foi alvo de discussao no Tribunal de Justica de Minas Gerais que,
diferentemente do posicionamento lavrado acima, entendeu pela impossibilidade do

direito ao voto de condémino inadimplente:

CONDOMINIO EDILICIO - DESTITUICAO DE COMISSAO DE
REPRESENTANTES - ASSEMBLEIA GERAL - REQUISITOS -
CUMPRIMENTO - DIREITO DE VOTO - CONDOMINO
INADIMPLENTE IMPOSSIBILIDADE - APLICACAO DO ART. 1335,
lll, DO CCB. Nos termos do artigo 1.335, Ill, do CC/2002, para ter
direito a VOTO, o conddbmino deve estar adimplente com suas
obrigages financeiras e demais deveres para com o CONDOMINIO
EDILICIO*,

A respeito do direito de voto do locatario, duas posi¢des existem na doutrina:
(i) o locatario ndo participa e delibera em assembleias de condominio, ainda no que
se refere a despesas ordinarias, pois o Cddigo Civil ndo reproduziu o disposto no
artigo 24, §4°, da Lei n® 4.591/64, com a redagédo dada pela Lei n® 9.267/96 (Lopes,
2008); (ii) o locatario participa e delibera em assembleias de condominio, pois como
a lei passou a ser omissa a respeito do tema, nos termos do artigo 4°, da LINDB, a
questao deve ser resolvida com o emprego de analogia, costumes e principios gerais
do direito (Tartuce, 2019).

E costumeiro o direito de participacdo do locatario, que deve ser preservado

por uma questdo de democracia condominial. Nos termos da doutrina: “pode ser

34 MINAS GERAIS. Tribunal de Justiga. Agravo de Instrumento n° 10637060378444001. Nona Camara
Civel. Relator: Anténio de Padua. Julgamento em: 10/08/2007. Publicagdo: 25/08/007.
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ventilada a aplicagéo do principio da isonomia, retirada do artigo 5°, da Constituigdo
da Republica, tendo a exclusao do direito do locatario carater discriminatério” (Tartuce,
2019, p. 540). Ademais, nos termos do art. 23, inciso Xll, da Lei 8.245 /91, é obrigagéo
de o locatario pagar as despesas ordinarias de condominio, utilizadas para a
manutengado e conservacao de instalagbes comuns. Assim, se o locatario se obriga
junto as despesas do condominio, inclusive a ele se aplicando a convencéo de
condominio, ndo é razoavel impedir-lhe a participagdo e direito ao voto nas
assembleias.

Este também ¢é o posicionamento de Venosa (2.023), o qual defende que o
paragrafo segundo do artigo 23, da Lei do Inquilinato, ao permitir que o locatario tenha
a responsabilidade pelo pagamento das despesas ordinarias, torna necessaria sua
convocagao para as assembleias pertinentes ao tema dessa obrigagao. Almeida Pinto
(2.023), no mesmo sentido, entende ndo ser incompativel proporcionar o direito de
voto ao inquilino, visto que este ¢é sujeito interessado nas deliberagdes do condominio.
Donizetti (2017) pontua que a omissdo do Cddigo Civil de 2002 ndo pode ser
entendida como proibi¢ao.

Os direitos trazem, em compensacéo, deveres de obrigatorio atendimento para
viabilizar a convivéncia e manutencdo do condominio. Os deveres sado exigidos
indistintamente de qualquer pessoa que no condominio resida, o que inclui os
moradores em geral e ocupantes de conjuntos ou salas, como familiares, locatarios,
frequentadores, visitantes, clientes e empregados.

O artigo 1.336, do Cédigo Civil, pontua os deveres minimos dos condéminos,
em um rol exemplificativo: (i) contribuir para as despesas do condominio na proporgéao
das suas fragdes ideais, salvo disposicao em contrario na convencgéo; (ii) ndo realizar
obras que comprometam a segurancga da edificag&o; (iii) ndo alterar a forma e a cor
da fachada, das partes e esquadrias externas; (iv) dar as suas partes a mesma
destinagao que tem a edificagdo, e ndo as utilizar de maneira prejudicial ao sossego,
salubridade e seguranga dos possuidores, ou aos bons costumes.

O primeiro dever do conddémino é de contribuir para as despesas do
condominio. Trata-se de obrigagao propter rem, que deve ser suportada pela pessoa
proprietaria ou titular da coisa. Todos os condéminos tém a obrigagao de concorrer
para as despesas do condominio na propor¢cdo de suas fragbes ideais, sejam as
despesas ordinarias ou extraordinarias. As despesas ordinarias ou de custeio sao

aquelas decorrentes do orgcamento aprovado na assembleia anual e fielmente
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cumprido pelo sindico. Ja as despesas extraordinarias, sdo aquelas que nao foram
previstas no orcamento, de ocorréncia eventual.

Conforme apontado pela doutrina, “os condéminos podem estipular, de forma
livre, a fixagcao dos valores das quotas condominiais que visam ao rateio das despesas
do condominio, desde que o fagcam obedecidos os requisitos formais, preservada a
isonomia e descaracterizado o enriquecimento ilicito de alguns condéminos (Netto et
al, 2024, p. 1.095).

Por conta disso, registra-se a abusividade da previsdo de convengédo de
condominio outorgada por construtora ou incorporadora que fixa taxa menor para
unidades nao vendidas. No caso julgado pelo STJ, discutiu-se a abusividade e a
nulidade da clausula da convengéo que estipulava o pagamento de apenas 30% (trinta
por cento) do valor devido a titulo de cota condominial ordinaria por unidades
imobilidrias ndo vendidas ou que ainda estejam na posse da construtora.

Por questbes meramente légicas, se uma ou varias unidades imobiliarias
recebem a redugdo do valor da taxa ordinaria, a consequéncia é a oneragcdo dos
demais condéminos. Ha, desse modo, enriquecimento sem causa da parte que se
beneficia com o pagamento a menor, em detrimento de toda a coletividade
condominial, com evidente violacao do inciso | do art. 1.334 do CC/2002, que assenta
expressamente a observancia da proporcionalidade da cota condominial.

De fato, a convengédo outorgada por construtora ou incorporadora pode
estabelecer o critério do rateio da cota devida por cada condémino, mas isso nao
significa a possibilidade de criar beneficio de carater subjetivo a seu favor a ponto de
reduzir ou isentar do pagamento da cota condominial.

O STJ entendeu nao proceder o argumento acerca da auséncia de morador na
unidade imobiliaria como circunsténcia apta a ensejar a redugédo do valor da taxa
condominial. No caso, os apartamentos de qualquer condominio se servem das areas
comuns e dos demais servigos por ele oferecidos, motivo pelo qual s6 o fato de serem
colocados a disposi¢cao dos condéminos gera o dever de contribuir.

Em outras palavras, a disponibilidade dos servi¢cos e a possibilidade de fruicdo
sao requisitos essenciais para ensejar o pagamento da cota condominial. Assim, se o
condominio tem, em sua area de lazer, piscina, sauna, academia, e o condémino nao
usufrui de nenhum deles, ndo pode utilizar esse argumento para postular a redugao
do valor da taxa devida. Da mesma forma, se determinado proprietario de

apartamento ficasse um breve ou longo periodo sem utilizar o imével (por exemplo,
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em caso de férias familiares), também nao caberia requerer, durante esse tempo, a
isencao ou diminuicéo do valor da cota devida ao condominio. Assim, se a construtora
ainda n&o comercializou as unidades habitacionais, seja por opgéo ou por falta de
adquirentes, inexiste justificativa apta a provocar a redugdo do valor da taxa

condominial em 70% (setenta por cento):

RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO. ART. 1.022 DO CPC/2015.
VIOLACAO. INEXISTENCIA. CONVENCAO. OUTORGA.
CONSTRUTORA. TAXA CONDOMINIAL. REDUCAO.
IMPOSSIBILIDADE. 1. Recurso especial interposto contra acérdao
publicado na vigéncia do Cdédigo de Processo Civil de 2015
(Enunciados Administrativos n® 2 e 3/STJ). 2. Cinge-se a controvérsia
a discutir se a convengao de condominio pode estabelecer, apenas
para unidades imobiliarias ainda n&do comercializadas, o
correspondente a 30% (trinta por cento) do valor integral da taxa
condominial devida. 3. A convengdo outorgada pela
construtora/incorporadora ndo pode estabelecer beneficio de carater
subjetivo a seu favor com a finalidade de reduzir ou isentar do
pagamento da taxa condominial. 4. A taxa condominial é fixada de
acordo com a previsao orcamentaria de receitas e de despesas, bem
como para constituir o fundo de reserva com a finalidade de cobrir
eventuais gastos de emergéncia. 5. A reducdo ou isencao da cota
condominial a favor de um ou varios condéminos implica oneragao dos
demais, com evidente violagdo da regra da proporcionalidade prevista
no inciso | do art. 1.334 do CC/2002 6. Recurso especial provido®.

O pagamento da taxa condominial é, logo, de grande relevancia e objetiva
garantir a propria existéncia do condominio. Por tudo isso, o inadimplemento podera
resultar na penhora do imével residencial, ndo se afigurando possivel invocar a
protecdo do bem de familia. O artigo 3°, inciso IV da Lei n. 8009 /90, excepciona a
regra da impenhorabilidade do bem de familia nas execugdes por taxas e
contribui¢cdes devidas em fungao do imovel familiar. Por se tratar de obrigagao propter
rem, derivada do direito real de propriedade, as cobrancas de despesas de
condominio aderem a coisa e ndo a pessoa que as contraiu, sendo inoponivel a
alegacéao de ser o imével impenhoravel por se tratar de bem de familia.

Pelo artigo 1.336, Il do Cddigo Civil, o condémino ndo podera realizar obras
que comprometam a seguranga da edificagdo. Os proprietarios e demais moradores
devem ater-se a capacidade estrutural do prédio, ndo podendo efetuar reformas ou

35 BRASILIA. Superior Tribunal de Justiga. Recurso especial n° 1816039 MG 2019/0147151-4. Terceira
Turma. Relator: Ministro Ricard Villas Bbéas Cueva. Julgamento em: 04/02/2020. Publicagdo:
06/02/2020.
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inovagdes que importem em sobrecarga demasiada ou que resultem em degaste na
parte estrutural do prédio, enfraquecendo as colunas, as vigas ou paredes. O
conddmino que deseja, portanto, reformar sua unidade, ndo podera fazé-lo a ponto de
colocar em risco a estrutura do prédio.

Se a obra, lado outro, ndo oferecer riscos ou trouxer vantagens a comunidade
condominial, como a jungao de duas unidades, removendo-se parede sem prejudicar
a estrutura do prédio, ndo ha que se falar em infragdo ao dever ora discutido. Do
contrario, comprometendo a segurancga da edificagdo, o condominio podera, além de
aplicar penalidades pecuniarias, ingressar com agao de nunciagdo de obra nova ou
mesmo com a agao demolitdria.

Observa-se n&o exigir, pela lei, prévia autorizagédo do sindico para a realizagao
de reformas. Podem a convenc¢ao ou o regimento, todavia, impor horarios e regras de
admissao de trabalhadores que tenham acesso ao condominio.

O artigo 1.346, do Cdédigo Civil, ao prever a obrigatoriedade de seguro a toda
edificagdo contra risco de incéndio ou destruicdo, também visa preservar a
estabilidade e solidez da construgao.

Ja o dever previsto no inciso Il do artigo 1.336 impde uma obrigacdo de nao
fazer, que consiste em ndo alterar a forma e a cor das fachadas, das partes e
esquadrias externas, a ndo ser com a anuéncia de todos os consortes. O condémino
nao podera decorar as partes e esquadrias externas com tonalidades ou cores
diversas das empregadas no conjunto da edificagdo (CC, art. 1.336, lll, 22 parte).
Entretanto, para a seguranca de criangas sera permitida a instalagdo de redes de
protecao nas varandas, apesar de alterar a estética predial (Diniz, 2024).

A razao da regra é simples: as paredes externas do edificio constituem area
comum e a unidade arquitetonica interessa a todos os condéminos, de modo que nao
podem ser mudadas a critério de um deles (Loureiro, 2018). As alteragdes na fachada,
ainda que nao claramente perceptiveis, ja foram pontualmente rechacadas pelo
Superior Tribunal de Justiga.

Inicialmente, no caso em tela, o Tribunal de Justica entendeu que a modificagcéo
perpetrada pelo conddmino — mudanga da cor das esquadrias externas (de preta para
branco) —, pelo fato de ser pouco visivel a partir da vista da rua e por ndo acarretar
prejuizo direto no valor dos demais iméveis do condominio, n&o infringiria os preceitos
legais. Contudo, essa solugéo fere a literalidade da norma, pois € indiscutivel que

houve alteracido na fachada do prédio.
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Admitir que apenas as alteragdes visiveis do térreo possam caracterizar
alteracdo da fachada, passivel de desfazimento, poderia firmar o entendimento de
que, em arranha-céus, os moradores dos andares superiores, quase que invisiveis da
rua, ndo estariam sujeitos ao regramento em analise.

Para o STJ, o entendimento adotado pelo Tribunal de origem poderia ensejar a
descaracterizagao do padrao arquitetdnico da obra, ainda que a alteragcao da fachada
seja avistavel apenas pelos prédios vizinhos, em andares correspondentes, visto
posicionar-se em area recuada.

Ha de se considerar que recuos sao recursos arquitetdbnicos comuns e que, se
localizados na face externa da edificagao, ndo deixam de compor a fachada. De fato,
fachada ndo €& somente aquilo que pode ser visualizado do térreo. Assim,
isoladamente, a alteracdo da fachada pode nao ter afetado diretamente o preco dos
demais imoveis do edificio, mas deve-se ponderar que, se cada proprietario de
unidade superior promovesse sua personalizagao, empregando cores de esquadrias
que entendesse mais adequada ao seu gosto pessoal, a quebra da unidade
arquiteténica seria drastica, com a inevitavel desvalorizagdo do condominio.

A ementa do acordao merece ser lida na integralidade:

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. CONDOMINIO  EDILICIO.
ALTERACAO DE FACHADA. ESQUADRIAS EXTERNAS. COR
DIVERSA DA ORIGINAL. ART. 1.336, Ill, DO CODIGO CIVIL. ART.
10 DA LEI N° 4.591/1964. VIOLACAO CARACTERIZADA. ANUENCIA
DA INTEGRALIDADE DOS CONDOMINOS. REQUISITO NAO
CUMPRIDO. DESFAZIMENTO DA OBRA. 1. Cuida-se de acéo
ajuizada contra condémino para desfazimento de obra que alterou a
fachada de edificio residencial, modificando as cores originais das
esquadrias (de preto para branco). 2. A instancia ordinaria admitiu a
modificacdo da fachada pelo fato de ser pouco perceptivel a partir da
vista da rua e por ndo acarretar prejuizo direto no valor dos demais
imoéveis do condominio. 3. Os arts. 1.336, lll, do Cddigo Civil e 10 da
Lei n® 4.591/1964 tragam critérios objetivos bastante claros a respeito
de alteragdes na fachada de condominios edilicios, os quais devem
ser observados por todos os conddminos indistintamente. 4. E
possivel a modificagdo de fachada desde que autorizada pela
unanimidade dos condéminos (art. 10, § 2° da Lei n° 4.591/1946).
Requisito nao cumprido na hipétese. 5. Fachada nao é somente aquilo
que pode ser visualizado do térreo, mas compreende todas as faces
de um imovel: frontal ou principal (voltada para rua), laterais e
posterior. 6. Admitir que apenas as alteracbes visiveis do térreo
possam caracterizar alteracao da fachada, passivel de desfazimento,
poderia firmar o entendimento de que, em arranha-céus, os moradores
dos andares superiores, quase que invisiveis da rua, ndo estariam
sujeitos ao regramento em analise. 7. A mudancga na cor original das
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esquadrias externas, fora do padrao arquitetdbnico do edificio e nao
autorizada pela unanimidade dos condéminos, caracteriza alteragao
de fachada, passivel de desfazimento, por ofensa aos arts. 1.336, llI,
do Cddigo Civil e 10 da Lei n® 4.591/1964. 8. Recurso especial
provido.%®

Portanto, o condémino, sem anuéncia de todos os demais, ndo podera alterar
a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias externas, devendo manter a
harmonia estética do condominio, com respeito as normas da boa urbanistica. Um
ponto, todavia, € digno de nota: nem a lei ou a convengéo de condominio podem sair
da realidade e atentar contra a l6gica do mundo contemporaneo. Assim, ndo cabe a
proibicdo em adaptar exaustores de ar, instrumentos de ar-condicionado nas paredes
ou sacadas, bem como antenas de aparelhos captadores de sinais de televisao,
internet ou telefonia nas paredes, tetos ou telhados do edificio. Cabe as convencgdes
condominiais se adaptarem aos avancgos técnicos do tempo.

E indispensavel a razoabilidade na analise do caso para se aferir se ha ou néo
violagdo ao dever exposto no artigo 1.336, Ill, do Cddigo Civil. Na atualidade, por
exemplo, € notéria a mudanga das condigdes climaticas, com aquecimento do globo
e impacto na qualidade do tempo, o que tem reflexo no cotidiano e na experiéncia de
moradia em apartamentos. Nesse contexto, a instalacdo de aparelho de ar
condicionado proporciona bem-estar, preserva a saude dos ocupantes da unidade
autbnoma, além de permitir melhor fruicdo do imovel e alguma valorizagdo, pois
refrigera e melhora a qualidade do ar interior.

Isto posto, embora a fachada do edificio seja propriedade comum dos
condébminos e, portanto, ndo possa ser utilizada individualmente por cada
coproprietario porque a ele ndo pertence com exclusividade, é razoavel “mitigar o
preceito para se admitirem modificagdes, feitas por um ou alguns condéminos, desde
que nao afetem a estrutura da edificacdo, ndo rompam a harmonia arquitetdénica do
prédio e nao desvalorizem as demais unidades” (Souza; Chalhub, 2014, p. 121), o que
deve ser analisado caso a caso e, principalmente, por pericia técnica.

Indicando a flexibilizagado da regra, o Tribunal de Justica de S&o Paulo decidiu
gue a norma geral de vedagao de alteragdo de fachada nao tem o condao de tolher o

3 BRASILIA, Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n° 1483733.Terceira Turma. Relator:
Ricardo Villas Boas Cueva. Julgamento em: 25/08/2025. Publicagédo: 01/09/2015.
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exercicio pleno direito de propriedade, em especial o direito de usar e de fruir do bem

da melhor maneira possivel:

CONDOMINIO EDILICIO - Instalacdo de aparelho de ar condicionado
— Norma geral de vedagao de alteragéo de fachada que ndo tem o
condao de tolher o exercicio pleno direito de propriedade, em especial
o direito de usar e de fruir do bem da melhor maneira possivel,
inclusive para adesdo as inovagfes tecnolégicas — Aparelho de ar
condicionado que refrigera e também melhora a qualidade do ar
interior — Condicbes climaticas atuais justificadoras — Ausente
regulamento interno ou ata de assembleia que vede, expressamente,
a instalacdo de ar condicionado — Obediéncia a padrao de cor —
Visibilidade minima da rua — Sem obstrucao de passagem — Nao
demonstrado o risco a seguranga — Manutencdo da harmonia
arquitetbnica do edificio, sem prejuizo a estética — Ausente alteragéo
de fachada — Aplicacdo do principio da razoabilidade — Nesse
contexto, falta de pressuposto para a multa imposta — Sentenca
mantida. Apelagéo n&o provida®’.

Por ultimo, o legislador positivou o dever aos condéminos de dar as suas partes
a mesma destinagdo que tem a edificagdo e nao utilizar de maneira prejudicial ao
sossego, salubridade e seguranga dos possuidores ou aos bons costumes. A
destinagao vira consignada na convengao: se previsto o uso para fins residenciais,
nao se admitira a transformacéo em comércio, mesmo que para prestacao de servigos
de profissionais liberais, pois isso redundaria em desvirtuamento do condominio,
acarretando transtornos e incbmodos. A alteracdo da destinacdo da unidade
autébnoma esta subordinada a prévia aprovacdo unanime dos demais condéminos,
porque interfere nas demais unidades e frustra as expectativas da manutencao da
finalidade inicial.

O dispositivo, ao proibir a utilizagdo do condominio de maneira prejudicial ao
sossego, a salubridade e a segurancga, preza pela observancia das regras de boa
vizinhanga para evitar desinteligéncias. E salutar as restricdes a propriedade, que
surgem ante a necessidade de mediar o exercicio de varios direitos de propriedade.
A vizinhanga, por si s6, pode dar origens a conflitos e deve imperar, entre os
confinantes, a solidariedade e a boa-fé, atendendo-se a funcio social da propriedade.
A imposigao do respeito ao sossego, salubridade e seguranga € uma forma de limitar

os dominios dos proprietarios, em favor da harmonia social, impondo-lhes o sacrificio

37 SAO PAULO. Tribunal de Justica. Apelagao Civel n° 10346549420178260100. Trigésima terceira
Cémara de Direito Privado. Relator: Sa Moreira de Oliveira. Julgamento em: 24/09/2018. Publica¢ao:
24/09/2018.
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que precisa ser suportado para que a convivéncia social seja possivel e,
consequentemente, o direito a propriedade seja respeitado.

O condbmino que ndo pagar a sua contribuigdo ficara sujeito a corregao
monetaria e aos juros moratorios convencionados ou, ndo sendo previstos, aos juros
estabelecidos no artigo 406, do Cadigo Civil, bem como a multa de até 2% (dois por
cento) sobre o débito (CC, art. 1.336, §1°). A redacgao do referido dispositivo foi dada
pela Lei n°. 14.905, de 28 de junho de 2024. Uma observagéao é valida: tal percentual
foi reduzido, haja vista que a Lei n°. 4.591/64, no artigo 12, paragrafo 3°, previa
percentual de até 20% para os condéminos em atraso com as contribui¢des para as
despesas do condominio.

A seguir, o art. 1.336, § 2° prescreve que o transgressor dos deveres do art.
1.336, Il a IV, ficara sujeito ao pagamento de multa prevista no ato constitutivo ou na
convencdo. Tal multa ndo podera ser superior a cinco vezes o valor de suas
contribuicdes mensais, independentemente das perdas e danos que se apurarem.

Se nao houver disposicéo expressa, a assembleia geral deliberara, por 2/3 no
minimo dos condéminos, sobre a cobranga dessa multa (CC, art. 1.336, § 2°). Nesses
casos, € evidente que sera assegurado ao conddémino a ampla defesa, ainda com
possibilidade de discusséo judicial da matéria (Netto et al, 2018).

Se o conddbmino apresentar infracdo reiterada aos seus deveres podera,
havendo deliberacdo de 3/4 dos condbminos, ser constrangido a pagar multa
correspondente até o quintuplo do valor da despesa de condominio, conforme a
gravidade das faltas cometidas e a reiteracdo, independentemente das perdas e
danos (CC, art. 1.337, caput). A deliberacdo de % dos condéminos nao inclui,
evidentemente, o infrator (Machado, 2013).

E se com essa conduta antissocial reiterada causar incompatibilidade de
convivéncia com os demais, devera pagar multa correspondente ao décuplo do valor
relativo a contribuicdo para as despesas condominiais, até ulterior deliberacéo
assemblear (CC, art. 1.337, paragrafo unico). Portanto, se as praticas antissociais
forem reiteradas, gerando incompatibilidade de convivéncia com os demais, o
conddmino antissocial sera forgado a pagar uma nova e terceira modalidade de multa,
equivalente ao décuplo do valor atribuido a contribuicdo para as despesas
condominiais.

Frisa-se que toda e qualquer aplicacdo de multa ao condémino antissocial

depende da observancia do devido processo legal, por meio de contraditério e ampla
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defesa, haja vista a ordem juridico-constitucional patria ndo conferir a nenhuma
entidade privada a possibilidade de agir a revelia dos principios insculpidos nas leis e,
em especial, dos postulados que tém por fundamento direto a propria Carta Magna,
notadamente em tema de protegao a liberdade e garantias fundamentais (Machado,
2013).

Ao corroborar esse entendimento, vé-se o Enunciado n°. 92 aprovado na |
Jornada de Direito Civil promovida pelo Conselho de Justica Federal, que prevé: “as
sangdes do artigo 1.337 do novo Caodigo Civil ndo podem ser aplicadas sem que se
garanta direito de defesa ao condémino nocivo”.

Em outras palavras: a multa por conduta violadora de normas de convivéncia
entre condéminos esta sujeita a prévia observancia dos principios do contraditério e
da ampla defesa. A imposicao, portanto, da pena s6 pode ocorrer apds o exercicio do
direito de defesa. A multa condominial ndo deve prevalecer se nao respeitados os
postulados constitucionais, posto que é necessaria a notificagao prévia do condémino
antissocial, requisito imprescindivel para sua exigibilidade, tendo em vista a
necessidade de observancia dos principios do contraditério e da ampla defesa.

No mesmo sentido, o Tribunal de Justica de Sao Paulo pontua:

APELACAO - CONDOMINIO - ACAO DECLARATORIA DE
NULIDADE DE MULTA CONDOMINIAL - Pretensao autoral voltada a
declaracao de nulidade de multa que violou o principio do contraditério
e da ampla defesa — Pedido julgado procedente — Com a elevagao do
principio da dignidade da pessoa ao patamar de metanorma (art. 39, I,
da CF), a doutrina e a jurisprudéncia das Cores Superiores passou a
defender a aplicagdo imediata dos principios e garantias
constitucionais nas relagdes particulares, o que se denomina de
eficacia horizontal dos direitos fundamentais - Diante dessa nova
concepgédo, tem-se que as garantias constitucionais também devem
incidir nas relagdes condominiais, devendo ser assegurados, na
medida do possivel, a ampla defesa e contraditério — Caso dos autos
em que restou demonstrada a falta de oportunizagcdo de defesa ao
conddmino , em clara violagdo as garantias constitucionais —
Precedentes judiciais — Sentenga mantida — Recurso ndo provido®.

A questao que se coloca, e que é a tematica da presente dissertacao, é a

possibilidade (ou ndo) da exclusdo do condémino ou possuidor que, embora tenha

38 SAO PAULO. Tribunal de Justica. Apelagédo Civel n° 0069660520188260010. Trigésima primeira
Cémara de Direito Privado. Relator: Carlos Nunes. Data de Julgamento: 25/08/2020. Data de
Publicagao: 26/08/2020
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sido sancionado nos termos do paragrafo unico do art. 1.337, do Cdodigo Civil, continue
a desarmonizar a vida social do condominio em consequéncia de seu comportamento
antissocial. Assim, graves discussdes sao suscitadas diante o artigo 1.337 do Cddigo
Civil, que serao analisadas com mais dedicagao nos tépicos abaixo.

4.2 Conceito de condomino antissocial

Inicia-se o paragrafo segundo do artigo 1.336, do Cddigo Civil, sujeitando o
conddmino a pagar o valor previsto na convengao se nao cumprir com as obrigag¢des
condominiais. Contudo, o valor da multa ndo podera ser superior a cinco vezes o valor
de suas contribuicbes mensais, independentemente das perdas e danos que se
apurarem.

Ato continuo, o caput do artigo 1.337, da mesma lei, eleva o valor da multa a
cinco vezes o valor do condominio na hipétese de recalcitrancia, valorando-se tal
multa conforme a gravidade das faltas e a reiteragéo.

O paragrafo unico do dispositivo aumenta ainda mais o valor — para dez vezes
— em caso de reiteragao de comportamento antissocial que gere incompatibilidade de
convivéncia com os demais, deferindo a ulterior deliberagdo assemblear a decisao da
atitude a se tomar, por certo em caso, de resultar ineficacia desta ultima penalidade.

Realmente, ha casos patolégicos em que a incidéncia da multa prevista no
caput do artigo 1337 ndo se mostra viavel. Ademais, se o limite deliberativo dessa
nova assembleia, do paragrafo unico, for meramente para fixar nova multa, estar-se-
a contrariando a prépria légica do ordenamento juridico, pois dar-se-a ao instituto da
multa uma conotacgao satisfativa e indenizatéria.

Nos casos de maior gravidade, portanto, a pessoa que continua a desenvolver
sua atividade de forma destoante com os principios basicos do direito de vizinhanca
sera considerado como conddmino antissocial. A lei ndo trouxe, entretanto, o conceito
de conddbmino antissocial, agindo bem o legislador, pois, dessa forma, o dispositivo
legal sempre permanecera atual perante os anseios mutantes da sociedade, uma vez
que, o que hoje pode ser considerado como um comportamento a ser repelido, em um
futuro podera ser tolerado pela sociedade, sem que, com isso, precise-se fazer uma
reforma na legislacao (Reseda, 2014).

O legislador, portanto, acertadamente, ndo se preocupou em definir o

significado de comportamento antissocial, fazendo uso das chamadas “clausulas
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abertas”, que sdo termos vazios e abstratos que demandam construcao doutrinaria e
jurisprudencial para limitar o seu verdadeiro significado e extenséo (Paschoal, 2014).
Os atos antissociais ndo formam um rol taxativo, mas, pelo contrario, indicam posturas
abertas, em clara observancia aos principios da eticidade, socialidade e operabilidade,
norteadores da exegese do codigo de Reale.

Rizzardo (2020) pontua que a conduta antissocial pode ostentar-se de varias
formas, consistindo nas mais comuns de desobediéncia das regras do regimento
interno, como nas perturbagbes do sossego, na algazarra, na colocagédo de lixo e
residuos em locais inapropriados, no desleixo no fechamento de portdes de entrada
do condominio, na ocupacgao de espagos comuns com veiculos ou objetos pessoais,
na permissdo do ingresso no condominio de pessoas duvidosas, no exercicio de
atividades profissionais em prédio de uso exclusivamente residencial, nas posturas
inconvenientes exemplificadas em bebedeiras, na utilizacdo do apartamento para a
prostituicdo ou o comércio de drogas, no uso de téxicos, nas brigas, nas discussdes
no seio familiar a ponto de gerar incObmodos e intranquilidade aos moradores de outras
unidades. Mais concretamente, um morador alcodlatra, que chega diariamente
bébado no prédio e causa confusbdes na portaria e em outras areas internas; uma
moradora histérica que passa o dia gritando com os filhos nas areas comuns do
prédio; um filho que é baterista e toca instrumentos musicais até altas horas da noite;
uma moradora que namora um traficante, o qual passa a ter livre acesso no edificio.

Ou seja: o condémino antissocial é aquele que ndo tem um comportamento
compativel com a vida em condominio e que nao respeita as limitagdes naturais dos
edificios coletivos, violando os mais comezinhos principios de convivéncia social.

Para Maluf (2002, p. 66), o condémino antissocial € aquele que “ndo tem um
comportamento compativel com a vida em condominio, infringindo as mais
elementares normas de convivéncia, provocando atritos de vizinhanga ou mesmo
tendo conduta penalmente punivel”.

Na visdo de Miranda (2010), a expressado antissocial importa em traduzir a
conduta do comunheiro que, ao exercer seu dominio, excede manifestamente os
limites impostos pelo fim social de seu direito, incorrendo em ato ilicito por abuso de
direito.

Maria Helena Diniz (2023) conceitua o condémino antissocial como aquele que
nao sabe conviver com os demais, que ndo observa as normas condominiais e abusa

do direito na esfera da propriedade, por exemplo, ao usar do imoével para constantes
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festas noturnas espalhafatosas, atividades ilicitas, como jogos de azar ou prostituigéo,
incdmodo por cao feroz ou agressao verbal ou fisica a empregado de condominio.

O condbémino antissocial seria um “condeménio”, que faz do condominio um
manancial de discordias (Farias; Rosenvald, 2018). Ou ainda o sujeito que pratica
atos desrespeitosos que violam direitos, como 0 sossego, que coloca em risco a
seguranga, a saude e que nao observa os bons costumes (Zuliani, 2010).

Maria Regina Pagetti Moran (1996, p. 268) sintetiza que o conddémino
antissocial € o “coproprietario de um imével instituido em regime de condominio em
edificios, cuja conduta, por agdo ou omissao, prejudica a tranquilidade, o sossego, a
saude e o equilibrio psiquico, social e econdmico dos demais”.

Poderia também ser entendida a conduta antissocial como as atitudes
reiteradas e constrangedoras, que pdem em risco 0 sossego, a salubridade e, ou,
seguranga dos demais compossuidores e conddminos, inclusive os atos atentatérios
a moral, aos bons costumes, a reputagao do prédio e ou dos moradores, causando-
lhes desassossego, sobressaltos, mal estar e desconforto constantes (Avvad, 2004).

O conddmino antissocial € aquele que realiza atividades proibidas pela lei ou
convengao condominial, incébmodas, ilicitas, ilegitimas, danosas, perigosas,
insalubres para a coletividade condominial, desrespeitando regras basicas de boa
vizinhanga. No geral, o conddmino antissocial &, pois, verdadeiro transgressor da
fungdo social inerente a sua unidade autbnoma (Machado, 2013).

De modo geral, pode-se admitir que a conduta antissocial, na verdade, nada
mais € que o descumprimento de regras de convivéncia que afetam a harmonia social,
perturbando a paz condominial e o equilibrio psicoldgico, social e econémico dos
demais compossuidores. A expressao nao encontra consenso doutrinario, razao pela
qual se tona necessaria a situagao fatica para determinar se houve ou ndo a sua
configuragdo. Havendo discordancia entre o condominio e o infrator, ndo sendo
possivel a resolugao pacifica e cordial do imbrdglio, cabera ao Estado-juiz decidir se
a conduta caracteriza comportamento antissocial.

O juiz, entretanto, deve amparar-se sempre no principio da fungéo social da
propriedade, valendo-se do artigo 5° da Lei de Introdu¢do as Normas do Direito
Brasileiro, a qual dispée que, na aplicagao da norma, deve o juiz atender aos fins
sociais a que ela se dirige e as exigéncias do bem comum. Ora, o juiz deve aplicar o
principio da socialidade, que ganhou contornos inquestionaveis no atual Codigo Civil,

priorizando valores coletivos em detrimento dos individuais, atribuindo denotacao
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social aos institutos do direito privado. Nessa publicizacao dos direitos, inclui-se a
propriedade, que deve desempenhar uma fungao social. Nao pode “o juiz invocar as
préprias razdes pessoais de moralidade, tampouco os ideais e virtudes da moralidade
em geral. Da mesma forma, ndo pode invocar visdes religiosas ou filosoéficas, sob
pena de incorrer em autoritarismo exacerbado” (Machado, 2013, p. 113).

Um ponto que merece esclarecimento: ndo se deve confundir uma conduta
diferente da comum, a traduzir apenas falta de educagéao (exemplo: ndo cumprimentar
os vizinhos), da conduta antissocial a que se refere o dispositivo legal, pois esta é
aquela que viola as mais elementares regras de convivéncia civilizada, colocando em
risco a integridade fisica e moral dos condéminos (Pereira, 2018).

Dessa forma, segundo os ensinamentos de Silva (2015, p. 93):

Por 6bvio, nao se pode considerar como antissocial, para fins de
aplicagao do paragrafo unico do art. 1.337, do Cddigo Civil, a pessoa
retraida, que nao se relaciona ou o misantropo. Enquadra-se como tal
todo aquele que: 1) reiteradas vezes age, comissiva ou
omissivamente, de forma incompativel com o que socialmente se
espera da convivéncia em condominio; 2) tenha tornado a convivéncia
incompativel com demais condéminos ou possuidores.

A lei também ndo esclareceu o conceito de “reiterado” comportamento
antissocial, ndo apontando a necessidade de a recalcitrancia referir-se a mesma
conduta incondizente com a convivéncia urbana. Defende-se que a reiteracao reside
na postura ofensiva e ndo no ato em si considerado. Ou seja: um condémino sera
considerado reincidente, ainda que, no primeiro momento, ele tenha tomado banho
sem roupas na piscina e, no segundo momento, tenha quebrado o vidro do elevador
por ser baderneiro. Observa-se que, apesar das condutas serem diversas, ambas
estdo abarcadas pelo conceito de antissocial.

Desta forma, o “cddigo n&o se refere a um comportamento especifico, mas sim
a atuacao que vai de encontro ao que espera a sociedade e por isso qualificado como
danoso. S0 inumeras condutas que podem ser adotadas, ficando ao talante do
proprio condominio auferir se ha adequagao com este conceito abstrato” (Reseda,
2014, p. 12).

Outro ponto a se questionar € sobre o uso da expressdao “conddmino

antissocial” em detrimento da expressao, usualmente também famosa, “condémino
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nocivo”. Salvo melhor juizo, o qualitativo “antissocial” € preferivel ao “nocivo”, pelas

seguintes razoes:

1) inerente a ideia de nocividade é a de produgéo de dano, prejuizo.
Isto pode se aplicar tanto a coisas, como um ruido, um composto
quimico, quanto a comportamento humano. Ja o termo antissocial
marca melhor o fato do comportamento e sua inadequagao com o que
dele se espera em relagao ao trato com outras pessoas; 2) O paragrafo
unico do art. 1.337, do CC, diferentemente do respectivo caput,
especializa como antissocial a conduta reiterada geradora de
incompatibilidade de convivéncia. Neste prisma, o dispositivo em
apreco nao parece abarcar a hipotese da inadimpléncia contumaz,
que, se verificada, autoriza a aplicagao de multa correspondente ao
quintuplo do valor da cota condominial, mais perdas e danos que se
apurarem, conforme deliberacao de trés quartos dos conddminos
restantes. Além disto, o indébito pode ser judicialmente cobrado,
podendo a unidade auténoma ser objeto de penhora, ainda que unico
bem da familia, caso ndo ocorra o espontdneo pagamento apods a
sentenga condenatéria (Silva, 2015, p. 93).

Em resumo, pode-se definir o conddmino antissocial como aquele cujo
comportamento ultraja o principio constitucional da fun¢ao social da propriedade, na
medida em que desrespeita os direitos da coletividade, invisibilizando os deveres
sociais basicos de uma sociedade civilizada. A caracterizagdo do conddmino
antissocial dependera de uma analise acurada, na qual se compreende o direito de

propriedade por uma concepg¢ado mais social do que propriamente individual.

4.3 Exclusao do condémino antissocial no direito estrangeiro

O paragrafo unico do artigo 1.337, do Cddigo Civil, trabalhado a exaustao,
prevé que o conddmino que, por conta de seu reiterado comportamento antissocial,
gerar incompatibilidade de convivéncia com os demais podera ser constrangido a
pagar multa até o décuplo do valor de suas contribuigcdes. A sangado pecuniaria,
todavia, ndo é a unica passivel de ser aplicada ao condémino antissocial, conforme
defendido nesta dissertagéo.

Em alguns ordenamentos juridicos, a sangdo ao comportamento antissocial do
conddmino ultrapassa a mera cominagdo de multa, chegando ao afastamento
compulsoério do comunheiro.

Na Argentina, por exemplo, a lei que regula a propriedade horizontal proibia

alocar as unidades autbnomas (departamentos) e areas comuns (pisos) para usos
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contrarios a moral, a decéncia ou a outros fins previstos no regulamento interno do
edificio, assim como perturbar a tranquilidade dos vizinhos e comprometer a
seguranga dos conddminos da edificagdo com atividades ou depdsito de coisas
potencialmente nocivas (artigo 6°, da Lei n°. 13.512).

A punigao pelo descumprimento das regras do artigo 6° foi prevista no artigo 15
da mesma lei, que ensina que o juiz podera, verificada a transgressao, condenar o
conddmino a uma pena de até vinte dias de pris&o. O juiz pode, ainda, se o prejuizo
proceder, e 0 ocupante da unidade autbnoma né&o for proprietario, ser expulso do
condominio ou, sendo proprietario, despejado de sua residéncia.

O Cddigo Civil argentino, no artigo 2.069, aduz que em caso de violagao, por
parte do proprietario ou do ocupante do imovel, das proibigdes previstas no Cdodigo
Civil, na Convencédo do Condominio ou em qualquer outro regulamento, podera o
infrator ndo proprietario ser despejado se cometer infragdes repetidas.

O Cddigo Civil argentino manteve-se silente sobre a violagdo cometida por
coproprietario. Conforme a doutrina majoritaria argentina, se a violagado decorrer de
conddmino com propriedade sobre o imével, ndo cabera mais seu afastamento, mas
apenas sangoes civeis pecuniarias, como astreintes e multas (Caramelo, 2014).

Na Venezuela, a lei que regula o condominio em edificios € a Lei n°. 3241, de
1983, que, por sua vez, € mais objetiva que a lei argentina e menos palavrosa que a
lei brasileira. De imediato, no artigo 39, pugna que o proprietario que ndo cumprir
reiteradamente com suas obrigag¢des, além de ser responsavel civilimente pelos danos
que causar, podera ser excluido do condominio, com venda forcada em hasta publica
da sua unidade imobiliaria.

Na Costa Rica, a lei que regula a propriedade em condominio € o Decreto n°.
32303, de 02 de margo de 2005. O direito costarriquenho, avangado em matéria de
direito condominial, dedicou-se ao artigo 23 impor as sangdes em caso de

descumprimento das normas legais ou convencionais:

Articulo 23.- Si un propietario infringe las prohibiciones y limitaciones
contenidas en esta ley o las acordadas en el reglamento del
condominio o en las asambleas de conddminos, se impondran las
siguientes sanciones, que desarrollara y determinara el reglamento del
condominio, prévio cumplimiento del debido proceso, por la Asamblea
de Condbéminos:

a) Prevencién por escrito.
b) Sancién o multa.
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c¢) Obligacién de desalojo por parte del condémino.

El reglamento del condominio contemplara el régimen especifico de
multas. Su reclamacion se sustanciara mediante el proceso sumario
dispuesto en el Cédigo Procesal Civil (Costa Rica, 2016).

A norma escalona as san¢des a serem aplicadas pela assembleia de
condominio: (i) adverténcia por escrito; (ii) sancao de restricado temporaria de uso; (iii)
multa; (iv) afastamento do condémino.

Quanto ao ocupante nao proprietario, a administragdo do condominio podera
mover agao de despejo em relagdo ao ocupante (a exemplo do locatario), caso este
infrinja reiteradamente as normas da convencédo de condominio ou altere a normal

convivéncia dos demais conddminos:

Articulo 22.- Las obligaciones a cargo del propietario lo exigiran en
forma directa, aunque no ocupe personalmente el inmueble. En este
caso, cuando el propietario no lo habite, utilice ni ocupe, quienes lo
habiten, utilicen u ocupen responderan de las infracciones, sin
perjuicio de la responsabilidad civil solidaria del propietario. La
administracion del condominio, previo otorgamiento de poder por parte
del condémino respectivo, podra ejercer accion de desahucio en
contra del ocupante no propietario, que en forma reiterada infrinja el
reglamento del condominio o altere la convivencia normal de todos los
conddéminos. (Costa Rica, 2016).

Na Espanha, a Lei n° 49/1960, promulgada com a finalidade de regular a
propriedade horizontal, no artigo 7°, permite a pena de restricdo ao uso da propriedade
por tempo ndo superior a trés anos se o condédmino antissocial for o proprietario e,
consequentemente, o distrato de eventual locacdo ou comodato se o infrator for o
possuidor da unidade condominial, sem prejuizo da condenacgéao por perdas e danos.

O Cadigo Civil suico, por sua vez, admite a exclusao definitiva do infrator que

gravemente descumpre as obrigagdes para com o condominio:

O coproprietario pode ser excluido da comunidade condominial
quando, por comportamento seu ou de quem ele tenha cedido o uso
da coisa (locatario, usufrutuario, etc.), ou daqueles sobre o qual é
responsavel (filhos menores, empregados, etc.), houver tdo grave
violagdo das obrigacbes a ponto de ndo se justificar mais a sua
permanéncia em condominio. A exclusdo devera ser pronunciada em
juizo, restando ao condémino a alienagdo de seus direitos. Ndo o
fazendo no prazo fixado, o imovel sera vendido em hasta publica. O
usufrutuario bem como os outros titulares de direito de uso,
transmitidos por direito real ou direito pessoal (anotado em registro),
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sdo equiparados por analogia ao coproprietario no que concerne a
exclusdo condominial (Silva, 2015, p. 101).

Com o fim da Segunda Guerra Mundial, a Alemanha foi forcada a regular a
propriedade horizontal, pois grande havia sido a devastagao do solo e do campo e,
assim, as construgcbes urbanas em condominio, tornaram-se uma necessidade
primeva. A lei alema, no artigo 18 da WEG, trata da exclus&o do condémino antissocial
quando este, em raz&o da seriedade da violacao de seus deveres condominiais, gerar
incompatibilidade de convivéncia de tal monta que ndo se possa mais exigir a
comunhao com o condémino infrator.

A exclusao do conddbmino dependeria de maioria absoluta da comunidade
condominial e a decisdo tomada pela assembleia obrigaria o antissocial a promover a
alienacao do bem.

Ja na ltalia (nos artigos 1.117 a 1.139, do Cdédigo Civil) e em Portugal (nos
artigos 1.417 a 1.438 do Cadigo Civil), paises que inspiraram muito fortemente a
redacdo do Caodigo Civil brasileiro, os diplomas normativos sdo omissos quanto a
possibilidade de expulsdo ou restricdo de uso da propriedade pelo condémino
antissocial. Contudo, isso ndo tem impedido a expulsdo do condémino nocivo, em
razao da protecdo que se da a funcado social da propriedade naqueles paises
(Siqueira; Mercadante, 2020).

No Brasil, o tema n&o se encontra pacificado na doutrina. Fato é que nao ha
expressa previsao legal acerca da exclusao do condémino antissocial no ordenamento
juridico brasileiro. No entanto, a sistematicidade do ordenamento juridico, por meio de
seus principios basilares, ndo leva a outra conclusdo, sendo pela possibilidade de
exclusdo do condémino antissocial. Isso porque as gradativas sangdes pecuniarias,
previstas nos artigos 1.336, paragrafo segundo, e 1.337, caput e paragrafo unico, do

Cddigo Civil, ndo se mostram eficazes na inibicao de reiteradas condutas antissociais.

4.4 Fundamentos para a exclusao a partir da fungao social da propriedade

Como se sabe, o condominio edilicio cuida de espécie de direito real decorrente
da jungéo do direito de propriedade individual (unidades autbnomas) e o direito de
copropriedade em relagédo as areas comuns, sendo regulado pelo disposto nos artigos

1.331 a 1.358, do Caddigo Civil. E importante, ainda, asseverar que, além do Cédigo
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Civil, a relagcdo condominial também é regida pela Convencdo Condominial e pelo
Regimento Interno (art. 1.333 e 1.334, do Cddigo Civil).

Neste diapasao, dispde o art. 1.336, do Cddigo Civil, ser dever do condémino
(i) contribuir para as despesas do condominio na proporgao das suas fragdes ideais,
salvo disposigdo em contrario na convencgao; (ii) nao realizar obras que comprometam
a seguranga da edificagao; (iii) ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e
esquadrias externas; (iv) dar as suas partes a mesma destinagdo que tem a
edificacdo, e ndo as utilizar de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e
seguranga dos possuidores, ou aos bons costumes.

O condbmino, que nao cumprir qualquer dos deveres estabelecidos nos incisos
II'a IV do artigo 1.336, pagara a multa prevista no ato constitutivo ou na convengéo,
que nao podera ser superior a cinco vezes o valor das contribuicbes mensais,
independentemente das perdas e danos que se apurarem. No caso de nao haver
disposi¢do expressa, cabera a assembleia geral, por dois tergos, no minimo, dos
conddminos restantes, deliberar sobre a cobranga da multa.

Por sua vez, o art. 1.337 prevé a majoragao da multa aos condéminos que nao
observam os deveres que lhe sao impostos ou que, por seu reiterado comportamento
antissocial, gerem incompatibilidade de convivéncia com os demais condéminos ou
possuidores.

O ordenamento juridico brasileiro ndo contempla, ao menos expressamente, a
exclusdo do condémino antissocial. Com base nisso, e desconsiderando a fungcao
social da propriedade, muitos autores se limitam a desprezar a possibilidade de

exclusao do condémino antissocial unicamente com base na falta de previsao legal:

E certo, portanto, que o legislador previu os instrumentos que julgou
adequados e suficientes para inibir o comportamento nocivo daqueles
que violam regras de convivéncia. Raciocinio contrario culminaria,
necessariamente, em atribuicdo de eficacia normativa as ideias de
cada julgador que se deparasse com um caso concreto, caracteristica
verdadeira de um sistema casuistico (Simao; Kairalla, 2019, p. 985).

Conforme o magistério do professor da USP, a pena de banimento ou a
“desapropriagdo-sangao” por violagéo as regras do Codigo Civil ou da Convengao do
Condominio  “restringem ou até suprimem o direito de propriedade,
constitucionalmente assegurado no rol dos direitos fundamentais” (Siméao; Kairalla,
2019, p. 985). No mesmo sentido, a doutrina de Tartuce (2019, p. 559) defende que a
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“tese de expulsdo do conddmino antissocial viola preceitos maximos de ordem

publica, sendo alternativas viaveis as duras sangdes pecuniarias no art. 1.337 do

CC/2002".

O Tribunal de Justiga do Rio de Janeiro, no ano de 2010, entendeu que o pedido

de expulsdo de conddbminos nocivos era, juridicamente, impossivel, uma vez nao

possuir amparo legal, senao veja-se:

CONDOMINIO DE EDIFICIO. CONDUTA ANTI-SOCIAL. EXPULSAO.
IMPOSSIBILIDADE. AUSENCIA DE PREVISAO LEGAL. Agdo de
conhecimento proposta por condominio objetivando a exclusdo de
moradores com comportamento antissocial da comunidade
condominial. Improcedéncia do pedido. Apelagdo do Autor. Prova
carreada aos autos que demonstrou a incapacidade dos Apelados de
conviverem pacificamente em sociedade. Pedido de expulsdo dos
Apelados do Condominio-Apelante que nao tem amparo legal, ja que
a lei ndo prevé esse tipo de sancgéo para o caso como o dos autos,
mas tdo somente penalidades administrativas, como as dos artigos
1.336 e 1.337 do Cddigo Civil. Honorarios advocaticios devidos pelo
Apelante, pois verificada a sucumbéncia, tendo sua fixagao observado
os critérios previstos no artigo 20, § 4° do Cddigo de Processo Civil.
Desprovimento da apelagdo. (TJRJ - Apelagdo N.° 0042255-
53.2009.8.19.0001. 8.2 Camara Civel. Rel. Des. Ana Maria Oliveira.
Julgado em: 28/9/2010)

Mais recentemente, o Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo entendeu

pela impossibilidade da exclusdo do condémino antissocial por auséncia de previsao

em lei:

Apelacdo. Condominio. Acdo de exclusdo de ocupante antissocial.
Sentenga de improcedéncia. Auséncia de previsao legal expressa no
ordenamento juridico que permita a expulsdo de condémino por mau
comportamento. Aplicagao estrita do disposto no art. 1.337 do Cédigo
Civil de 2002. Ainda que o direito de propriedade esteja limitado em
sua fungao social, devendo o condémino observar regras minimas de
bom comportamento e convivio, a medida de expulsdo ndo encontra
amparo legal. Hipétese em que o condominio pode aplicar multas de
elevado valor, como forma de compelir o proprietario a sair de sua
zona de conforto e tomar providéncias quanto a sua locataria.
Expulsdo que se mostra ainda mais temeraria quando se observa
estarmos diante de situacido emergencial em raz&o da pandemia da
COVID-19, além de ser a Ré pessoa de extrema vulnerabilidade por
ser pessoa idosa. Sentenca mantida. Honorarios majorados.
RECURSO DESPROVIDO.*

39 SAO PAULO. Tribunal de Justica. Apelacdo Civel n°. 1029307-52.2018.8.26.0001. Trigésima quarta
Camara de Direito Privado. Relator (a): L. G. Costa Wagner. Julgado em: 26/01/2021. Publicagéao:

26/01/2021.
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Entende-se que, respeitadas as contribuicdes dos autores acima, a sancao
pecuniaria nao deve ser a unica aplicada ao condémino antissocial, pois pode-se
permitir que, na verdade, a partir das condutas nocivas do infrator, restrinja-se o direito
de propriedade da maioria, o que nao seria legitimado em um Estado Democratico de
Direito.

Acatar como unica sangao a imposi¢cao de multas ao condémino ou morador
nocivo € como admitir que todo e qualquer comportamento reprovavel, segundo as
regras legais e condominiais, seja admitido desde que indenizado, o0 que certamente
nao extinguiria o conflito e reduziria a dignidade da pessoa humana de todos os
comunheiros.

Ndo obstante o siléncio do Poder Legislativo, uma doutrina mais
contemporanea e a jurisprudéncia do Tribunal de Justica de Minas Gerais entendem
ser possivel a exclusdo do conddmino antissocial quando as multas previstas na lei
nao sao suficientemente eficazes para compelir o infrator a deixar de praticar os atos
que impedem a paz e a convivéncia comum. E inegavel que, em algumas situagées,
a pena pecuniaria se mostra inutil. E vale ressaltar que o paragrafo unico do artigo
1.337, do Cddigo Civil, defere a ulterior deliberagdo assemblear decidir que atitude
tomar, por certo em caso de resultar a ineficacia da multa.

A parte final desse dispositivo, ao cunhar a expressao “até ulterior deliberagéo
da assembleia” tem rendido intensos debates: isso porque se a referida multa, ja
aplicada em seu patamar maximo, nado alcancar o efeito desejado em face do
antissocial reincidente, poderia a assembleia deliberar a propositura de uma acéao
judicial de expulsao?

Ora, caso se considere que o limite deliberativo dessa nova assembleia é
meramente de fixar nova multa, estar-se-a contrariando a légica da escala progressiva
fixada ndo apenas no Cédigo, mas também a légica do proprio ordenamento juridico.
De mais a mais, caso se entenda que basta ao infrator quitar as multas, estar-se-a
dando a esse instituto uma conotagao satisfativa, indenizatéria, que gera os seguintes
questionamentos: (i) 0 pagamento da multa tornaria suportavel o que era insuportavel
antes da sua fixagao?; (ii) a paz e a harmonia do condominio podem ser precificadas?;

(iii) o proprio legislador, ao conceituar o condémino antissocial como o sujeito de
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convivéncia impossivel, poderia consentir que o infrator coabite com os demais e
continue ainda a manter seu comportamento nocivo mesmo apoés receber todas as
multas coercitivas? (Miranda, 2010).

Defende-se, neste trabalho, que as penas pecuniarias, se ndo produzirem o
efeito desejado, ndo obstam a adogao de providéncias mais graves a fim de que o
objetivo da coergao, que € o de devolver a harmonia condominial, seja alcangado.

O ordenamento juridico ndo pode ensejar antinomias e disparates em seu
sistema, o que ndo se coaduna em permitir a manutenc¢ao de alguém no condominio,
quando o proprio legislador considerou ser impossivel a convivéncia com ele. A esses
argumentos, soma-se a redagao do artigo 1.227, do Cdédigo Civil, que, ao tratar do uso
anormal da propriedade, defere ao proprietario ou possuidor o direito de fazer cessar
as interferéncias prejudiciais provocadas pela utilizagdo da propriedade vizinha.

Ha que se valer da perspectiva civil-constitucional de interpretagao do direito
privado para se chegar a resposta: “é possivel a exclusao do condémino antissocial?”.
O epicentro do ordenamento juridico calca-se na Constituicdo Federal, o que faz com
que as normas do direito civil ndo assumam significado em si mesmas, mas sim o
significado dado pelo sistema a que pertencem (Perlingiere, 2007).

Ora, é inegavel que o direito privado de propriedade sé é atribuido ao titular se,
no seu exercicio, cumprir a fungao social. E ndo se pode olvidar que um condémino
antissocial, como o proprio nome sugere, é aquele que ndo cumpre a fungao social
quando utiliza a propriedade, o que legitimaria a perda do seu direito.

Conforme trabalhado em momento anterior, a Constituicdo Federal de 1988
esculpiu um modelo solidarista para a propriedade, pois a consagrou como direito
fundamental, ao passo que determinou o cumprimento de sua fungao social. E, nesses
termos, a propriedade passa a ser funcionalizada, deixando de ser um direito
subjetivo, conforme aponta a escola duguitiana, para ter um sentido social, haja vista
que eventual conflito entre o individual e o social, devera ser resolvido com prevaléncia
dessa ultima.

A socializagao do direito de propriedade n&o € coisa nova, mas “um movimento
em busca da énfase social do direito, crescente desde fins do século XIX, resultante
da situagdo que se manifestou no mundo em face dos antagonismos econdémicos e
da luta de classes” (Sidou, 1997, p. 741).

A partir dessa mudancga de visdo, comegou-se a valorizar a pessoa como ser

humano, ao invés do seu patriménio. O homem deixa de ser um mero produtor de
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renda, passando a ser visto no seu sentido axioldgico, e a preservagao da dignidade
pessoal torna-se muito mais importante que a obtencao de lucro (Santos, 2002). Tudo
isso desencadeou a transicdo do patrimonialismo para o personalismo, calcado na
dignidade da pessoa humana e no desenvolvimento de sua personalidade (Diniz;
Santiago, 2024).

A licdo personalista, centrada na dimensdo da coexistencialidade,
consubstancia uma reagao contra qualquer tipo de individualismo ou patrimonialismo
exacerbado, e caminha ao passo da doutrina da socialidade. Esta enxerga o homem
na sua dimensao social e prega a preponderancia do interesse social sobre o
individual, sem perder de vista o valor fundamental da pessoa individualmente
considerada.

Por isso o direito de propriedade é um direito limitado, cujo fator de limitagédo é
a socialidade, como principio basilar do ordenamento juridico: “a socialidade € uma
tendéncia natural do homem, que vive sempre em grupo e tem o instinto de viver
associado a outras pessoas, um verdadeiro impulso comunitario ou grupalista”
(Ferreira, 1977, p. 424).

A socialidade veio substituir o individualismo a medida que o individuo voltou a
estar encadeado a comunidade, confundindo-se com o meio social, o que é proéprio
da natureza humana, uma vez que o homem é um ser social, para o qual € impossivel
viver sozinho (Diniz; Santiago, 2024). Assim, o primeiro combate entre o liberalismo
tradicional oitocentista e 0 moderno espirito socializante ocorreu em detrimento da
propriedade, a qual, assim como o contrato e anteriormente a ele, deixou de ser
absoluta passando a ser limitada pela fungao social (Diniz; Santiago, 2024).

As caracteristicas tradicionais da propriedade, trabalhadas no primeiro capitulo
desta dissertagéo, foram atingidas por forga da evolugao do conceito de propriedade.
As lutas sociais e as grandes revolugdes da humanidade em geral nao tém outro fim
sendo adequar a legislagao desse direito real as novas necessidades e aspiragdes do
povo (Allende, 1967).

A propriedade, portanto, constitui verdadeira relagao juridica complexa, a qual
decorre direitos, mas, principalmente deveres, visto que, na visdo de Duguit (1975), a
propriedade n&o é direito subjetivo, mas fungédo social do detentor da riqueza. A
Constituicdo, em vista disso, prevé san¢gdes ao mau uso da propriedade, como nos
artigos 182, §4° e 184, caput.
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Ora, se a propria norma permite ao proprietario de solo urbano ou rural,
descumpridor da funcéao social, perder a propriedade pelo uso inadequado, com muito
mais razdo deve-se defender, no tocante ao condémino antissocial, que este seja
excluido, quando desrespeitar a funcio social inerente a propriedade.

O direito de propriedade deve estar condicionado ao bem-estar da coletividade
condominial e o condémino que nao respeita os imperativos de sossego, salubridade
e segurancga, violando os direitos da personalidade dos demais e arruinando o
equilibrio social, deve ser validamente expulso. A fung¢ao social da propriedade, muito
mais do que impor sacrificio a propriedade privada, € sua unica garantia de
manutencao pacifica.

Destarte, defende-se, incansavelmente, nesta dissertagdo, que o exercicio do
direito de propriedade nao é absoluto e tem o proprietario o dever de utilizar a coisa
de acordo com a sua func¢éao social (artigo XXIIl da Constituigao Federal). Ao se tratar
de propriedade autbnoma, em condominio edilicio, a fungao social ndo se restringe a
utilizacado de acordo com a finalidade, mas também a necessidade de observancia as
regras contidas na convencdo condominial, regimento interno e deliberagbes
assembleares.

Nesse ponto, é dever de cada condémino adotar no condominio a mais rigorosa
moralidade, decéncia e respeito, ndo podendo causar danos ou incébmodos aos
demais titulares das unidades, nem obstaculo ou embarago ao bom uso das coisas
comuns.

O exercicio do direito de propriedade, de acordo com a sua funcao social, &,
pois, indissociavel do dever de respeito ao proximo, nao sendo toleravel
comportamento antissocial que gere importunagao, constrangimento, medo e dano,
fisico e psiquico, aos demais moradores do condominio edilicio.

A impossibilidade de se conviver harmonicamente em um condominio em
edificio torna possivel que os condéminos, dada a insuportabilidade de convivéncia
com o antissocial, adotem medidas para que ocorra a restricdo do direito de
propriedade do violador, as quais ndo estéo restritas aquelas previstas no artigo 1.337,
do Cddigo Civil.

Nesse sentido, Loureiro (2018) leciona que as sang¢des pecuniarias do art.
1.337, do Cdédigo Civil, ndo esgotam as providéncias para fazer cessar a conduta ilicita
de um conddmino, pois podem os demais conddminos adotarem medidas que visem

tutelas inibitorias de fruicdo do bem pelo titular nocivo do direito alheio.
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Possivelmente, o legislador ndo quis enfrentar o problema e determinar o
afastamento do condémino cujo comportamento se revele incompativel com a boa
convivéncia condominial, temeroso de ferir o direito de propriedade. Rigoroso em
outros pontos, o legislador foi muito timido ao regular a utilizagado da area interna do
apartamento.

Contudo, para os abusos reiterados, a punigao eficaz é a exclusao definitiva do
condémino ou, pelo menos, com condenacdo de mudar-se para outro local. Nao é
justo que o edificio seja afetado, em seu bom nome, e seus moradores forgados a
suportar a presenga de alguém cujo mau comportamento seja incompativel com a
funcao social da propriedade (Franco, 2002). Fica nitido que essa fungédo nao estara
garantida se for mantido o condémino antissocial na convivéncia com os demais
comunheiros.

Esse é o entendimento da melhor doutrina:

A exclusdao do condémino nocivo € a unica solugido para conter os
aludidos abusos no direito de propriedade, que tem seu fundamento,
principalmente constitucional, na ideia de fungéo social. A propriedade
ha de exercer-se, sempre, segundo sua fungéo social. A lei civil, assim,
da um passo adiante na complementacido desse significado
importante, do condicionamento do uso da propriedade de forma
harmonica, pacifica, nos moldes legais, preservando o bem-estar dos
condéminos, dos vizinhos e 0 meio ambiente (Azevedo, 2008, p. 14).

Se a legislagao infraconstitucional permite a divisdo da coisa ou sua alienagao
judicial no condominio tradicional ou geral, a depender da divisibilidade ou ndo do
bem, e tal solugdo n&o afronta o direito de propriedade constitucionalmente tutelado,
da mesma forma nao o ofendera a expulsdo do condédmino antissocial, que nao faz
uso de seu direito de propriedade de molde a respeitar a fungdo social, principio
constitucional (Machado, 2013).

Se o0 descumprimento de um unico dever condominial — o de contribuir para as
despesas do condominio, nos termos do artigo 1.336, I, do Cdodigo Civil — por si so ja
€ suficiente para a expulséo indireta do condémino inadimplente, haja vista que o
artigo 3°, inciso IV, da lei n°. 8009 /90, excepciona a regra da impenhorabilidade do
bem de familia nas execugdes por taxas e contribuicées devidas em fungcéo do imovel
familiar, com mais razdo ainda é licito concluir pela admissdao da expulsdo do

conddmino antissocial que descumpre, vigorosamente, os demais deveres
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condominiais previstos nos incisos Il a IV, do mesmo dispositivo legal (Machado,
2013).

Em que pese a auséncia de sangdo mais gravosa positivada no Cédigo Civil,
defende-se a inexisténcia de débice a imposicao judicial de medidas necessarias para
garantir o cumprimento da fungao social da propriedade, dando efetividade ao direito
fundamental previsto no art. 5°, XXIll, da Constituicido Federal, sendo cabivel,
inclusive, a limitacdo ao uso da unidade autbnoma pelo condémino antissocial em prol
da boa ambiéncia condominial.

Nesse sentido, o enunciado 508, aprovado na V Jornada de Direito Civil, afirma
que, verificando-se que a sangado pecuniaria se mostrou ineficaz, a garantia
fundamental da fungéo social da propriedade (art. 5°, XXIll, da CRFB e 1.228, § 1°, do
CC) e a vedacéo ao abuso do direito (art. 187 e 1.228, § 2° do CC) justificam a
exclusao do condémino antissocial, desde que a ulterior assembleia prevista na parte
final do paragrafo unico do art. 1.337, do Cédigo Civil, delibere a propositura de agao
judicial com esse fim, asseguradas todas as garantias inerentes ao devido processo
legal.

E a jurisprudéncia do egrégio Tribunal de Justica Mineiro nao discrepa:

APELACAO CIVEL - DIALETICIDADE RECURSAL - REQUISITO
FORMAL ATENDIDO - EXCLUSAO DE CONDOMINO - MEDIDA
EXTREMA. Razdes de apelagdo que atacam os fundamentos da
sentenca recorrida, ainda que de forma indireta, atendem ao requisito
da dialeticidade, considerando-se o principio da primazia de decisao
de mérito. Exclusdo de conddmino limita sobremaneira direito de
propriedade e, por isso, somente pode ser adotada como ultima ratio,
em situacdes excepcionais e de elevadissima gravidade, devendo ser
considerada precipitada quando ndo demonstrada aplicagdo, sem
resultado pedagdégico, de penalidades pecuniarias que cheguem a
atingir, de forma gradativa, o patamar maximo previsto no art. 1.337,
paragrafo unico, do Codigo Civil.4°

Ainda em outro caso, também do ano de 2022:

APELACAO CIVEL - ACAO ORDINARIA - ViICIO DE
FUNDAMENTACAO - EXCLUSAO DE CONDOMINO ANTISSOCIAL
- MEDIDA EXTREMA. Demonstradas as razoes de decidir, ndo ha
falar em nulidade da sentenca por auséncia de fundamentagao. A
exclusdo de conddbmino considerado antissocial de unidade

40 MINAS GERAIS. Tribunal de Justiga. Apelagao Civel n°. 1.0000.20.474696 -0/002. Décima segunda
Camara Civel. Relator: Des.(a) José Augusto Lourenco dos Santos. Julgamento em: 26/05/2022.
Publicagdo: 31/05/2022.
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condominial € medida extrema e que deve ser encampada somente
quando as penalidades administrativas previstas no regulamento
interno/estatuto do condominio e Cddigo Civil, tais como adverténcia
e multa, mostraram-se ineficazes. Preliminar rejeitada e recuso
desprovido*'.

No ano de 2024, no més de outubro, o Tribunal de Justica de Minas Gerais
entendeu que a exclusao do condémino antissocial poderia ser deferida, inclusive, em
sede de cognigcdo sumaria, por meio da tutela provisoria de urgéncia, quando
preenchidos os requisitos da probabilidade do direito e do perigo de dano ou risco ao
resultado util do processo.

No caso dos autos, o réu — condémino infrator — teria degradado a area comum
do prédio para beneficio proprio, cometido excesso de barulho, ameacas aos
moradores, funcionarios e sindico, além de alugar sua unidade para temporada pelo
AIRBNB, com grande fluxo de pessoas no prédio, tudo formalizado em boletins de
ocorréncia.

Na medida em que, em tese, as penalidades administrativas aplicadas nao
surtiram efeitos, o Tribunal de Justica de Minas Gerais entendeu ser necessario o seu
afastamento das areas do condominio, deferindo-se a tutela de urgéncia para
determinar o afastamento do antissocial das dependéncias do condominio, devendo
desocupa-lo no prazo de 05 (cinco) dias. Trata-se de medida extrema, mas

necessaria, face as circunstancias do caso em tela:

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO - "ACAO DE EXCLUSAO DE
CONDOMINO ANTISSOCIAL C/c TUTELA DE URGENCIA"

GRATUIDADE JUDICIARIA - PESSOA FiSICA - INDICIOS DA
HIPOSSUFICIENCIA - CONCESSAO PARA FINS RECURSAIS -
AFASTAMENTO DE CONDOMINO - REITERADA CONDUTA
ANTISSOCIAL - REQUISITOS DO CAPUT DO ARTIGO 300 DO CPC
- PRESENCA. | - Para a concessao do beneficio da gratuidade
judiciaria a parte postulante precisa comprovar, além do
preenchimento dos pressupostos do artigo 98 do CPC, que n&o dispde
de recursos financeiros suficientes para suportar os dnus processuais
sem prejuizo proprio e de sua familia. 1l - Havendo indicios da
incapacidade financeira, em especial considerando-se estar a parte
assistida pela Defensoria Publica, os beneficios da justica gratuita
devem ser concedidos, restringindo-se a benesse a esfera recursal, a
fim de se evitar supressao de instancia. lll - Nos termos do artigo 300,
caput, do Cadigo de Processo Civil, a tutela provisoria de urgéncia, de
natureza antecipada ou cautelar, hd de ser concedida quando
existentes elementos que possam evidenciar a probabilidade do direito

41 MINAS GERAIS. Tribunal de Justiga. Apelagao Civel n® 1.0000.22.004114-9/001. Vigésima Camara
Civel. Relator: Des.(a) Manoel dos Reis Morais. Julgamento em: 25/05/2022. Publicagdo: 26/05/2022.
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e o perigo de dano ou o risco ao resultado util do processo. IV -
Restando evidenciada nos autos a probabilidade do direito invocado,
consubstanciado em extenso acervo probatério quanto as supostas
condutas inapropriadas do morador, bem como o perigo de dano e a
reversibilidade da medida, viavel, em sede de cognigdo sumaria, o
deferimento do afastamento do requerido do condominio, até o
julgamento final da lide*?.

Dessa maneira, a garantia fundamental da fungdo social da propriedade é
premissa para autorizar a exclusdao do condémino antissocial. Trata-se de norma
constitucional de eficacia plena e de resposta as condutas graves que agridam o
interesse da coletividade.

A expulsao de condémino antissocial, apesar de auséncia expressa na norma,
€ medida admitida pela jurisprudéncia do Tribunal de Justiga de Minas Gerais e pode
ser aplicada quando, respeitado o devido processo legal, houver condutas reiteradas
€ as sang¢des pecuniarias nao se reputarem eficazes.

Cinge-se, portanto, a questdo desta dissertacdo em definir a legalidade da
exclusao do conddmino, sob o prisma da funcao social da propriedade. Em resposta,
cré-se que, apesar a omissao do legislador, o pagamento da multa pode nao indicar
a resolucédo do conflito e a reiteragdo das condutas antissociais podera ensejar a
pretensao de exclusdao do conddmino infrator. Assim, tendo em vista a necessidade
de fazer cessar as interferéncias indesejadas e reiteradas apesar da aplicagdo de
multas, existe a possibilidade juridica de remogao do condémino antissocial, visando
proteger o direito dos demais moradores.

Entretanto, em atencao ao principio da razoabilidade, sequer se fara necessaria
a retirada, por completo, do direito de propriedade do condémino antissocial, mas de
apenas um de seus atributos (o direito de uso), mantendo-se intactos os demais, pois
essa restrigdo sera o suficiente para atender o objetivo final da norma, que é somente
o de afastar o infrator.

No caso, a restricdo ao uso do bem para impossibilitar a moradia € medida
adequada e necessaria ao restabelecimento da ordem no condominio. Nao €, entao,
desarrazoada a aplicagdo da sancao limitativa do direito de propriedade face as
condutas graves e antissociais, nem proporcional que se puna o violador para além

da exclusdo do condominio.

42 MINAS GERAIS. Tribunal de Justiga. Agravo de Instrumento de n°. 33137567520248130000. Décima
quinta Camara Civel. Relator: Des.(a) Lucio de Brito. Julgamento em: 10/10/2024. Publicagao:
16/10/2024.
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Logo, a restrigdo imposta, limita-se a restricdo do direito de moradia, sendo

possivel que o condémino infrator, proprietario de unidade autbnoma, exerca todos os

demais poderes inerentes a propriedade, trabalhados a exaustdo no primeiro capitulo.

O Tribunal de Justica de S&o Paulo, analisando processos semelhantes,

também delimitou a exclusdo somente a um dos atributos da propriedade, qual seja,

o direito ao uso:

"APELACAO CIVEL Interposigdo contra sentenca que julgou
procedente agdo de obrigagéo de fazer com pedido liminar de tutela
antecipada. Preliminares afastadas. Agressdes fisicas a sindica e
outra moradora. Casos de relevante gravidade. Reclamagées.
Penalidades administrativas que ndo se mostraram suficientes a
reprimir os atos. Reiteragdo de conduta, apds a tutela de urgéncia, que
levou ao afastamento dos réus do imovel. Responsabilidade civil
independente da criminal. Perda do direito de moradia. Honorarios
advocaticios majorados nos termos do artigo 85, § 11, do Cddigo de
Processo Civil/2015. Sentenga mantida"*3.

Em outra decisio, dessa vez do ano de 2021, da mesma Corte:

"CONDOMINIO. EXCLUSAO DE CONDOMINO E OBRIGACAO DE
FAZER PARA COMPELIR A ALIENACAO BEM. Sentenga de
improcedéncia ao fundamento de que a pretensao carece de previsido
legal. Reforma de rigor. Sang¢bes pecuniarias do artigo 1.337 do CC
nao que esgotam as providéncias que podem ser adotadas para
cessar a conduta ilicita do condémino. Comportamento antissocial do
réu, de carater grave e reiterado, que autorizam o acolhimento parcial
do pedido. Agressao, intimidacdo, destruicdo de patriménio,
perturbacéo, furto, invasdo, ameaca, injuria, entre outros ilicitos. Fatos
nao controvertidos. Perda do direito de uso da unidade. Medida que,
por si sO, se revela suficiente para coibir os males provocados pela
convivéncia com o réu. Alienagcao forcada do imével que, nesse
contexto, se revela desnecessaria. Recurso provido em parte".
(TJSP; Apelacédo Civel 1001406-13.2020.8.26.0366; Relator (a):
Milton Carvalho; Orgéo Julgador: 362 Camara de Direito Privado; Foro
de Mongagua - 22 Vara; Data do Julgamento: 22/04/2021; Data de
Registro: 22/04/2021)

Ja no ano de 2024, em decisao recente do més de novembro, o Tribunal de

Justica do Estado de Sao Paulo, no mesmo sentido que ora se milita, compreendeu

43 SAO PAULO. Tribunal de Justica. Apelagéo Civel n°. 1049070-59.2016.8.26.0114. Trigésima terceira
Cémara de Direito Privado. Relator: Mario A. Silveira. Julgado em 15/04/2019. Publicagao: 15/04/2019.

44 SAO PAULO. Tribunal de Justiga. Apelagdo Civel n° 1001406-13.2020.8.26.0366. Trigésima sexta
Camara de Direito Privado. Relator: Milton Carvalho. Julgado em: 22/04/2021. Publicagédo: 22/04/2021.
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que a exclusao do conddmino antissocial consubstanciaria somente a perda do direito
ao uso pessoal do imével, quando comprovado o reiterado comportamento nocivo e
agressivo do infrator que, no caso concreto, era usuario de substancias

entorpecentes:

CONDOMINIO. Exclusdo de condémino antissocial. Improcedéncia.
Inconformismo do condominio autor. Insurgéncia do requerido apenas
no que tange ao valor fixado a titulo de honorarios advocaticios.
Reiterado comportamento antissocial e agressivo do réu, usuario de
substancias entorpecentes. Limitagdo do direito de propriedade pelo
direito de vizinhanca. Situacdo excepcional. Hipdtese em que o
requerido perturbou, xingou e agrediu diversos condéminos, chegando
a invadir o imoével de um deles. Condutas comprovadas por audios,
videos e boletins de ocorréncia. Expulsdo do réu aprovada por
unanimidade em assembleia condominial, e que se revela como unica
alternativa para evitar transtornos maiores. Diversas penalidades
aplicadas (multas) que nao surtiram efeito. Requerido que ameaca a
propria integridade fisica e dos demais condéminos. Imével do réu em
estado de abandono, com mau cheiro, sem luz e agua. Situagao que
justifica a perda do direito do uso pessoal do imével pelo réu.
Precedentes deste E. Tribunal de Justica. Sentenga reformada.
Recurso adesivo do réu prejudicado em razao da procedéncia da acéo
e da inversao da sucumbéncia. Recurso do autor provido. Recurso
adesivo do réu prejudicado.*

O Tribunal do Rio Grande do Sul também ja determinou a exclus&do de um
condémino que incorria em reiterado comportamento antissocial, impondo-lhe, como
sancao, a medida de restricao ao uso pessoal da sua unidade, excluindo-o do convivio

condominial.

APELACOES CIVEIS. CONDOMINIO EDILICIO. ACAO ORDINARIA
COM PEDIDO DE EXCLUSAO DE CONDOMINO ANTISSOCIAL. -
CONDOMINIO. INTERESSE DE AGIR. O INTERESSE DE AGIR DIZ
RESPEITO A UTILIDADE DO PROVIMENTO JURISDICIONAL QUE
VEM A SER O BENEFICIO QUE DIANTE DA NECESSIDADE DE
SOLUCAO DE UMA LIDE POSSA SER ALCANCADO COM A
SANCAO, ANTE O ACOLHIMENTO DE UM PEDIDO
DECLARATORIO, CONDENATORIO E/OU CONSTITUTIVO.
INDICADO O BENEFICIO A SER ALCANCADO, NAO SE JUSTIFICA
A EXTINCAO DO PROCESSO SEM RESOLUCAO DE MERITO.
CIRCUNSTANCIA DOS AUTOS EM QUE O CONDOMINIO, POR
INICIATIVA DO SINDICO, TEM INTERESSE DE AGIR AO BUSCAR
MEDIDA JUDICIAL POR DESCUMPRIMENTO DE OBRIGACAO
LEGAL OU CONDOMINIAL QUE AFETE AOS DEMAIS

45 SAQ PAULO. Tribunal de Justica. Apelagéo Civel de n°. 10467555620238260100. Vigésima
quinta Camara de Direito Privado. Relator: Rodolfo Cesar Milano. Julgamento: 08/11/2024. Publicagao:
08/11/2024.



129

CONDOMINOS; E A PRELIMINAR ARGUIDA PELO REU E
INSUBSISTENTE. - CONDOMINO. COMPORTAMENTO
ANTISSOCIAL. EXCLUSAO DO CONVIiVIO CONDOMINIAL. O
CONDOMINO OU O USUARIO DE UNIDADE CONDOMINIAL QUE
INCORRA EM REITERADA CONDUTA QUE SE CARACTERIZE
ANTISSOCIAL E PASSIVEL DE TER VEDADO O USO PESSOAL DA
UNIDADE E DEPENDENCIAS CONDOMINIAIS, INDEPENDENTE
DA APLICACAO DA MULTA PREVISTA NO ART. 1.335,
PARAGRAFO UNICO DO CODIGO CIVIL. A CONDUTA NOCIVA
AUTORIZA A TUTELA JURISDICIONAL POR APLICACAO DOS
ART. 187, ART. 1.228, § 1° E § 2° E ART. 1.336, IV DO CODIGO
CIVIL. CIRCUNSTANCIA DOS AUTOS EM QUE RESTOU
COMPROVADA A CONDUTA ANTISSOCIAL DO CONDOMINO
FAZENDO FESTAS E REUNIOES NA SUA UNIDADE, COM GRUPO
DE PESSOAS ALCOOLIZADAS OCASIONANDO TRANSTORNOS
DE SOM ALTO, ARRUACA, DESCUMPRIMENTO DE NORMAS DE
HIGIENE E SANITARIAS, E RISCO A SEGURANCA DOS DEMAIS
CONDOMINOS, ALEM DO DESCUMPRIMENTO DA PROPRIA
LIMINAR QUE VEDARA A REALIZACAO DE FESTAS E REUNIOES;
E SE IMPOE A MEDIDA DE RESTRICAO AO USO PESSOAL DA
SUA UNIDADE E DEPENDENCIAS CONDOMINIAIS. RECURSO DO
REU DESPROVIDO E RECURSO DO AUTOR PROVIDO%.

Embora defende-se o direito de afastamento do antissocial, ou seja, de
exercicio da posse direta sobre o imével, ndo é possivel a imposigdo da obrigagéo de
alienacao da coisa, porquanto tal comando implicaria efetivamente afronta ao seu
direito de propriedade e ndo apenas na mitigagao do direito com restricao ao uso.

A exclusdo do condémino antissocial, destarte, ndo representa a alienacéo
forcada do imdvel, pois em descompasso com os fundamentos exarados nesta
dissertacao, isso violaria o principio da proporcionalidade, uma vez que a medida se
mostra manifestadamente desarrazoada. Sem contar que a proibicdo do uso direto,
por si sO, € habil para albergar a pretensao principal dos condéminos, representado
pelo sindico - em defesa da coletividade - que € o afastamento do infrator para que
possam desfrutar dos poderes inerentes a propriedade, bem como para obterem
tranquilidade e sossego.

Todavia, ndo se pode limitar, ao antissocial, o exercicio de todos os atributos
do direito de propriedade (o que, logicamente, ocorre com a alienagdo do bem), como
o impedimento do exercicio da posse indireta, que, inclusive, pode exercé-la alugando

o imovel, de consequéncia, pode auferir renda para destinar a moradia em outro local.

46 RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justiga. Apelagao Civel de n°. 50015547420208210016. Décima
Oitava Camara Civel. Relator: Jodo Moreno Pomar. Julgamento em 28/06/2021. Publicagao:
01/07/2021.



130

Entendimento diverso destoa dos primados do direito a moradia e dignidade da
pessoa humana.

Tudo mostra que as situagdes juridicas de direito real tém validade e eficacia,
principalmente, “a partir de sua socialidade, ou seja, da qualidade que eles
potencialmente devem ter para contribuir para a harmonia das relagdes sociais e da
potencialidade de servirem como instrumento de seguranga social fundada na
solidariedade social” (Nery; Nery, 2016, p. 1470).

A técnica — ja ha muito ultrapassada — do direito privado individualista ndo é
mais privilegiada, ante a socialidade impressa no sistema do direito civil brasileiro, que
inspira o intérprete para a correta funcionalizagao do instituto da propriedade e do
condominio edilicio.

Basta ver que o proprio Codigo Civil, na vertente da tutela aos direitos da
personalidade, permite a adocao de agdes de natureza cautelar ou inibitoria habeis a
impedir a reiteracdo do comportamento nocivo em caso de ameacga ou lesdo a
intimidade e privacidade dos vizinhos, por meio do artigo 12.

A faculdade de uso inerente ao direito do proprietario deve compatibilizar-se
com a preservagao do direito fundamental ao sossego e a privacidade dos demais
conddminos, haja vista que o principio da fungdo social da propriedade visa
materializar um espaco de cidadania e solidariedade.

Dessa forma, perderia o conddmino antissocial o elemento constitutivo que
corresponde ao jus utendi — direito de usar da coisa -, permanecendo, no entanto, com
o jus fruendi, jus abutendi ou disponendi e, finalmente, rei vindicatio.

Podera, assim, o conddmino expulso, alugar, emprestar, enfim, ceder o
apartamento, mas nao residir. Sobre a mesma perspectiva, Pablo Stolze e Rodolfo
Pamplona Filho (2018, p. 468) pontuam: “por o&bvio, o conddmino ndo sera
‘expropriado’ de sua unidade residencial particular. Nao € isso. O que se busca é uma
ordem judicial condenatéria impositiva de uma obrigagcdo negativa ou de nao fazer,
qual seja, ‘ndo morar’ naquele ambiente condominial”.

Somente assim, estar-se-ia a consagrar a aplicagdo do direito civil-
constitucional, que remodelou a érbita juridica para dizer que todas as normas devem
ser interpretadas sob o manto dos valores constitucionais, principalmente sob o
prisma da solidariedade social, também esculpido como objetivo fundamental da

Republica Federativa do Brasil.
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Por isso, a expulsdao do condédmino antissocial deve ser possivel, pois seria
infantil pensar que o pagamento da multa fosse capaz de “converter um vizinho
antissocial em um santo, como se fosse um dizimo fornecido ao condominio para que
todos os pecados sejam purgados! Portanto, ndo podemos reduzir a um prego os
atentados a vida privada alheia” (Farias; Rosenvald, 2018, p. 668).

Ao fim e ao cabo, todos esses argumentos servem para solucionar o problema
proposto, pois o direito de propriedade ndo confere ao condédmino antissocial a

protecdo do seu comportamento insuportavel e intragavel.

4.5 Requisitos de validade a exclusdao do condémino antissocial

Defende-se que o conddémino, recalcitrante e demonstrando postura
antissocial, deve ser excluido do condominio, a fim de se restabelecer a paz e a
harmonia condominial. No que concerne a gradagao das penalidades aplicadas ao
infrator, os comandos legais s&o estabelecidos pelo artigo 1.337, caput e paragrafo
unico, do Caodigo Civil. No entanto, deve-se levar em consideracdo que o direito de
propriedade encontra limites no direito de vizinhanga e deve ser observada a funcéo
social.

Portanto, tendo em vista que o art. 1.337 e paragrafo unico, do Cédigo Civil,
nao esgotam as medidas possiveis para fazer cessar o uso nocivo da propriedade
pelo antissocial, que coloca em risco a seguranga, 0 sSossego ou a saude dos vizinhos,
€ cabivel, em situagdes de extrema gravidade, a remogao judicial de condémino.

Logo, tendo em vista que as multas podem néo ser suficientes para fazer cessar
as condutas antissociais do condémino, uma vez que o préprio legislador reconhece
a insuportabilidade na convivéncia com o antissocial, pois adota condutas
incompativeis com a cordialidade, a solucdo de exclusao do condémino, apesar de
excepcional, mostra-se necessaria para a manutengdo da integridade dos
condéminos e para a convivéncia harmoniosa do condominio.

Também se defende, conforme visto acima, que a exclusédo consistiria apenas
na perda do direito de uso da unidade. O direito de usar da coisa € o de tirar dela
todos os servigos que ela pode prestar, sem que haja modificagdo em sua substancia.
Tal medida, por si so, revela-se suficiente para coibir os males provocados pela

convivéncia com o antissocial, ndo sendo necessario falar-se em expropriacdo ou
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alienacao forcada do imével que se revelam desnecessarias para restabelecer a
comunhao condominial.

Contudo, a exclusdo do conddmino antissocial, como sanc¢ido derradeira,
comporta requisitos, que, sendo observados, revelariam a ilicitude da medida. De
inicio, uma nova assembleia (a dita ulterior, estipulada no paragrafo unico, do art.
1.337, do CC) devera ser convocada para a deliberacdo da propositura de acgao
judicial para a exclusdo. Essa assembleia sera convocada nos termos da convengéo
condominial, e, igualmente, devera observar o quérum minimo de 3/4 (trés quartos)
da comunidade de conddminos restantes para a deliberacao.

Nos termos da doutrina, a decisao pela expulsdo passara, obrigatoriamente,
pela assembleia, para, por fim, ser submetida a apreciagdo judicial (Siqueira;
Mercadante, 2020). Em outras palavras: se a sangao pecuniaria se mostrou ineficaz,
a garantia fundamental da fungdo social da propriedade justifica a exclusdo do
condémino antissocial, desde que a ulterior assembleia prevista na parte final do
paragrafo unico do art. 1.337, do Cddigo Civil, delibere a propositura de agéo judicial
com esse fim.

Esse também é o entendimento de Bruno Machado (2013, p. 131), em
dissertacao apresentada na Universidade de Sao Paulo, com o titulo “O condominio

edilicio e o condémino com reiterado comportamento antissocial”:

A expulsdo mostra-se necessaria como forma de combater o abuso de
direito e o desvio da funcéo social da propriedade que o condémino
pratica de forma reiterada, evidentemente, desde que tenha atingido
um patamar de insuportabilidade, com o exaurimento das providéncias
expressamente previstas, impostas de forma gradual (multas),
permitindo o regresso da paz social no condominio edilicio,
independendo, sequer, de dispositivo na convengao condominial que
expressamente a autorize, o que nao dispensa, contudo, que a
expulsdo seja deliberada em assembleia especialmente convocada
para tanto, na qual sera dada oportunidade de defesa ao infrator, e
aprovada pelo voto de 3/4 (trés quartos) dos condéminos restantes,
com excegao, por ébvio, do condédmino antissocial, em analogia ao
artigo 1.337 do Cadigo Civil.

O 6rgéo deliberativo do condominio edilicio é a assembleia geral, constituida
por todos os consortes, devendo a expulsdo do condémino antissocial ser,
obrigatoriamente, por ela deliberada, sob pena de impossibilidade juridica do pedido.

Esse foi o entendimento do Tribunal de Justica do Distrito Federal, que

ponderou que, uma vez nao comprovada a realizacdo de assembleia descrita no
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paragrafo unico do artigo 1.337, do Cdédigo Civil, ndo ha que se falar em expulsao do

conddbmino:

CIVIL. APELACAO E RECURSO ADESIVO. OBRIGACAO DE
FAZER. USO IRREGULAR DA PROPRIEDADE. CONSTANTE
PERTURBACAO AO SOSSEGO DOS CONDOMINOS. IMPOSICAO
DE MULTA. POSSIBILIDADE. ESCALONAMENTO E MAJORACAO
DAS PENALIDADES. ENUNCIADO N° 508, JORNADA DE DIREITO
CIVIL. ART. 1.337, PARAGRAFO UNICO, DO CODIGO CIVIL. 1. O
Cadigo Civil estabelece limites ao exercicio do direito de propriedade
e de vizinhanga, dentre eles a aplicacdo de multas e sua majoragao
escalonada, até o décuplo do valor da taxa ordinaria de condominio,
caso nao cesse a importunacao, consoante se infere dos arts. 1.228,
caput e § 1°,1.277, 1.336, inciso IV e § 2° e 1.337, caput e paragrafo
Unico. 2. A comprovacao de que sangdes pecunidarias ndo surtiram
efeito permite que o Judiciario imponha ao condémino a proibigao de
continuar praticando atos antissociais e nocivos aos demais
moradores. 3. Diante do descumprimento da regra de convivio, 0
condominio pode requerer ou aplicar as penalidades cabiveis, que
podem ser majoradas em ordem escalonada, caso a reniténcia
persista. 3. O Enunciado n° 508, da V Jornada de Direito Civil, dispde
que: “verificando-se que a sancgio pecuniaria mostrou-se ineficaz, a
garantia fundamental da funcao social da propriedade (arts. 5°, XXIll,
da CRFB e 1.228, § 1°, do CC) e a vedagao ao abuso do direito (arts.
187 e 1.228, § 2° do CC) justificam a exclusdo do condémino
antissocial, desde que a ulterior assembleia prevista na parte final do
paragrafo unico do art. 1.337 do Cdédigo Civil delibere a propositura de
acao judicial com esse fim, asseguradas todas as garantias inerentes
ao devido processo legal”. 4. Nao comprovada a realizagdo de
assembleia descrita no paragrafo unico do artigo 1.337, do CC, n&do ha
de se falar em expulsdo do condémino. 5. Demonstrado que a multa
aplicada para que o réu se abstivesse da pratica de atos antissociais
nao violou os principios da razoabilidade e proporcionalidade, e
observou a extensdo, gravidade do dano, e o carater punitivo-
pedagdgico da medida, inviavel qualquer reparo na sua fixagado. 6.
Apelo nado provido. Recurso adesivo ndo provido*’.

Outro ponto digno de observagao é a obrigatoriedade do contraditério e da
ampla defesa, a ser conferido ao condémino infrator. N&o se trata de analisar, nesse
ponto, 0 mérito das condutas antissociais, porque, ainda que suficientemente provada
a conduta inapropriada por parte do infrator, resta comprovar a notificagdo do
conddmino para exercer os direitos constitucionais de contraditorio e ampla defesa.

A doutrina tem, fortemente, posicionado-se a favor das garantias do
contraditério e da ampla defesa para aplicagdo de qualquer tipo de sancido ao

47 DISTRITO FEDERAL. Tribunal de Justica. Apelagdo Civel n°. 07034077720198070020. Quarta
Turma Civel. Relator: Arnoldo Camanho. Data de Julgamento: 27/05/2020. Publicado no DJE:
06/07/2020..
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conddmino: “a aplicagédo de tais sangdes, sejam as pecuniarias ou as de exclusao da
convivéncia comum, podera se dar apenas apds serem garantidos o contraditério e a
ampla defesa ao condémino, constitucionalmente tutelados” (Tepedino et al, 2020, p.
398).

Ou ainda:

A pessoal convocagao do condémino infrator, conforme o edital de
convocagao que devera pautar a exclusao como objeto de discussao,
é condigcdo de validade da decisdo assemblear. Também o € a ampla
defesa a ser assegurada ao conddbmino, ou a seu representante,
durante toda a conducgao da sessao assemblear (Silva, 2015, p. 130).

O Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro entendeu que a restricao ou
a perda do direito de propriedade sdo medidas excepcionais e, por conta disso, devem
ser precedidas do contraditorio e da ampla defesa. No caso concreto, o condémino
desrespeitava, assiduamente, os funcionarios do condominio, bem como locava, por
temporada, o imovel, desrespeitando a conveng¢ao de condominio.

Entretanto, em que pesem as condutas desabonadoras do condémino,
nenhuma das notificagdes continha sua assinatura, uma vez que ndo eram a ele
enderecadas, o que lhe impediu de exercer o contraditério e a ampla defesa na

plenitude. Desse jeito, a expulsdo do condémino torna-se medida n&o permitida:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE EXCLUSAO DE
MORADOR. ALEGACAO DE COMPORTAMENTO ANTISSOCIAL.
CONCESSAO DE TUTELA DE URGENCIA EM CARATER
ANTECEDENTE. NAO RESTOU COMPROVADA A NOTIFICACAO
DO AGRAVANTE, NEM A APLICACAO DA MULTA PREVISTA NO
ART. 1.337, PARAGRAFO UNICO DO CC E TAMPOUCO, A
CONVOCACAO DE ASSEMBLEIA DISCUTINDO A
PERMANENCIA/EXCLUSAO DO MORADOR, ORA AGRAVANTE. A
RESTRICAO OU A PERDA DA POSSE E MEDIDA DRASTICA E
DEVE SER PRECEDIDA DE MEDIDAS MENOS GRAVOSAS QUE
POSSIBILITEM A AMPLA DEFESA E O CONTRADITORIO. EM
SENDO A SANCAO PECUNIARIA INEFICAZ, A EXCLUSAO DO
CONDOMINO ANTISSOCIAL DEVE SER PRECEDIDA DA
ASSEMBLEIA PREVISTA NA PARTE FINAL DO MENCIONADO
PARAGRAFO UNICO. ENUNCIADO N° 508 DA V JORNADA DE
DIREITO CIVIL DO CJF. PRECEDENTES DESTE TRIBUNAL DE
JUSTICA. PEDIDO DE TUTELA QUE PODE SER RENOVADO A
QUALQUER TEMPO, DESDE QUE HAJA QUALQUER
MODIFICACAO NA SITUACAO FATICA QUE ENSEJE A SUA
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REAVANLIAQAO. PROVIMENTO AO RECURSO, PARA CASSAR A
DECISAO RECORRIDA%.

Por fim, a exclusdo do condémino antissocial sé se mostra possivel com o
ajuizamento da agao de rito ordinario para essa finalidade, sendo obrigatéria a
apreciagao judicial. O juiz devera, na analise do caso concreto, ponderar acerca dos
direitos colocados em choque: “a inobservancia reiterada dos deveres e da fungcao
social, gerando incompatibilidade de convivéncia com os demais condéminos, em
casos extremos, autoriza, portanto, a exclusao do condémino, somente mediante agao
judicial” (Brito, 2023, p. 16). Ou ainda: “é possivel verificar a retirada do condémino
antissocial pela via judicial, tendo em vista a gravidade do caso” (Abreu, 2022, p 41).

Derradeiramente, o Superior Tribunal de Justica, em 2020, ao analisar o
Recurso Especial n° 1.736.593/SP, apontou seu posicionamento quanto a
possibilidade de interdicao definitiva do uso da unidade imobiliaria nos casos de

conddminos antissociais:

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS
MATERIAIS E COMPENSACAO DE DANO MORAL. NEGATIVA DE
PRESTACAO JURISDICIONAL. AUSENCIA. LEGITIMIDADE ATIVA
DO CONDOMINIO. PRETENSAO EXERCIDA PARA DEFENDER
INTERESSE PROPRIO. NATUREZA JURIDICA DO CONDOMINIO.
ENTE DESPERSONALIZADO. VIOLACAO DA HONRA OBJETIVA.
DANO MORAL NAO CONFIGURADO. JULGAMENTO: CPC/15. 1.
(...)8. Hipotese em que se afasta o dano moral do condominio,
ressaltando que, a par da possibilidade de cada interessado ajuizar
agao para a reparagao dos danos que eventualmente tenha suportado,
o ordenamento juridico autoriza o condominio a impor sangodes
administrativas para o condémino nocivo e/ou antissocial, defendendo
a doutrina, inclusive, a possibilidade de interdicido temporaria ou até
definitiva do uso da unidade imobiliaria. 9. Recurso especial conhecido
e provido®.

Portanto, acredita-se que, apds aprovagao da exclusao por % dos condéminos
em assembleia especialmente convocada e dando direito de defesa ao condémino

nocivo, agao judicial devera ser proposta para se executar a decisdo do condominio.

48 RIO DE JANEIRO. Tribunal de Justica. Agravo de Instrumento de n°. 00797906220228190000.
Quarta Cémara Civel. Relator: Des(a). Carlos Gustavo Vianna Direito. Julgamento: 08/02/2023.
Publicagao: 13/02/2023.

49 BRASILIA. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial de n°. 1.736.593/SP. Terceira Turma.
Relatora: Ministra Nancy Andrighi. Julgado em: 12/02/20. Publicagao: 13/0/20.
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5 CONCLUSAO

O condominio edilicio surgiu, muito fortemente, ap6s a | Guerra Mundial,
quando a crise de habitacdo se tornou verdadeira pauta social, em vista do
desenvolvimento das cidades e da consequente valorizagdo dos terrenos urbanos,
que fez com que houvesse a necessidade de aproveitar melhor o solo. A divisdo de
edificios em planos horizontais visava, sobretudo, tornar mais econémica a edificacéo,
o aproveitamento do solo e a facilitacdo da aquisicao da casa prépria.

O Cadigo Civil dedicou atencéo especial ao condominio edilicio nos artigos
1.331 a 1.358. A doutrina, buscando entender a natureza juridica do condominio
edilicio, acabou por vincular a ideia que se trata da justaposicdo de propriedades
distintas e exclusivas ao lado do condominio de partes do edificio, forcosamente
comuns.

Existe, na verdade, uma fusdo de propriedade individual e de propriedade
comum no condominio. Dessa forma, pode-se afirmar que o condominio edilicio € a
unido do individual com o coletivo, ou seja, a comunh&o do condominio classico com
a propriedade exclusiva, situagdes aparentemente antagdnicas. Por isso mesmo, é
compulsdrio concluir que o estabelecimento de regras de boa convivéncia serve néao
apenas para evitar desinteligéncias, como também para proteger o sossego, a paz, a
seguranga, a salubridade e a serenidade dos condéminos, pois, como dito, coexistem
a propriedade individual e a coletiva.

Tal como o legislador fez com o condominio voluntario ou convencional, o
Cddigo Civil também traz regras importantes a respeito dos direitos e deveres dos
conddbminos, bem como das penalidades que surgem da violagao de tais direitos. O
exercicio da propriedade nao pode representar abuso de direito, nos termos do artigo
187 do Cddigo Civil, servindo como parametro a fungao social da propriedade, a boa
fé e os bons costumes.

O conddémino n&o pode alterar a forma externa e a cor da fachada - bem como
nao pode decorar as partes e esquadrias externas com tonalidades ou cores diversas
das empregadas no conjunto da edificagao -, ndo pode destinar a unidade utilizagao
diversa da finalidade do prédio, ndo pode praticar qualquer ato atentatério aos bons
costumes ou prejudicial ao sossego ou realizar obras que ameacem a seguranga do
edificio ou prejudicar a higiene e limpeza, tal como ndo pode embaragar o uso das

partes comuns, necessitando, a todo momento, observar as regras da boa vizinhanga.
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O convivio pacifico de vizinhanga esta respaldado pelas normas que regulam
as relagdes sociais previstas na legislagao civil. O uso nocivo da propriedade, a
perturbagdo do sossego e o descumprimento as normas atinentes ao convivio social
nao passam despercebidos pelo ordenamento juridico, que conclama uma série de
penalidades ao condbémino que ndo mantém o bom senso em suas condutas,
prevendo, gradativamente, a imposi¢cao de penalidades.

O artigo 1.336, §2°, prescreve que o transgressor dos deveres do artigo 1.336,
Il 'a IV, todos do Codigo Civil, ficara sujeito ao pagamento de multa prevista no ato
constitutivo ou na convencdo. Tal multa ndo podera ser superior a cinco vezes o valor
de suas contribuicdes mensais, independentemente das perdas e danos que se
apurarem. Se o conddmino ou possuidor apresentar infracdo reiterada aos seus
deveres podera, por deliberagéo de trés quartos dos condéminos, ser constrangido a
pagar multa correspondente até o quintuplo do valor da despesa de condominio,
conforme a gravidade das faltas cometidas e a reiteragao, independentemente das
perdas e danos (artigo 1.337, caput). Lado outro, se essa conduta antissocial for
reiterada a ponto de causar a incompatibilidade de convivéncia com os demais, devera
pagar multa correspondente ao décuplo do valor relativo a contribuicdo para as
despesas condominiais, até ulterior decisdo assemblear, como mostra o artigo 1.337,
paragrafo unico. Nesses casos, a multa somente podera ser aplicada se preenchidas
as seguintes condi¢des: 1) admissdo em convengéao; 2) ratificacdo pela assembleia;
3) quorum de % dos condéminos.

Pelo Enunciado n°. 92 do Conselho de Justica Federal, aprovada na | Jornada
de Direito Civil, as san¢des do art. 1.337 do novo Cdédigo Civil ndo podem ser
aplicadas sem que se garanta direito de defesa ao condémino nocivo. Por esse
motivo, a aplicagdo imediata da multa pelo sindico ndo dispensa a prévia comunicagao
ao infrator, assinando-lhe prazo para justificar o comportamento nocivo.

Ocorre que, nao raras vezes, ha conddbminos que se excedem nos
comportamentos egoistas e nao solidarios, denotando pouca ou nenhuma
preocupacao com os demais. Nesses casos, a imposi¢cao de multa ou de restricao de
direitos tem restado inécua, pois ha a persisténcia de afrontas aos costumes, a moral
e a ética.

Nesse contexto, surge o debate sobre a possibilidade de exclusdo do
conddmino antissocial, como forma de estabelecer a paz, a seguranca e a quietude

dos moradores do condominio. Por mais que se diga que o direito ndo socorre os que



138

dormem, o direito deve socorrer aqueles que querem dormir em paz, ou seja, todos
aqueles que querem desfrutar a vida na concoérdia.

O paragrafo unico, do artigo 1.337, seria, pois, um avango, haja vista que, até
o advento do atual Codigo Civil, ndo havia penalidade mais gravosa ao condémino
antissocial. Hoje, gracas a previsao legislativa, € possivel que a penalidade nao se
esgote no décuplo do valor da despesa condominial, podendo, por deliberagcdo da
assembleia, haver a imposicéo de puni¢gao mais severa.

O Cddigo Civil ndo traz, expressamente, a possibilidade de expulsdo do
condémino antissocial, mas também nao a proibe. Para parte da doutrina, tal
entendimento ndo se coaduna com o0s principios constitucionais, pois se violaria a
concregao da tutela da moradia.

Fato € que tal entendimento ndo & unissono, encontrando vozes dissonantes
na doutrina, que entendem que a partir da visdo humanista das relagdes juridicas,
franqueia-se a possibilidade de exclusao do convivio condominial daquele condémino
que, reiterada e abusivamente, tornou insuportavel a vida dos demais moradores.

Portanto, o entendimento defendido nesta dissertacdo é o de que a assembleia
geral ndo poderia agravar o valor da multa estipulada no grau maximo — décuplo da
contribuicdo condominial -, mas poderia exigir o afastamento do condémino de
comportamento nocivo que, por mais que nao perca o seu direito de propriedade sobre
a unidade autébnoma, perderia o direto de usa-la, ou melhor dizendo, perderia o direito
de habitacdo naquela unidade imobiliaria.

O Brasil, a bem da verdade, poderia ter ido além. Paises como Alemanha,
Guatemala, México, Bulgaria e Espanha, por exemplo, possuem legislagdo que
autorizam a venda da unidade imobiliaria do condémino antissocial ou, ainda,
preveem a interdicdo do uso da propriedade, possuindo tipificacdo penal propria para
tais condutas, capazes de ensejar a aplicagao de penas privativas de liberdade.

O Brasil, lado outro, deixou a cargo da doutrina e da jurisprudéncia a resposta
ao enigma: “a ulterior deliberagéo, a que se refere o paragrafo unico do artigo 1.337
do Cadigo Civil, poderia ensejar a exclusdo do condémino antissocial?”. Da mesma
forma, o Cddigo Civil ndo conceituou o que seria um “condémino antissocial”. Diante
da lacuna prevista na legislagao, cabera a doutrina e até a jurisprudéncia definirem o
conceito de condémino antissocial.

O uso do imével para frequentes festas noturnas espalhafatosas, atividades

ilicitas como jogos de azar ou prostituicdo, incbmodos provocados por cao feroz,
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pratica de crimes contra a liberdade sexual, entre tantas outras condutas, séo
exemplos que apenas ilustram tracos de um condémino antissocial.

Ora, ao decidir habitar em um condominio edilicio, deve o individuo saber,
antecipadamente, que tera deveres ndo apenas patrimoniais, inerentes a manutengao
e a conservacao do prédio, como as taxas de condominio, mas também deveres de
natureza extrapatrimonial, personificadas por meio do direito de vizinhanga, entendido
como verdadeira obrigac&o propter rem.

Ha restricbes a propriedade que surgem ante a necessidade de conciliar o seu
exercicio por parte de proprietarios confinantes, pois a vizinhancga, por si s6, pode dar
origem a conflitos, e nela deve imperar ndo s6 a solidariedade e a boa-fé entre
vizinhos, mas também o exercicio da propriedade, atendendo a sua fungao social.

Por esse motivo, cumpre a norma juridica dar maior efetividade a fungao social
da propriedade, limitando a propriedade de algum conddmino antissocial — mais
precisamente o jus utendi-, em prol da harmonia social, para, enfim, reduzir ao maximo
as provaveis discérdias e desavencas, impondo um sacrificio que precisa ser
suportado para que a convivéncia social seja possivel.

Nesse sentir, como resposta ao problema de pesquisa, defende-se nao poder
prosperar a ideia da impossibilidade de exclusdao do condémino antissocial com base
no direito a propriedade, pois, se os proprietarios pudessem invocar uns contra os
outros seu direito absoluto e ilimitado, impossibilitados estariam de exercer qualquer
direito, pois as propriedades se aniquilariam dessa forma.

O ordenamento juridico exige o atendimento a fungéo social da propriedade. A
propriedade, a vista disso, ndo pode ser deturpada no sentido da ilusdo de se a
considerar como um direito absoluto, pois tal direito ndo pode ser tomado para
prejudicar direito de outrem, sob pena de se caracterizar o abuso do direito. A
Constituicao Brasileira de 1988, no artigo 5°, inciso XXIII pontua que a propriedade
atendera a sua funcéao social. E fica claro que se o condémino € antissocial, é porque
ele ndo cumpre a funcao social.

Mais do que uma clausula geral ou principio juridico a ser observado,
determinando a interpretacdo de normas que |lhe sejam subordinadas, agregando
Onus especificos ao proprietario, ou mesmo enquanto parametro para integragao e
preenchimento de lacunas no direito, a fungao social da propriedade tem por objetivo
ultimo evitar os abusos que a falta de utilizagdo adequada da propriedade acarreta,

dirigindo e coordenando os poderes publicos nesse sentido.
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A funcao social representa um fator de limitacdo aos poderes do proprietario,
que bem ou mal ainda o continuara sendo, ainda que nao os exerca devidamente,
sendo o elemento funcional capaz de alterar a estrutura do dominio e valorar o
exercicio do direito.

Todavia, em atengao ao principio da proporcionalidade — mais precisamente
em virtude do subprincipio da necessidade -, sequer se faz necessaria a retirada do
direito de propriedade do condémino antissocial, bastando que se retire um dos seus
atributos, qual seja, o direito ao uso, mantendo-se intactos os demais.

Dessa forma, perderia o condédmino antissocial o elemento constitutivo que
corresponde ao jus utendi — direito de usar da coisa -, permanecendo, no entanto, com
o jus fruendi, jus abutendi ou disponendi e, finalmente, rei vindicatio.

Somente dessa forma, estar-se-ia a consagrar a aplicagdo do direito civil-
constitucional, que remodelou a érbita juridica para dizer que todas as normas devem
ser interpretadas sob o manto dos valores constitucionais, principalmente sob o
prisma da solidariedade social, também esculpido como objetivo fundamental da
Republica Federativa do Brasil.

Derradeiramente, todos esses argumentos servem para solucionar o problema
proposto, pois o direito de propriedade ndo confere ao condédmino antissocial a
protecdo do seu comportamento insuportavel e intragavel. As faculdades de uso e
fruicdo inerentes ao direito subjetivo do proprietario devem compatibilizar-se com a
preservagao do direito fundamental ao sossego e a privacidade dos demais
conddminos, haja vista que o principio da fungdo social da propriedade visa
materializar um espaco de cidadania e solidariedade.

Por todo o exposto, o condominio edilicio possui a possibilidade de excluir o
condémino considerado antissocial, quando as multas aplicadas n&o surtirem efeitos
para coibir o mal comportamento do condémino, desde que observado o contraditério

e os trAmites necessarios.



141

REFERENCIAS

ABREU, Natasha Gomes Moreira. O MAPEAMENTO CONCEITUAL DA
PROPRIEDADE E SUA FUNCAO SOCIAL. Revista Brasileira de Direito Civil em
Perspectiva, [S. ], v. 2, n. 1, 2016. DOI: 10.26668/IndexLawJournals/2526-
0243/2016.v2i1.582. Disponivel em:
https://www.indexlaw.org/index.php/direitocivil/article/view/582. Acesso em: 14 ago.
2024.

ALVIM, Eduardo Arruda. Fungao Social da Propriedade e o Novo Cédigo Civil. Sdo
Paulo: Saraiva, 2019.

AMORIM, José Luiz de Moura. Direito Civil: Volume Unico. 2. ed. S30 Paulo: Editora
Método, 2021.

ASSIS, Araken de. Manual do Processo de Execugao. 20. ed. Sdo Paulo: Thomson
Reuters Revista dos Tribunais, 2020.

AVVAD, Pedro Elias. Condominio em edificagbes no novo cédigo civil
comentado. Rio de Janeiro: Renovar, 2004.

AVVAD, Pedro Elias. Direito Imobiliario: teoria geral e negdécios imobiliarios. 2. ed.
Rio de Janeiro: Renovar, 2009.

BARROSO, Lucas Abreu. Hermenéutica e Operabilidade dos paragrafos 4° e 5° do
artigo 1.228 do Cddigo Civil. Revista de Direito Privado, n. 21. Sdo Paulo: RT, 2005.

BARROSO, Luis Roberto. Curso de direito constitucional contemporaneo. 2. ed.
Sao Paulo: Saraiva, 2010.

BASTOS, Celso Ribeiro. A doutrina de Léon Duguit: solidarismo e fungao social.
2. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2003.

BUENO, Cassio Scarpinella. Manual de Direito Processual Civil. 10. ed. S&o Paulo:
Saraiva, 2020.

BONAVIDES, Paulo. Curso de Direito Constitucional. 36. ed. Sao Paulo: Malheiros,
2021.

CHAMOUN, E. Exposi¢cao de motivos do esbog¢o do anteprojeto do cédigo civil —
Direito das coisas. Revista Brasileira de Direito Civil, [S. /], v. 20, n. 02, p. 225,
2019. Disponivel em: https://rbdcivi.emnuvens.com.br/rbdc/article/view/420. Acesso
em: 5 ago. 2024.

CAMARA, Alexandre Freitas. Licdes de Direito Processual Civil. 24. ed. Rio de
Janeiro: Lumen Juris, 2020.

CAMPQS, Carlos Ayres Britto. A Fungao Social da Propriedade no Pensamento de
Léon Duguit. Sdo Paulo: Saraiva, 2014.



142

CAMBLER, Everaldo Augusto. Incorporagao Imobiliaria: ensaio de uma teoria geral.
Sao Paulo: RT, 1993.

. Condominio Edilicio. In: VENOSA, Silvio de Salvo et al. (Coord.). 10 Anos
do Cddigo Civil: Desafios e Perspectivas. Sao Paulo: Atlas, 2012

CARVALHO, José Murilo de. Léon Duguit e o Direito Publico: solidarismo juridico.
Rio de Janeiro: Forense, 2005.

CASTRO, Aurea Lucia Chaves. A transformacio do direito de propriedade e da
posse no século XXI: a importancia do principio constitucional da funcao social e o
desenvolvimento da posse “maxiqualificada”. 2011. 153 f. - Dissertagdo (Mestrado) —
Pontificia Universidade Catdlica de Minas Gerais. Programa de Pds-Graduagao em
Direito, Belo Horizonte, 2011.

CINTRA, Anténio Carlos de Araujo; GRINOVER, Ada Pellegrini; DINAMARCO,
Candido Rangel. Teoria Geral do Processo. 32. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2022.

COELHO, Fabio Ulhdéa. Curso de direito civil: direito das coisas: direito autoral. 10.
ed. Sao Paulo: Saraiva, 2018.

DIDIER JR., Fredie. Curso de Direito Processual Civil. 21. ed. Salvador: Juspodivm,
2023.

DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro: Direito das Coisas. 34. ed.
Sao0 Paulo: Saraiva, 2020.

DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro: direito das coisas. 36 ed. Sdo
Paulo: Saraivadur, 2022.

DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro: Volume Unico. 27. ed. Sdo
Paulo: Saraiva, 2020.

DONIZETTI, Elpidio; QUINTELLA, Felipe. Curso didatico de direito civil. 6.
ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Atlas, 2017.

ELIAS FILHO, Rubens Carmo. As despesas do condominio edilicio. Sdo Paulo:
RT, 2005.

FACHIN, Luiz Edson. Mudang¢as sociais no Direito de Familia. In: ALVIM, Arruda;
CESAR, Joaquim Portes de Cerqueira; ROSAS, Roberto (Coord.). Aspectos
controvertidos do novo Cdodigo Civil: escritos em homenagem ao Ministro José Carlos
Moreira Alves. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2003.

. Propriedade imoével: seu conceito, sua garantia e sua fungao social na nova
ordem constitucional. Sdo Paulo: RT, 1996, v. 723.

. Comentarios ao Cédigo Civil. Parte especial: do direito das coisas. Sao
Paulo: Saraiva, 2003, v. 15.



143

FARIAS,'Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil:
Volume Unico. 14. ed. Salvador: Juspodivm, 2022.

FARIA, Edilson Pereira de. Colisao de direitos. Porto Alegre: Sérgio Antonio Fabris,
1996.

FARIAS, Cristiano Chaves de. In: ARRUDA ALVIM, Eduardo. Direito Civil e
Processo: Estudos em homenagem ao Professor Arruda Alvim. Sdo Paulo: RT, 2008.

: ROSENVALD, Nelson. Teoria Geral. 9. ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris,
2012, v. 1.

FIALHO, Claudia. Autonomia publica e autonomia privada no estudo da
propriedade privada urbana e do direito social a moradia a partir da fungao
social da propriedade no marco do estado democratico de direito. 2012. 184 f. -
Dissertacéo (Mestrado) — Pontificia Universidade Catolica de Minas Gerais. Programa
de Pdés-Graduagao em Direito, Belo Horizonte, 2012.

FIUZA, César. Curso de Direito Civil: Volume Unico. 8. ed. Belo Horizonte: Del Rey,
2017,

FIUZA, César. Direito Civil: Direitos Reais. 8. ed. Belo Horizonte: Del Rey, 2019.

FIUZA, César. Curso de Direito Civil: Direitos Reais e Funcao Social da
Propriedade. 8. ed. Belo Horizonte: Del Rey, 2019.

FONSECA, Ricardo Lobo Torres. A nocao de direito subjetivo e a critica de Léon
Duguit. Sdo Paulo: Malheiros, 2002.

FRANCO, J. Nascimento. Condominio. 5. ed. rev., atual. e ampl. Sdo Paulo: RT,
2005.

FULGENCIO, Tito. Direitos de vizinhanga. Limites de prédios. Rio de Janeiro:
Forense, 1959.

GANGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo Curso de Direito
Civil, volume 5: direitos reais. Sdo Paulo: Saraiva Educacéao, 2019.

GAGLIANO, Pgblo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo Curso de Direito
Civil: Volume Unico. 7. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2019.

GOMES, Luiz Roldao de Freitas. O Estatuto da propriedade perante o novo
ordenamento constitucional brasileiro. Rio de Janeiro: Revista Forense, 1990, v.
3009.

GOMES, Orlando. A crise do direito. Sdo Paulo: Max Limonad, 1955.

GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro: direito das coisas. 13.ed. Sao
Paulo: Saraiva, 2018.



144

GONZALEZ, José Calvo; PEREZ, José Luis Monereo. Leén Duguit (1859-1928):
jurista de una sociedad en transformacion. Revista de derecho constitucional
europeo, n. 4, 2005.

GRECO, Leonardo. Direito Processual Civil Brasileiro. 8. ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2020.

JUNIOR, E. C. A propriedade privada na Constituicdo Federal. Revista Brasileira de
Direito Civil, [S. L], V. 2, n. 02, 2017. Disponivel em:
https://rbdcivil.ibdcivil.org.br/rbdc/article/view/119. Acesso em: 17 set. 2024.

LEONETTI, Carlos Araujo. Fungao social da propriedade: mito ou realidade. Novos
Estudos Juridicos, v. 5, n. 8. Florianépolis, 2009.

LIMA, Getulio Targino Lima. Propriedade: crise e reconstrugdo de um perfil
conceitual. Tese (Doutorado). Programa de Pds-Graduagdo em Direito, Pontificia
Universidade Catélica de Sao Paulo, Sao Paulo, 2006.

LOBO, Paulo. Direito civil: coisas — vol. 4. 82 ed. Sdo Paulo: SaraivaJur, 2023.

LOBO, P. Direitos e conflitos de vizinhanca. Revista Brasileira de Direito Civil, [S.
1], v.1,n.01, 2017. Disponivel em: https://rbdcivil.ibdcivil.org.br/rbdc/article/view/131.
Acesso em: 17 set. 2024.

LOPES, Joao Batista. Condominio. 10 ed. Revista dos Tribunais: Sdo Paulo, 2008.

LOPES, Miguel Maria de Serpa. Curso de Direito Civil: Direitos Reais. 25. ed. Rio
de Janeiro: Forense, 2018.

LOUREIRO, Francisco Eduardo. A propriedade como relagao juridica complexa.
Rio de Janeiro: Renovar, 2003.

. In Cédigo Civil Comentado. Doutrina e Jurisprudéncia (Coord.). Ministro
Cezar Peluso. Barueri: Manole, 2007.

MACHADO, Bruno Mangini de Paula. O condominio edilicio e o condémino com
reiterado comportamento antissocial. Dissertacdo (Mestrado em Direito Civil) —
Faculdade de Direito da USP, Universidade de Sao Paulo, S&o Paulo, 2013.

MALUF, Carlos Alberto Dabus. Limitagoes ao direito de propriedade: de acordo
com o cadigo civil de 2002 e com o estatuto da cidade. 2. ed. ver. atual. e ampl. S&o
Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2005.

MALUF, Carlos Alberto Dabus. O condominio edilicio no novo cédigo civil. Revista
do advogado, Sao Paulo, SP, ano 22, n.° 68, Dez. 2002.

MALUF, Carlos Alberto Dabus; MARQUES, Marcio Antero Motta Ramos.
Condominio edilicio. 3. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2009.



145

MARCHI, Eduardo C. Silveira. A propriedade horizontal no direito romano. 2. ed.
Sao Paulo: Quartier Latin, 2003.

MARQUES, Clovis. Direito de Propriedade e Fungao Social no Brasil. 2. ed. Sdo
Paulo: Revista dos Tribunais, 2018.

MARTINS, Flavio. Curso de direito constitucional. 32 ed. Sao Paulo: Saraiva
Educacéo, 2019.

MARINONI, Luiz Guilherme. Et al. Cédigo de processo civil comentado. 72 ed. Sdo
Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2021.

MARINONI, Luiz Guilherme; ARENHART, Sérgio Cruz. Curso de Processo Civil. 12.
ed. Sdo Paulo: Thomson Reuters Revista dos Tribunais, 2020.

MEDINA MAIA, R. M. Posse e propriedade na era do metaverso. Revista Brasileira
de Direito Civil,[S. ], v. 32, n. 02, p. 301, 2023. Disponivel em:
https://rbdcivil.ibdcivil.org.br/rbdc/article/view/960. Acesso em: 17 set. 2024.

MELO, Marco Aurélio Bezerra de. Direitos da Coisas 3 ed. Rio de Janeiro: Lumen
Juris, 2009.

MITIDIERO, Daniel; ARENHART, Sérgio Cruz. Novo Curso de Processo Civil:
Teoria Geral do Processo e Processo de Conhecimento. 7. ed. Sdo Paulo:
Thomson Reuters Revista dos Tribunais, 2019.

MORAES, Alexandre. Et al. Constituicao Federal Comentada. 12 ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2018.

MORAES, Luiz Edson Fachin. Fundamentos dos Direitos Reais. 4. ed. Sio Paulo:
Malheiros, 2017.

MORAES, Luiz Edson Fachin. Fung¢ao Social da Propriedade: Fundamentos
Constitucionais. 4. ed. Sao Paulo: Malheiros, 2018.

NADER, Paulo. Curso de direito civil: direito das coisas. 13. ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2018.

NERY JUNIOR, Nelson; NERY, Rosa Maria de Andrade. Cédigo de Processo Civil
comentado. 32 ed. Sao Paulo: Thomson Rauters Brasil, 2018.

NERY JR., Nelson; NERY, Rosa Maria de Andrade. Cédigo de Processo Civil
Comentado. 19. ed. Sdo Paulo: Thomson Reuters Revista dos Tribunais, 2021.

NERY JUNIOR, Nelson; NERY, Rosa Maria de Andrade. Cédigo Civil comentado.
112 ed. Sdo Paulo: Thomson Rauters Brasil, 2014.

NEVES, Daniel Amorim Assumpcao. Manual de Direito Processual Civil. 13. ed.
Salvador: Juspodivm, 2021.



146

NONES, Nelson. A FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE NO AMBITO DO
CONSTITUCIONALISMO CONTEMPORANEO. Revista Juridica (FURB), [S. /], v.
12, n. 24, p. 3046, 2009. Disponivel em:
https://ojsrevista.furb.br/ojs/index.php/juridica/article/view/1330. Acesso em: 04 set.
2024.

NONES, Nelson. DIREITO DE PROPRIEDADE E FUNCAO SOCIAL: EVOLUCAO
HISTORICO-JURIDICA. Revista Juridica (FURB), [S. ], v. 13, n. 25, p. 108—-126,
2009. Disponivel em: https://ojsrevista.furb.br/ojs/index.php/juridica/article/view/1602.
Acesso em: 14 set. 2024.

OLIVEIRA, Francisco Cardozo. Hermenéutica e tutela da posse e da propriedade.
Rio de Janeiro: Forense, 2006

PASCHOAL, J. P. R. (2014) O Direito ao Sossego e o Condominio Edilicio. Revista
Opinido Juridica: Direito Imobiliario. Secovi-SP (Sindicato da Habitac&o), 2014.

PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicoes de Direito Civil: Direitos Reais. 23. ed.
Rio de Janeiro: Forense, 2021.

PERLINGIERI, Pietro. Perfis do Direito Civil. Introdugcdo ao Direito Civil
Constitucional. 3%ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2007.

PETRUCCI, Jivago. O principio constitucional da fungao social da propriedade
privada. Dissertacdo (Mestrado). Programa de Pés-Graduagao em Direito, Pontificia
Universidade Catdlica de Sao Paulo, 2007.

PELUSO, Cézar. Cdodigo civil comentado: doutrina e jurisprudéncia. 122 ed. Barueri:
Manole, 2018.

PINHEIRO DE CASTRO, K. O direito real de laje: uma analise a luz do principio
constitucional da funcdo social da propriedade. Revista Brasileira de Direito
Civil, [S. l], V. 22, n. 04, p. 227, 2019. Disponivel em:
https://rbdcivil.ibdcivil.org.br/rbdc/article/view/508. Acesso em: 17 set. 2024.

PINTO, Wellington Almeida. O condominio e suas leis. 4% edigdo revisada. Belo
Horizonte: Edi¢cdes Brasileiras, 2000.

PINTO FERREIRA. Socialidade. In: FRANCA, R. Limongi (coord.). Enciclopédia
Saraiva de Direito. Sdo Paulo: Saraiva, 1977.

OLIVEIRA, Alvaro Borges de; BORDERES, Kenia Bernardes. PROPRIEDADE,
DOMINIO, TITULARIDADE, POSSE E DETENCAO. Revista Juridica (FURB), [S. /],
V. 13, n. 25, p. 99-107, 2009. Disponivel em:
https://ojsrevista.furb.br/ojs/index.php/juridica/article/view/1601. Acesso em: 14 set.
2024.

REBELLO, D. H. P. . The possibility of exclusion an anti-social tenant in a building
condominium. Research, Society and Development, [S. /], v. 11, n. 1, p.



147

e33511124945, 2022. DOIl:  10.33448/rsd-v11i1.24945.  Disponivel em:
https://rsdjournal.org/index.php/rsd/article/view/24945. Acesso em: 12 set. 2024.

RESEDA, Salom&o. O conddmino antissocial: uma realidade diaria que bate & sua
porta. Revista de Direito Unifacs, vol. 1, n° 174, s/p, 2014. Disponivel em:
https://revistas.unifacs.br/index.php/redu/article/view/3417/2450. Acesso em 30 ago.
2024.

RIBEIRO, Benedito Silvério. Tratado de usucapiao, vol. 1. 82 ed. Sao Paulo: Saraiva,
2012.

RIZZARDO. Arnaldo. Condominio edilicio e incorporagao imobiliaria. 82 ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2021.

RODRIGUES, Silvio. Direito civil: direito das coisas. 38. ed. atual. de acordo com o
novo Codigo Civil (Lei n. 10.406, de 10-1-2002). Sdo Paulo: Saraiva, 2019.

ROSENVALD, Nelson. Manual de Direito Civil — Volume Unico. 72 ed. S3o Paulo:
Editora JusPodivm, 2022.

SA, Jodo Daniel Macedo. Direito de propriedade e justiga distributiva no Brasil:
ampliacdo das capacidades como forma de combater a pobreza rural. Tese
(Doutorado). Programa de P6s-Graduagao em Direito, Universidade Federal do Par3,
Belém, 2015.

SANTOS, Antdnio Jeova. Fungao social, lesdao e onerosidade excessiva nos
contratos. Sio Paulo: Métodos, 2002.

SCAFF, Luma Cavaleiro de Macédo; PINHEIRO, Lucas Gabriel Lopes; SA, Jodo
Daniel Macedo. Funcdo social da propriedade e justiga distributiva: entre o
funcionalismo de Duguit e a justica como equidade em Rawils. Civilistica.com, Rio de
Janeiro, V. 12, n. 2, p. 1-24, 2023. Disponivel em:
https://civilistica.emnuvens.com.br/redc/article/view/892. Acesso em: 11 jul. 2024.

SCHREIBER, Anderson. Et al. Cédigo Civil comentado: doutrina e jurisprudéncia. 32
ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021.

SCHREIBER, Anderson. Fungao social da propriedade na pratica jurisprudencial
brasileira. Revista Trimestral de Direito Civil, n. 6, 2001.

SERPA LOPES, Miguel Maria de. Comentarios a Lei de Introdugao ao Cédigo Civil.
2. ed. Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1959, vol. 1.

SIDOU, J. M. Dicionario juridico: Academia Brasileira de Letras Juridicas. 4 ed. Ver.
Atual. e ampl. Rio de Janeiro: Forense, 1997.

SILVA, José Afonso da. Léon Duguit e a transformagao do direito publico. Sao
Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2000.



148

SILVEIRA, F. C. A possibilidade da exclusao do condémino antissocial da propriedade
horizontal. Revista de Direito da ADVOCEF, [S. /], v. 11, n. 22, p. 195-220, 2016.
Disponivel em: https://revista.advocef.org.br/index.php/ra/article/view/259. Acesso
em: 12 set. 2024.

SOUZA E SILVA, Neimar Roberto de. Da possibilidade da exclusdao do condémino
antissocial no condominio edilicio. Dissertacdao (Mestrado em Hermenéutica e
Direitos Fundamentais) — Universidade Presidente Antonio Carlos, 2015.

STOEBERL, Jorge. A PROPRIEDADE COMO PRINCIPIO
CONSTITUCIONAL. Revista Juridica (FURB), [S. I.], v. 16, n. 31, p. 157-174, 2012.
Disponivel em:  https://ojsrevista.furb.br/ojs/index.php/juridica/article/view/3396.
Acesso em: 19 jun. 2024.

TARTUCE, Flavio. Direito civil: direito das coisas, volume 4. 11 ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2019.

TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil: Volume Unico. 10. ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2020.

TEPEDINO, Gustavo. Et al. Fundamentos do Direito Civil: direitos reais. 22 ed. Rio
de Janeiro: Forense, 2021.

TEPEDINO, Gustavo. Temas de Direito Civil: Fungao Social da Propriedade. 2.
ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2019.

TEPEDINO, Gustavo. Fungao Social da Propriedade: Léon Duguit e a Escola do
Direito Publico. 3. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2011.

TEPEDINO, G. Propriedade: um terrivel direito?. Revista Brasileira de Direito
Civil, [S. L], v. 31, n. 01, p. 11, 2022. Disponivel em:
https://rbdcivil.ibdcivil.org.br/rbdc/article/view/846. Acesso em: 17 set. 2024.

THEODORO JUNIOR, Humberto. Curso de Direito Processual Civil. 61. ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2020.

VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: reais. 23 ed. Barueri: Atlas, 2023.

WENCZENOVICZ, Thais Janaina. Et al. Direito Civil Contemporaneo | [Recurso
Eletrénico On-line]. CONPEDI: Floriandpolis, 2023.

ZAKKA, Rogério Marcus. O direito de propriedade: analise sob a dtica de sua
convivéncia com a fungcdo social. Dissertacdo (Mestrado). Programa de Pos-
Graduagao em Direito, Pontificia Universidade Catodlica de Sao Paulo, Sdo Paulo,
2007.

ZULIANI, Enio Santarelli. O que fazer com o condémino antissocial que ndo muda o
comportamento nocivo, apesar das multas aplicadas? In: Revista Magister de Direito
Civil e Processual Civil. Sdo Paulo, v. 7, n. 39, nov./dez. 2010.



	O DIREITO NÃO SOCORRE OS QUE DORMEM MAS SOCORRE AQUELES QUE QUEREM DORMIR EM PAZ (DISSERTAÇÃO)



