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SANTOS, Priscila da Silva. Condominio Residencial e a possivel exclusdo do condémino
antissocial. 2021. 51f. Monografia de Conclusédo de Curso — FASIP — Faculdade de Sinop.

RESUMO

O presente trabalho tem por objetivo de estudo, a vida em condominio residencial regida por
normas regulamentadoras e o condémino antissocial. O tema é de suma importancia haja vista
a quantidade de condominios fechados que existem na atualidade e quantos ainda estdo sendo
construidos ou com projeto aprovados para iniciarem as vendas e futuras obras. Sabe-se que
para haver harmonia em tal ambiente os condominios sdo regidos por normas internas, criadas
pelos proprios condéminos. No mais, os moradores devem ser obedientes as regras e possuir
uma boa convivéncia com os seus vizinhos. Assim trata-se da problematica questdo do nédo
comprimento do estabelecido em convencdo condominial e também conflitos entre
moradores. A proposta procurou desenvolver sobre como sé&o essas leis aplicadas em um
condominio residencial para um bom convivio social e quais as san¢des aplicaveis a um
condémino denominado como nocivo ao convivio com demais moradores, estabelecidas na
legislagdo juridica brasileira, além da convencdo de condominio, para solucionar conflitos
provocados.

Palavras-chave: antissocial, condominio, exclusao.



SANTOS, Priscila da Silva. Condominio Residencial e a possivel exclusdo do condémino
antissocial. 2021. 51f. Monografia de Concluséo de Curso — FASIP — Faculdade de Sinop.

ABSTRACT

The present work aims to study life in a residential condominium governed by regulatory
norms and the antisocial condominium. The theme is of paramount importance given the
number of closed condominiums that currently exist and how many are still being built or
with an approved project to start sales and future works. It is known that in order to have
harmony in such an environment, condominiums are governed by internal rules, created by
the owners themselves. In addition, residents must be obedient to the rules and have a good
relationship with their neighbors. Thus, it deals with the problematic issue of non-compliance
with what is established in the condominium agreement and also conflicts between residents.
The proposal sought to develop on how these laws are applied in a residential condominium
for good social interaction and what sanctions apply to a condominium named as harmful to
living with other residents, established in Brazilian legal legislation, in addition to the
condominium agreement, to solve conflicts provoked.

Keywords: antisocial, condominium, exclusion.
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INTRODUCAO

No presente trabalho de pesquisa serd abordado sobre a funcionalidade e normas
presentes em um condominio residencial, perante as normas impostas em leis brasileiras, o
cadigo civil prescrito, em sua convencdo de condominio estabelecida em assembleia bem
Como 0 seu respectivo regimento interno. Também sera tratado e discorrido sobre como se é
determinado a figura do conddmino tido como antissocial perante a legislacdo brasileira e
quais as séo as penalidades/san¢des que o0 mesmo poderd vir a sofrer, dentre essas, a expulsao
do condominio.

O cotidiano em condominio é administrado por normas reguladoras, estabelecidas
em convencdo de condominio e regimento interno proprio. Este trabalho de pesquisa procura
desenvolver uma pesquisa sobre quais sdo as normas constituidas sobre condominios edilicios
e como essas mesmas leis sdo aplicadas para um bom convivio social, com o intuito de
manter a harmonia no condominio.

O meu interesse a esse assunto surge pelo negocio imobiliario ser muito préspero e
lucrativo e os condominios fechados estdo sendo cada vez mais explorado e crescente nas
areas urbanas das cidades e que se essa imagem de harmonia, seguranca e lazer de morar em
condominio fechado se forem desmoralizadas automaticamente o0 negdcio que poderia ser
préspero pode vir ao esfacelamento.

O presente trabalho de pesquisa justifica-se para enfatizar qual pode ser a solugéo e
medidas existentes no ordenamento juridico brasileiro, bem como na convencéo condominial
e regimento de condominio, para solucionar e/ou diminuir conflitos causados por moradores
infratores e antissociais, gerando assim uma desarmonia para com a convivéncia com 0s
demais moradores.

Em um condominio residencial, devido a proximidade das unidades autbnomas e da
necessaria e inevitavel interacdo social nas areas comuns do mesmo, devem ser aplicadas

medidas que objetive e zelem pela harmonia entre os moradores. Percebido isso, qual a



caracterizacdo de um conddémino tido como antissocial e quais sdo as acdes necessarias
adotadas?

Esta pesquisa tem por objetivo dissertar sobre como € um condominio fechado e
como as normas e regras regulamentadoras sao aplicadas, bem como quais sdo as
consequéncias especificas que sofre um condémino quando ndo colabora e ndo segue com 0
que é imposto no regimento interno e convencdo condominial, expondo assim, 0 que é
realmente um condémino antissocial perante o nosso Codigo Civil. E tem por objetivos
especificos: explicar o que é convencdo de condominio; citar, mediante lei, os deveres e
direitos de moradores de condominio; definir o que é um condémino antissocial; identificar a
possibilidade ou a impossibilidade da exclusdo do condémino tido como antissocial; analisar
a Jurisprudéncia pertinente;

Este estudo possui caracteristicas de pesquisa exploratéria com abordagem
qualitativa e procedimento técnico, revisdo de literatura. A coleta de dados para este trabalho
sera por meio de base de dados como Scientific Electronic Library Online (SciELO) e Google
académico, bem como trabalhos académicos, com as palavras chaves condominio, convencao
e antissocial, com recorte temporal de 2002 a 2021.

No primeiro capitulo fala sobre propriedade e fungdo social, discorrendo
bibliograficamente sobre aspectos historicos relacionados ao conceito e significacdo de
propriedade, bem como relatando sobre aspectos legislativos e constitucionais. Também,
ainda nesta parte, relata sobre condominio, relatando acerca de definicdo, legislagdo,
constituicdo e classificagdo de condominios, claro que, focando em condominio horizontal,
que é o foco desta pesquisa. Bem como, € discorrido sobre a administracdo. Nesta parte €
abordado sobre como a administracdo do condominio é definida e quais s&o suas fungdes

O segundo capitulo abordara sobre a criagdo e instituicdo da convencdo de
condominio. Atraves deste documento, que serd instituido pelos préprios condéminos, as
principais normas e regras de administracdo e de rela¢cfes sociais com os demais condéminos.
Seré discutido sobre as obrigacgdes e direitos dos moradores de condominios previstas no novo
cadigo civil brasileiro e também sobre as penalidades aplicadas aos condéminos pelo nédo
cumprimento das normas e regras estabelecidas na convencéo do condominio.

Nessa ordem de pensamentos, sera apresentada no terceiro capitulo sobre a definicéo
do conddmino antissocial. Pois, em um condominio é bastante comum que em algum
momento de convivéncia ocorram alguns desentendimentos, divergéncias, perturbacdo da
harmonia e/ou problemas entre os conddéminos, sejam eles gerados das infracdes as

normas/regras condominiais estabelecidas na convencdo ou devido aos desvios de conduta e



condutas nocivas estabelecidas e nao estabelecidas na convencao de condominio ou regimento
interno do préprio condominio.

Dessa forma, o quarto e ultimo capitulo discorrera sobre esse contexto problematico
do conddémino antissocial e ainda ndo muito discutido no @mbito juridico brasileiro, onde
surge a questdo de quais sdo as penalidades/sancOes aplicadas a esse condémino e sobre a
possibilidade ou ndo da exclusdo do condémino nocivo, como uma maneira de reestabelecer a
harmonia condominial.

10



1. DA PROPRIEDADE E FUNCAO SOCIAL

A funcdo social inclui o uso da propriedade urbana ou rural de acordo com 0s
objetivos sociais de uma determinada cidade. A fungédo social impde limites aos direitos de
propriedade de forma a garantir que o exercicio desse direito ndo prejudica o interesse
coletivo. Ou seja, o direito de uma sociedade supera os direitos privados de um cidadao,
inclusive no tocante a sua propriedade privada.

A expressdo propriedade contém uma carga ideoldgica que € o resultado de seu
desenvolvimento histérico, que de alguma forma representa a trajetoria da préopria sociedade
humana com suas complexidades e contradi¢cdes. Em suas formas coletivas ou privadas, a
propriedade é o principal veiculo da economia e da politica, e seus constrangimentos
conceituais e sua reafirmacgédo fazem parte das relacdes estreitas entre as forgas da sociedade,
levando a uma parte significativa dos conflitos que afligiram e afligem humanidade
(SANTOS, 2013).

Com base em sua evolugéo historica, o conceito de propriedade evoluiu ao longo do
tempo por meio de ansiedades sociais e necessidades econOmicas, fazendo com que a
propriedade fosse vista como completa e operando estritamente apenas fracamente para o bem
coletivo (SIQUEIRA e MERCADANTE, 2020). Houve tempos em que havia apenas direitos
de propriedade - o direito de possuir coisas pessoais, uma vez que o homem ndo estava
vinculado a terra, quando levava uma vida errante. Depois vieram os imdveis privados, que
sdo propriedade coletiva, visto que sdo compartilhados por tribos ou clds devido ao culto de
santos e ancestrais. Pode-se dizer que além da adoracdo aos ancestrais e aos sabios, outro
motivo pelo qual as pessoas se interessam pela reparacao de propriedade, e em decorréncia do
surgimento e compra de imdveis, é o desenvolvimento de técnicas agricolas emergentes o que

obriga as pessoas a permanecerem mais tempo na mesma propriedade, até que ela se torne
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permanentemente anexada, criando assim, inevitavelmente, um edificio oposto a posse
(CARVALHO, 2005; HENKES, 2004).

Como o préprio nome sugere, trata-se de um "co-dominio"; uma
comunhdo de exercicio de propriedade, caso em que a coisa pertence a
mais de uma pessoa, cabendo a cada uma delas igual direito,
idealmente, sobre o todo e cada uma de suas partes (GRECO, 2015,
P.11 apud PEREIRA, 2014, P.151).

Propriedade, um fendmeno complexo, tem inumeras definicdes. O seu conceito s
pode ser compreendido através de um estudo multidisciplinar, uma andlise dindmica em que
0s varios aspectos se complementam e permitem sempre novas perspectivas de abordagem. A
propriedade ¢ um fenbmeno que acompanha a vida humana desde os tempos antigos. No
entanto, o termo herdado de nds limita nossa compreensdo de sua amplitude e dinamismo
(MENDES, 1994).

Em sentido amplo, a propriedade pode ser definida como o dominio ou
qualquer direito patrimonial. Esse conceito vem do direito das coisas, pois as
regras da propriedade estdo ligadas diretamente ao direito das coisas, sendo
um direito sobre as coisas corporeas, a propriedade literaria, cientifica e
industrial. O titular pode entdo utilizar a coisa, ou destrui-la, grava-la ou
praticar outros atos de sua disposicdo. Pensando no sentido estrito maximo, a
propriedade pode ser definida como s6 dominio. (MIRANDA, 2012, p. 66-
70).

Os direitos de propriedade sdo considerados 0 mais amplo de todos os direitos reais;
como disse, € um direito realmente excelente, ou um direito fundamental na pratica. As ideias
de "meu" e "seu" sempre acompanham o homem, levando & afirmacdo de que a tendéncia de
querer, de conquistar, de aceitar e de ter esta sempre intimamente ligada a natureza humana
(CARVALHO, 2005).

Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distin¢do de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito & vida, a liberdade, a igualdade, & seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes:

[...]

XXII - é garantido o direito de propriedade;

XXIII - a propriedade atendera a sua funcéo social; (BRASIL, 1988, Art. 5).

A afirmacdo do direito a propriedade como direito fundamental encontra-se

atualmente em diversos textos constitucionais e tratados internacionais. Ressalte-se, no
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entanto, que essa condi¢do, bem como a significacdo e a abrangéncia que Ihe sdo atribuidas,
constituem uma questdo que esta no cerne do debate politico-constitucional de maior impacto
do século XX (LEAL, 2012).

As restri¢Oes legais surgem da crescente importancia do interesse publico, que deve
inevitavelmente prevalecer sobre os interesses privados. Essas restricbes baseadas na
supremacia estdo aumentando diariamente estdo incluidas em leis dispersas, regulamentos
administrativos, Codigo Civil, entre outros (SILVA, 2006).

Leis constitucionais e mesmo de direito consuetudinario impdem limites ao direito
do titular de uso, gozo e disposicdo, a fim de respeitar os direitos dos vizinhos e o interesse
publico, bem como fatores importantes como o direito a vida, direitos humanos e direito a
habitacdo. O direito de propriedade ¢é absoluto no sentido de que, considerado em conjunto, é
ao mesmo tempo o direito de usar, desfrutar e dispor de bens (CARVALHO, 2005). De
acordo com a Lei 10406 de 2002, temos que:

Art. 1.228. O proprietério 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.

8 1 o O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia 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 ecol6gico e o patrimbnio histérico e artistico, bem
como evitada a polui¢do do ar e das aguas.

§ 2 0 Sdo defesos os atos que ndo trazem ao proprietario qualquer
comodidade, ou utilidade, e sejam animados pela intencdo de prejudicar
outrem.

§ 3 0 O proprietario pode ser privado da coisa, nos casos de desapropriacao,
por necessidade ou utilidade publica ou interesse social, bem como no de
requisicdo, em caso de perigo publico iminente.

§ 4 o O proprietario também pode ser privado da coisa se o imovel
reivindicado consistir em extensa area, na posse ininterrupta e de boa-fé, por
mais de cinco anos, de consideravel nimero de pessoas, e estas nela
houverem realizado, em conjunto ou separadamente, obras e servicos
considerados pelo juiz de interesse social e econdmico relevante.

8 5 0 No caso do paragrafo antecedente, o juiz fixard a justa indenizacéo
devida ao proprietario; pago o preco, valerd a sentenca como titulo para o
registro do imovel em nome dos possuidores.

Art. 1.229. A propriedade do solo abrange a do espago aéreo e subsolo
correspondentes, em altura e profundidade Gteis ao seu exercicio, ndo
podendo o proprietario opor-se a atividades que sejam realizadas, por
terceiros, a uma altura ou profundidade tais, que ndo tenha ele interesse
legitimo em impedi-las.

Art. 1.230. A propriedade do solo ndo abrange as jazidas, minas e demais
recursos minerais, os potenciais de energia hidraulica, os monumentos
argueoldgicos e outros bens referidos por leis especiais.
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Paragrafo Gnico. O proprietario do solo tem o direito de explorar 0s recursos
minerais de emprego imediato na construgdo civil, desde que ndo submetidos
a transformacdo industrial, obedecido o disposto em lei especial.

Art. 1.231. A propriedade presume-se plena e exclusiva, até prova em
contrério.

Art. 1.232. Os frutos e mais produtos da coisa pertencem, ainda quando
separados, ao seu proprietario, salvo se, por preceito juridico especial,
couberem a outrem.

Dadas as importantes controvérsias que marcaram o século passado, é conveniente
examinar os fundamentos que tradicionalmente tém levantado o reconhecimento da condicéo
do direito de propriedade para compreender ndo apenas sua localizacdo no quadro do
constitucionalismo, mas também verificar quais elementos de seu contetdo ainda existe e
estdo presentes hoje (LEAL, 2012).

Mostra que o proprietario do condominio é livre para exercer seus direitos
patrimoniais. No entanto, essa liberdade ndo é exaustiva, deve respeitar a funcdo social da
propriedade, bem como os direitos dos vizinhos. O exercicio de seus direitos ndo pode
infringir os direitos de terceiros (SILVESTRE e OLIVEIRA, 2016).

As funcgdes sociais criam riquezas. A propriedade €, pelo menos nesse sentido, uma
funcéo social, pois todo instituto é uma associacdo resultante de sua estrutura e de sua funcéo.
Portanto, ndo é preciso falar de um espa¢o minimo, que a propriedade de cada individuo ira
arrecadar, para nao ser afetado pela promocao dos interesses sociais. Ao contrario, a funcéo
social é capaz de moldar o estatuto exclusivo da natureza, constituindo, como a teoria mais
bem sustentada, o titulo legitimo, a causa, a base de atribuicdo de poder ao proprietéario.
Portanto, a propriedade ndo esta de acordo com interesses sociais relevantes, ndo € digna de
tutela e, nesta condicdo, ndo ha prioridade da funcdo social sobre a seguranga pela
propriedade (TEPEDINO, SCHREIBER, 2005).

Como resultado, a propriedade privada contemporanea, afinal, apresenta novas linhas
sustentadas por dois principios: a capacidade do proprietéario de exigir a negligéncia dos atores
passivos na intervencdo do objeto e sua obrigacdo de transforma-lo para melhor, em beneficio
do coletivo, de modo que seja funcdo de interesse social satisfatorio, de natureza subjetiva,
decorrente das proprias caracteristicas do bem (FILHO, 2012).

A capacidade e obrigacdo do Estado de interferir na propriedade privada é o
resultado de um processo histérico, bem como da evolucdo do proprio conceito de
propriedade e do desenvolvimento e complexidade das limitacGes da propriedade privada. As
instituicBes também sdo o resultado de fatos historicos e fatos que refletem nas projecdes

normativas atuais e nas ideias que prevalecem na sociedade (SANTOS, 2013).
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Ou seja, o coletivo supera o individual.

O direito de propriedade, considerado um dos direitos mais duradouros da historia da
humanidade, encontra sua estrutura conceitual nos direitos atribuidos ao titular desse direito
de usar, desfrutar, dispor e reclamar a propriedade. O anterior torna este direito possivel com
as caracteristicas de um direito absoluto e ilimitado que uma pessoa tem sobre o seu, € mesmo
nos casos em que esse direito seja questionavel e sua continuidade violada, esse direito se
mostrou flexivel e modificavel., E porgue a ressuscitacdo ndo € uma prioridade, reforca que ja
a legaliza como um direito humano natural. Por outro lado, na construcdo de uma rede que
protege esse direito, outros direitos de propriedade humana tém sido historicamente de
natureza hierarquica, sugerindo que os direitos de propriedade sdo de fato um "super direito" e
que esse direito tem sido a base de um modo de vida desde entéo o advento da modernidade, o
modo de vida burgués, e podemos dizer que sem esse direito 0 mundo capitalista entraria em
colapso. E claro que a propriedade privada passou por inimeras mudangas ao longo da
historia, moldando a evolucdo da sociedade, mas seu nucleo conceitual permanece coeso,
inovador, revitalizado e poderoso como sempre (STEFANIAK, 2010).

No artigo 5, inciso XXIII, da Constituicdo Brasileira de 1988, é assegurado que toda
propriedade atenderd a sua funcdo social (BRASIL, 1988). Como se sabe, em a ideia de
funcéo social rompeu com a concepcéo individualista e liberal dos direitos de propriedade
(TEPEDINO, SCHREIBER, 2005).

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:

I - aproveitamento racional e adequado;

Il - utilizacdo adequada dos recursos naturais disponiveis e preservacao do
meio ambiente;

I11 - observancia das disposi¢des que regulam as relagdes de trabalho;

IV - exploragdo que favoreca o bem-estar dos proprietarios e dos
trabalhadores (BRASIL, 1988, Art.186).

O objetivo € manter a estrutura da propriedade tal como estava, de acordo com as
disposicOes da lei de terras: a propriedade produtiva, independentemente de outros fatores,
cumpre sua funcdo social (SANTOS, 2013).

Né&o so foi percebido como direito e garantia individual e como principio econdmico,
mas ganhou, com seu devido lugar no ordenamento constitucional, o signo de um contetdo
minimo, expresso em relagdo a propriedade fundiaria (TEPEDINO, SCHREIBER, 2005).



Considerando a imposicéo de direitos de propriedade que deve cumprir a sua funcéo
social, entende-se que deve ndo s6 obedecer as regras fundamentais da urbanizacdo, mas
também trazer beneficios a sociedade, de forma a garantir o bem-estar da comunidade, em
particular na copropriedade, porque a agregacao de individuos é mais importante (ROQUE,
2015).

Com o advento do século XXI e os desafios que devemos superar, a propriedade
privada deve cumprir ndo so sua funcdo social, mas também social ambiental, ou seja, deve
atender simultaneamente as necessidades e ao bem da comunidade, preservando e
preservando o meio ambiente (HENKES, 2004).

Nessa logica, a ideia de funcdo social nada mais é do que o reconhecimento de que
0s interesses do titular desse direito devem ser compatibilizados e correlacionados com os de
outros cidaddos ndo titulares, mas que, em regime democratico, precisam prestar devido
respeito e consideracdo de uma parte do sistema de direitos construido para a regulacdo da

sociedade como um todo, e em igual medida.

1.1. Do condominio

Temos condominio quando a mesma coisa pertence a mais de uma pessoa, cabendo a
cada uma deles igual direito, idealmente, sobre o todo e cada uma de suas partes. A definicao
de condominio € dada no artigo 1331 do CC/02, que diz que o condominio edilicio por sua
vez se refere exclusivamente aos imdveis onde coexistem partes comuns e partes exclusiva,
como em um edificio residencial, o apartamento é propriedade exclusiva e partes como
elevadores, piscinas, portaria, entre outros, sdo partes comuns, sendo que cada conddémino é
dono de seu apartamento mais uma fragéo ideal nas partes comuns.

Um edificio de apartamentos é um edificio ou conjunto de estruturas de uso
residencial ou comercial, construidas em unidades autonomas devidamente definidas, com
areas de uso comum pertencentes a diferentes proprietarios (PINTO, 2000).

A questdo dos edificios de apartamentos € um dos assuntos que suscita muita
controvérsia no direito pela complexidade das relagGes juridicas que acarreta, e pela enorme
relevancia nos conjuntos habitacionais que ocupam a atual vantagem. A mesma coisa pode
pertencer a varias pessoas em vez de apenas uma pessoa. Quando isso acontece, as pessoas
estdo se referindo a condominio, condominio, ou de uma forma mais geral, companheirismo e
as vezes propriedade (CARVALHO, 2005).

A ideia de apartamento sO é assimilada pelo sistema de fracdo ideal, que € uma

medida de propriedade. Nesta secdo, os beneficios e encargos, direitos e obrigacbes sdo
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distribuidos entre os proprietarios das unidades. Nessa medida, cada condémino exerce o
direito de propriedade em sua plenitude, respeitando o direito dos demais (CARVALHO
2005).

Assim, um edificio de apartamentos caracteriza-se pela propriedade de bens moveis
ou imdveis, em que esse direito é exercido por duas ou mais pessoas em regime de
indivisibilidade, copropriedade, comunidade e condominio (ALBUQUERQUE, 2017
RIZZARDO, 2021).

Art. 1° As edificagbes ou conjuntos de edificagbes, de um ou mais
pavimentos, construidos sob a forma de unidades isoladas entre si,
destinadas a fins residenciais ou ndo-residenciais, poderdo ser alienados, no
todo ou em parte, objetivamente considerados, e constituira, cada unidade,
propriedade autdnoma sujeita as limitacGes desta Lei.

§ 1° Cada unidade sera assinalada por designagdo especial, numérica ou
alfabética, para efeitos de identificagdo e discriminagéo.

§ 2° A cada unidade cabera, como parte inseparavel, uma fracdo ideal do
terreno e coisas comuns, expressa sob forma decimal ou ordinaria (BRASIL,
1964, Art.1).

Atualmente, existe uma varia¢do na configuracdo fisica dos condominios, podendo
ser encontrados na modalidade vertical ou horizontal, também chamados de condominios
reclindveis, onde ocorre o agrupamento de residéncias unifamiliares. I1sso deve ser aprovado
pela prefeitura e registrado no RGI, assim como outras formas de construcdo de condominio,
justamente por se tratar de uma forma de construcdo de condominio (GUIAO, 2009).

Os apartamentos tém muitas classificagdes. Quanto & origem, a copropriedade pode
ser: a) ordinaria ou voluntaria; b) incidentais ou finais; e c) forcado ou legal. Um edificio de
apartamentos serd uma copropriedade voluntaria ou convencional quando for formado pela
vontade livre e consciente dos proprietarios dos apartamentos, conforme claramente expresso
em acordo entre as partes; surge do acordo de vontades. Presume-se também que o bom
senso, na medida em que resulta de um acordo, regera as relacdes entre os participantes,
nomeadamente no que se refere a utilizacdo das partes comuns do edificio e aos bens de cada
proprietario. A comunh&o pode ser o resultado de fendmenos legais e naturais estabelecidos
sem ou contra a vontade dos proprietarios comuns, como no caso de sucessdes deixadas a
varios herdeiros, dons comuns a duas ou mais pessoas, ou qualquer outra hipétese em que o
estado de comunhdo surge um fato que nédo € o resultado das acdes mutaveis das instituicdes.
A comunhdéo é entdo considerada rara ou aleatéria. No entanto, tendo em conta a sua origem,
a copropriedade pode ser qualificada como legalmente necesséria ou obrigatdria. Isso
acontece quando se trata da imposicdo de uma ordem juridica, como corolario do estado de
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coisas indivisivel. A lei exige o estabelecimento de um prédio de apartamentos. Exemplos de
comunhdo forcada sdo: em muros, cercas, muros e valas, em formacdo de ilhas
(CARVALHO, 2005; MACHADO, 2013).

Quanto ao seu objeto, pode ser a comunhdo universal ou especifica. Ocorre quando
a construcdo é composta por padrfes estranhos ou ndo depende da vontade do proprietério.
Exemplos de apartamentos compartilhados ou privados sdo herangas, testamentos e presentes
para muitas pessoas. Sera universal quando incluir tudo, inclusive frutas e renda.
Principalmente enquanto ela atinge parte do bem, ou quando se limita a algo ou efeito,
deixando o resto livre. E 0 caso dos condominios com paredes e divisorias entre dois
edificios, onde as paredes perimetrais passam a ser comuns (CARVALHO, 2005). Diante

disto, a lei 10406/2002 delibera sobre os condominios gerais.

Art. 1.314. Cada condébmino pode usar da coisa conforme sua destinacéo,
sobre ela exercer todos os direitos compativeis com a indiviséo, reivindica-la
de terceiro, defender a sua posse e alhear a respectiva parte ideal, ou grava-
la.

Paragrafo Unico. Nenhum dos conddminos pode alterar a destinacdo da coisa
comum, nem dar posse, uso ou gozo dela a estranhos, sem o consenso dos
outros.

Quanto as defini¢cbes de condominio edilicio, também denominado de condominio
horizontal, temos que a propriedade horizontal é o tipo de moradia mais utilizada nos dias
atuais, pois sua estrutura permite que varias pessoas se concentrem nos centros das cidades,

desta maneira, terd um melhor aproveitando do solo (ROQUE, 2015).

Art. 1.331. Pode haver, em edificacGes, partes que sdo propriedade
exclusiva, e partes que sdo propriedade comum dos conddminos.

§ 1° As partes suscetiveis de utilizacdo independente, tais como
apartamentos, escritdrios, salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas
fragdes 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 ndo poderao ser alienados
ou alugados a pessoas estranhas ao condominio, salvo autorizagdo expressa
na convencao de condominio. (Redagao dada pela Lei n° 12.607, de 2012)

§ 2° O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuigdo de
agua, esgoto, gas e eletricidade, a calefacdo e refrigeracdo centrais, e as
demais partes comuns, inclusive o acesso ao logradouro publico, sdo
utilizados em comum pelos condéminos, ndo podendo ser alienados
separadamente, ou divididos.

§ 3° A cada unidade imobiliaria cabera, como parte insepardvel, uma fracdo
ideal no solo e nas outras partes comuns, que sera identificada em forma
decimal ou ordinaria no instrumento de instituicdo do condominio. (Redagéo
dada pela Lei n° 10.931, de 2004)
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8§ 4° Nenhuma unidade imobiliaria pode ser privada do acesso ao logradouro
publico.

§ 5°0 terraco de cobertura é parte comum, salvo disposicdo contraria da
escritura de constituicdo do condominio. (BRASIL, 2002, Art.1331).

O condominio edilicio encontra-se previsto no atual Codigo Civil, Parte Especial,
Livro 111, Da propriedade, Capitulo VII, nos artigos 1.331 a 1.358.

Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou
testamento, registrado no Cartorio de Registro de Imdveis, devendo constar
daquele ato, além do disposto em lei especial:

| - a discriminacéo e individualizacdo das unidades de propriedade exclusiva,
estremadas uma das outras e das partes comuns;

Il - a determinag&o da fracéo ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao
terreno e partes comuns;

111 - o fim a que as unidades se destinam.

A ideia de um prédio de apartamentos surgiu como resultado do desenvolvimento
urbano. No passado, as casas eram principalmente residéncias unifamiliares. Atualmente, a
construcdo de condominios é uma préatica crescente no contexto social e juridico, devido ao
desenvolvimento das &reas urbanas, tornando cada vez mais escassos 0s recursos fundiarios e
barateando o valor dos imdveis. Vemos que este tipo de projeto de apartamento é encontrado
principalmente em grandes centros urbanos. No entanto, este tipo de imdvel também pode ser
encontrado mesmo fora dos grandes centros urbanos, que podem ter fins laborais, residenciais
ou mistos (GUIAO, 2009).

Também temos as leis estaduais e municipais, como regras de acessibilidade, codigo
de obras, entre outras disposicdes, a convencdo condominial onde sera regulado os direitos e
deveres dos conddéminos, o regimento interno que € uma norma que complementa a
convencdo condominial, e também as decisdes de assembleia, que possuem forca de lei para o

condominio, embora tenham forca de lei ndo devem ofender a legislagdo supracitada.

1.2. Da administracdo do condominio

Quem procura um condominio fechado para morar, espera encontrar neste lugar,
harmonia, seguranca, tranquilidade e até mesmo lazer, enfim um lugar para ser o lar daquele
individuo e sua familia.

Imagine por um instante morar em um lugar com sua familia aonde existem outras
residéncias e todos possuem acesso a diversas areas comuns, como por exemplo quadras de

volei, campo de futebol, piscinas entre outros. E nesse ambiente ndo existem regras, ou seja,
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cada um faz o que bem entende, tem a liberdade de fumar em uma area comum enquanto ao
seu lado criancas brincam, as criancas e adultos podem comer e beber dentro das piscinas sem
problemas, as festas nas residenciais ndo tem nada que proiba o som alto e também nada e
ninguém que regulamente sobre os animais domésticos de cada um. Pode se criar qualquer
tipo de animal e deixar este solto ou preso como achar melhor. Logo conseguimos visualizar
um ambiente caotico cheio de intrigas e situaces constrangedoras que nos ofendera a si tanto
quanto a sua familia, dada essa visdo percebe-se a importancia das normas contidas na
convengao e regimento interno de um condominio residencial para se manter a harmonia e
uma boa administracéo

Uma vez que uma coisa pode pertencer a varias pessoas, pode ser utilizada por todos,
tendo em conta os limites da sua finalidade econémica, sem prejuizo de igual utilizacdo para
terceiros. No entanto, caso este uso comum nao seja possivel ou conveniente, 0s
coproprietarios podem decidir administrar a parte comum, ou mesmo transferi-la a um
terceiro externo a copropriedade. As opcdes também podem estar relacionadas a
arrendamentos, que favorecem os proprietarios em relacdo aos demais (CARVALHO, 2005).

A lei 10406 de 2002, dispde sobre a administragdo de um condominio.

Art. 1.323. Deliberando a maioria sobre a administracdo da coisa comum,
escolherd o administrador, que podera ser estranho ao condominio;
resolvendo alugé-la, preferir-se-a, em condi¢des iguais, 0 condémino ao que
nao o é.

Art. 1.324. O conddbmino que administrar sem oposi¢do dos outros presume-
se representante comum.

Art. 1.325. A maioria seré calculada pelo valor dos quinhdes.

§ 1 o As deliberagdes serdo obrigatorias, sendo tomadas por maioria
absoluta.

8 2 0 Nao sendo possivel alcancar maioria absoluta, decidira o juiz, a
requerimento de qualquer condémino, ouvidos 0s outros.

§ 3 o Havendo ddvida quanto ao valor do quinhdo, sera este avaliado
judicialmente.

Art. 1.326. Os frutos da coisa comum, ndo havendo em contrério estipulacdo
ou disposi¢do de ultima vontade, serdo partilhados na propor¢do dos
quinhdes (BRASIL, 2002)

Intencionalmente, para que as coisas sejam gerenciadas, o proprietario da unidade
deve escolher um gerente, mas a escolha ndo recai necessariamente sobre um dos
proprietarios da unidade. O administrador selecionado atuara como promotor ou representante
geral. As funcBes podem ser exercidas por um estranho, saiba que suas atribuicOes e deveres
sdo instantaneamente delimitados com grande precisdo. Independentemente da op¢do do

gerente, o coproprietario, que administra sozinho 0s negdcios comuns sem a objecdo dos
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demais, é considerado coproprietario. A gestdo do edificio € da competéncia do conselho de
administracdo, compete ao representante legal do edificio, a representacdo do edificio em
juizo ou noutros atos coadjuvados pelo conselho consultivo e pelo Conselho de Seguranca
Publica responsavel por regular a forma de realizacdo das eleicbes e definir as suas regras
especificas. Por imposicdo legal, as elei¢cbes sdo o sistema de selecdo de administradores e
conselhos consultivos, caso contrario ndo autorizado (CARVALHO, 2005; SILVA, 2006).

A diretoria do edificio, cuidando de todos 0s seus servicos e controlando a ordem
interna. O administrador fiduciario é o responsavel pela gestdo dos negécios do condominio,
bem como do representante judicial ou extrajudicial, salvaguardando assim os direitos e
interesses comuns dos proprietarios dos apartamentos, aconselhando a diretoria em eventuais
processos administrativos ou judiciais. A nomeacdo de um mandatario pode ser feita por uma
pessoa singular ou coletiva. Seu mandato ndo pode ultrapassar dois anos, mas nada impede
que o administrador seja reconduzido, desde que os coproprietarios votem no conselho de
administracdo. Essa escolha pode ser para qualquer proprietario de apartamento ou até mesmo
para alguém fora do condominio (CARVALHO, 2005).

Mas ocorre que existem casas onde alguns conddominos acabam por descumprir as
normas E se justificam como se ndo tivesse de acordo com que é imposto gerando diversos
conflitos e dependendo da gravidade desta situacdo pode vir a desmoralizar a administradora e

o condominio

1.2.1.Do sindico

Os administradores profissionais sdo cada vez mais procurados pelos conselhos de
condominios visto que o cargo de administrador residente eleito é uma profissdo cada vez
mais evitada pelos residentes. As obrigacdes do sindico sdo muitas por isso recorrer a um
sindico profissional também é mais agradavel e seguro para 0s coproprietarios visto que estes
compreendem melhor os regulamentos e as leis.

O sindico é o cargo em um condominio que exerce as funcBes executivas de
administradores. A sua funcdo mais evidente é a representacdo legal ativa e passiva para 0s
condominios (inciso 11, artigo 1348.° do cadigo civil e artigo 12.° do codigo. Processo civil),
bem como extrajudicial (inciso Il, art. 1348 do codigo civil); portanto, é responsavel por
assinar contratos em nome do edificio, ser agente mediador e negociados com terceiros, ser
requerente e processador, etc. Internamente, exerce a gestdo geral, fiscaliza a obra, 0
cumprimento das clausulas e regulamentos habituais, multas e principalmente a sua gestdo
financeira (GRECO, 2015).



Art. 1.348. Compete ao sindico:

| - convocar a assembléia dos conddminos;

Il - representar, ativa e passivamente, o condominio, praticando, em juizo ou
fora dele, os atos necessarios a defesa dos interesses comuns;

Il - dar imediato conhecimento a assembléia da existéncia de procedimento
judicial ou administrativo, de interesse do condominio;

IV - cumprir e fazer cumprir a convencdo, 0 regimento interno e as
determinacdes da assembléia;

V - diligenciar a conservacdo e a guarda das partes comuns e zelar pela
prestacdo dos servicos que interessem aos possuidores;

VI - elaborar o orcamento da receita e da despesa relativa a cada ano;

VIl - cobrar dos condéminos as suas contribuicdes, bem como impor e
cobrar as multas devidas;

VIII - prestar contas a assembléia, anualmente e quando exigidas;

IX - realizar o seguro da edificacdo (BRASIL, 2002, Art.1348).

O contrato de copropriedade pode prever a remuneracdo da funcdo fiduciaria.
Quando o agente fiduciario (sindico) é coproprietario, fica por acordo que fica isento do
pagamento da taxa de copropriedade. Se o condominio optar pela contratacdo de um gestor
profissional - pessoa fisica ou juridica que ndo seja dona de unidade autbnoma - certamente
tera retorno monetario (GRECO, 2015).

A vida condominial enfrentou recentemente um problema grave e inevitavel: a falta
de proprietéarios dispostos a assumir o papel de administrador. O fenbmeno ocorre seja pelo
medo da responsabilidade civil em caso de possiveis perdas durante a gestdo seja pela
intolerdncia dos préprios conddminos ou pela renincia do eleito em exercicio sem qualquer

ajuda.
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2. DA CONVENCAO DO CONDOMINIO

Imagine uma cidade, estado ou pais sem absolutamente nenhuma lei nenhuma
organizacdo minima. Vocé acha que esses ambientes conseguem manter a harmonia? Parece
dificil, ndo é? Cada um desses espacos coletivos precisa ter regras basicas que orientem a
felicidade social e em um prédio de apartamentos isso ndao pode ser diferente. Este é 0
objetivo do acordo de copropriedade, ou chamada de convencédo de condominio. A convencgéo
condominial é o documento que reune as principais regras de coabitacdo e administracdo do
condominio. E a convengdo que determina a forma como a copropriedade deve ser
administrada, organizando a vida no local e o trabalho do administrador.

Convencao de condominio refere-se a um documento normativo, interno e
normativo, com o intuito de nortear o funcionamento e administracdo de um condominio. Este
documento institui normas para a administragdo do condominio, moradores e usuarios, com 0
intuito de tornar mais organizado e normalizado o cotidiano dos seus moradores e Usuarios
(GROSSI, 2018).

Art. 1.333. A conven¢do que constitui o condominio edilicio deve ser
subscrita pelos titulares de, no minimo, dois tergos das fracdes ideais e torna-
se, desde logo, obrigatdria para os titulares de direito sobre as unidades, ou
para quantos sobre elas tenham posse ou detencéo.

Pardgrafo Unico. Para ser oponivel contra terceiros, a convencdo do
condominio deverd ser registrada no Cartério de Registro de Imdveis
(BRASIL, 2002, Art.1333).



Em concordancia, a convencdo de condominio (também denominada convencéo
condominial) é um contrato coletivo que estabelece regras resultantes da vontade das partes
interessadas (conddéminos) para regular as relac6es internas do edificio, entre os proprietarios,
futuro comprador, cessionario futuro, presente e futuro cessionério, e fornecer a relacdo
juridica entre signatarios e terceiros acordados. E um instrumento da autoridade normativa
autorizada, que garante a utilizacdo das obras comuns e a gestdo da copropriedade. A
Convencdo é um texto complementar e complementar a todas as leis do em vigor no pais,
destinado apenas a reger as situacOes especificas. Qualquer questdo relativa as restricbes ao
uso de unidades de manejo naturais deve ser cuidadosamente formulada e n&o prejudicar
direitos dos coproprietarios, haverd penalidades se a Convencdo for inaplicavel quanto as
restricdes (PINTO, 2000).

Quanto a elaboracdo deste documento, Carvalho (2005) diz que o mesmo é elaborado
em assembleia de instalacdo e instituicdo condominial, logo apds a conclusdo da construgao
do mesmo. Ainda ressalta que a convencdo deve ser pautada com especificidade nas leis
constitucionais, moral e bons costumes. A assembleia geral é o 6rgdo deliberativo do
condominio edilicio. E constituida pelos conddéminos, e suas decises, em regra, se da por
maioria dos votos, que é apurada pelas quotas ideais e ndo pelo nimero de pessoas. Porém ha
hipdteses em que serd necessario a unanimidade de votos, como por exemplo, atos de
disposicdo de partes comuns. A modificacdo de convengdo ou regimento interno dependera do
voto de dois tergos dos conddminos. Para mudar a destinacéo do edificio é preciso o voto de
unanimidade dos comunheiros.

Outro fator de grande importancia, é sobre o qudérum minimo necessario para a
elaboragdo e aprovacdo da convengdo de condominio. A lei n° 10406 de 2002, Art. 1333,
recomenda 2/3 (dois tercos) dos proprietarios para a instituicdo da convencdo de condominio
e que a mesma deve ser registrada em cartorio civil competente para a sua validade (BRASIL,
2002)

Sucintamente, nas palavras de Silva (2006), a convencdo do condominio € a lei
interna que rege, por meio de direito e deveres aos conddminos, a convivéncia,
funcionamento e uso dos espagos comuns presentes no condominio. Assim como taxas para
despesas comuns e extraordinarias.

Em acréscimo, Siqueira e Mercadante (2020), descreve este documento como de
natureza contratual que tem como intuito facilitar a administracéo, funcionamento e uso das

dependéncias do edificio. Como todo contrato que envolve convivio social e de uso de
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ambiente, 0 mesmo possui regras disciplinares para convivéncia e para 0 uso de ambientes
pertencentes ao condominio.

Quando se deparado com a nomenclatura convencao de condominio, imagina-se que
seja algo relacionado somente aos moradores de condominios. Todavia, Rizzardo (2014)
relata que estas regras e/ou atos normativos, por meio de deveres e direitos de conduta
individual, devem e sdo aplicados também a terceiros que frequentem ou que ocupem de
alguma maneira o0 espaco do condominio. O autor ainda ressalta que este documento é
interno, ou seja, cada condominio possui a sua propria convencéo, que ¢ discutida e aprovada
pelos moradores em assembleia.

Em complemento, nas palavras de Carvalho (2005), a obrigatoriedade das normas e
regras descritas na convencdo de condominio deve ser aplicada a todos 0s usuarios
permanentes e ocasionais do edificio. Siqueira e Mercadante (2020) diz que essas regras sao
aplicadas por proprietarios, locatarios, comodatéarios, empregados, etc. Ou seja, qualquer
pessoa que se utilizada de espagos exclusivos e comum do edificio, estdo sujeitos as normas e

sancOes da convencgdo condominial.

EMENTA: APELACAO CIVEL. EMBARGOS A EXECUCAO. TITULO
EXECUTIVO EXTRAJUDICIAL. PRELIMINAR DE NULIDADE
AFASTADA. MULTAS POR DESCUMPRIMENTO DAS NORMAS DO
CONDOMINIO. PREVISAO NA CONVENCAO DE CONDOMINIO.
CREDITO QUE SE ENQUADRA NA NATUREZA ATRIBUIDA PELO
LEGISLADOR AS DESPESAS ORDINARIAS OU EXTRAORDINARIAS
DO CONDOMINIO. PROCEDIMENTO QUE SEGUIU PREVISAO DA
CONVENCAO DE CONDOMINIO. IRREGULARIDADES
AFASTADAS. RECURSO DESPROVIDO.

1. O art. 784, inciso X, do CPC, estabelece como créditos referentes as
contribui¢des ordinarias ou extraordinarias de condominio edilicio aqueles
previstos na respectiva convencao ou aprovados em assembleia geral.

2. Estando a multa devidamente prevista na Convencdo de Condominio,
enquadra-se na hipotese de titulo executivo extrajudicial.

3. Realizado o procedimento conforme normas previstas ha Convencédo do
Condominio para aplicacdo da multa, ndo h& que se falar em sem
irregularidades ensejadoras da nulidade da autuacéo.

(Tribunal de Justica de Minas Gerais TJ-MG - Apelacdo Civel : AC
10090170017231001 MG)

As regras estipuladas na convengdo deverdo ser seguidas ndo so pelos conddéminos,
mas por todas as pessoas que ocuparem o edificio, sejam elas proprietérias, locatérias,

comodatarias, empregadas, prepostas, etc.
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Por se tratar de um documento que possui deveres e direitos, bem como penalidades
para o descumprimento das normas estabelecidas, 0 mesmo tém sido muito confundido com
um contrato em sua natureza juridica. Contudo, mesmo Grossi (2018) concordando com
algumas semelhancas, 0 mesmo possui caracteristicas de estatuto, norteados por meio de
normas e regras regulamentadoras.

Grossi (2018) discorre que a natureza deste documento tem prevaléncia estatutaria,
pois o que for decidido por um grupo de pessoas interessadas presentes em uma assembleia, é
valido e aplicavel a todos os conddminos e usuérios das areas do condominio, mesmo aqueles
ndo presentes no ato da sua instituicdo. Esta validade e aplicabilidade da convencgéo
condominial, mesmo a quem néo participou de sua criacdo, é o que a difere de um contrato.
Contudo, Carvalho (2005) o descreve como um documento elaborado pelos proprios
condéminos e possui natureza contratual devidamente registrado no 6rgdo competente, bem
como as alteracGes futuras.

Deve-se observar, nesta discussdo acima, que ocorre discordancia no ordenamento
juridico da convencdo de condominio. Neste caso, leva-se em consideragdo que para um
documento ter natureza contratual, 0 mesmo deve ser elaborado e assinado por todas as partes
envolvidas. Neste tocante, a pluralidade deve ser respeitada e observada em sua elaboragéo.
Mas, por sua vez, mesmo existindo pluralidade no supracitado documento, nem todas as
partes envolvidas estavam presentes em sua elaboragéo e muito menos assinou o supracitado
documento. Portanto, a convencgdo condominial pode ser classificada como um documento de
natureza estatutaria, que € permeado por normas e regras aplicaveis a todos condéminos e
usuarios.

Juridicamente, este documento ndo pode ser considerado como um contrato comum,
pelo fato de suas normas estabelecidas sdo limitadas a um grupo de pessoas, no caso 0S
conddminos e demais usuarios, com o intuito de intervir e reger na relacdo entre todos
(GROSSI, 2018).

Rizzardo (2014) discorre que a convenc¢do condominial possui natureza vinculativa,
mediada por normas, regras, deveres e direitos, sejam econémicos, administrativos e/ou de
convivéncia social, dai o carater contratual do mesmo. Todavia, esta vinculacdo contratual
ndo é valida apenas aos participantes em sua elaboracdo, mas a todos (seja funcionarios,
inquilinos, visitantes, dentre outros) que posteriormente vier a fazer o uso das dependéncias
do condominio,

Ou seja, a convencao condominial € configurada e estabelecida como um contrato

normativo entre as partes interessadas, mesmo quando ndo presente em sua elaboracéo.
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Todas as normas e clausulas presentes na convencdo de condominio sdo comumente
elaboradas pelos moradores dos condominios, contudo, de acordo com o Caodigo Civil de
2002, é necessario conter: uma cota proporcional (quérum) e meio de pagamento para
despesas ordinarias e extraordinarias do condominio. Sendo necessario, que as despesas
extraordinarias estejam incluidas no documento; a administracdo € de grande importancia para
funcionamento e manutencdo do condominio e sua forma deve estar descrita na convengéo
condominial; o 6rgdo que delibera as decisdes pertinentes do condominio é a assembleia.
Quais suas fungBes e competéncias, como ser convocada e 0 quérum estabelecido;

penalidades por descumprimento para condéminos e usuarios; regimento interno.

Os elementos obrigatérios da convencdo de condominio séo, de acordo com
Orlando Gomes, a discriminagéo das partes comuns e das partes privativas, a
destinacdo e a forma de utilizacdo das coisas e dos servigos comuns. Deve
trazer também as regras sobre 0s encargos comuns e a arrecadacdo das
contribuicgdes, e ainda normas que tratem da administragdo do condominio,
dos servigos necessarios ao seu funcionamento, bem como deve tratar dos
deveres dos condéminos. O regimento interno completa a convencao de
condominio e segundo o autor pode ser aprovado pela assembleia dos
conddminos ou contratualmente (MACHADO, 2018, P.40)

A natureza do regimento interno para com a convencdo de condominio é parecida
com a natureza do regulamento administrativo para com a legislacdo. O regimento interno €
um complemento da convencgéo, contudo, 0 mesmo ndo deve contradizer a convengdo. No
regimento € comum estabelecer as penalidades para qualquer tipo de inflagdo (VENOSA,
2003).

Segundo a lei n® 4.591/64, dispde sobre o condominio em edificagdes e as

incorporagdes imobiliarias, no texto da convencédo deve conter:

a) a discriminacdo das partes de propriedade exclusiva, e as de condominio,
com especificacOes das diferentes areas; b) o destino das diferentes partes; c)
0 modo de usar as coisas e servicos comuns; d) encargos, forma e proporcao
das contribuicdes dos condéminos para as despesas de custeio e para as
extraordinarias; e) o0 modo de escolher o sindico e o Conselho Consultivo; f)
as atribuic@es do sindico, além das legais; g) a definicdo da natureza gratuita
ou remunerada de suas fungbes; h) o modo e o prazo de convocagdo das
assembleias gerais dos conddminos; i) 0 quérum para os diversos tipos de
votacdes; j) a forma de contribuicdo para constituicdo de fundo de reserva; 1)
a forma e o quérum para as alteracBes de convencdo; m) a forma e o quérum
para a aprovacdo do Regimento Interno quando ndo incluidos na propria
Convencdo (BRASIL, 1964, Art. 3).



28

Esses sdo itens imprescindiveis e indispensaveis para o bom funcionamento e
administracdo em um condominio. Todavia, qualquer outro item pode ser inserido na
convencdo condominial desde que aprovado em assembleia, aprovada mediante quérum
minimo.

No que diz respeito ao Regulamento Interno, nada parece ser mais complicado de
analisar, visto que é parte integrante do Acordo de Copropriedade e o0 seu conteido varia de
um edificio para outro em funcdo das circunstancias das necessidades de cada alojamento
(SILVESTRE e OLIVEIRA, 2016).

A convencdo de condominio e o regimento interno tem por objetivo regularem a
destinacdo das areas e bens comuns do condominio, tais como elevadores, piscinas, jardins,
estacionamento; podendo, inclusive, proibir a utilizacdo por pessoas especificas, como, por
exemplo, empregados do edificio (SILVESTRE e OLIVEIRA, 2016).

Rizzardo (2014) destaca a importancia deste documento, salientando que falhas,
clausulas incompletas e/ou falta de informacdo é prejudicial ao funcionamento e
administragdo do condominio. Quando acontecem estes erros na elaboracdo do documento,
futuramente podem ocasionar conflitos em convivio social e administracdo, gerando prejuizos
aos moradores do condominio.

Relembrando, a instituicdo deste documento somente pode ser aprovada quando o
quérum estabelecido for alcancado. Siqueira e Mercadante (2020), explica que no ato da
criacdo da primeira convengdo este quérum é contabilizado por meio da quantidade de
imdveis do condominio e em alteragfes futuras esta contagem de unidades autbnomas deve
ser especificada no documento. Outro aspecto importante citado pelos autores é que a falta de
registro da convencdo impede oposigéo a terceiros, portanto, mesmo nao sendo obrigatorio, é
indicado o registro do mesmo.

Como orgao fiscalizador, de acordo com a lei 10406 de 2002, trés membros séo

necessarios.

Art. 1.356. Poderd haver no condominio um conselho fiscal, composto de
trés membros, eleitos pela assembléia, por prazo ndo superior a dois anos, ao
qgual compete dar parecer sobre as contas do sindico (BRASIL, 2002,
Art.1356).

A autoridade exclusiva do conselho fiscal, conforme explicado acima, para comentar
as contas dos curadores, propor a aprovacdo ou reprovacdo do conselho e, em seguida,

submeter uma decisdo as suas reunifes para discussdo. Tenha muito cuidado quando as
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funcbes do conselho fiscal coincidem com as do administrador do condominio (MONTEIRO
e MALUF, 2013).

Conflitos advindos da convivéncia é algo sempre esperado. Diante disto, €
imprescindivel que na convencdo condominial esteja estabelecida uma clausula com o intuito
de mediacéo de conflitos.

Mediacdo de conflitos € um método para solucdo de divergéncias e conflitos de
interesses, de qualquer natureza. Bastante utilizado e conhecido, mas s6 ganhou maior
destaque apds sua sancdo em 2010 pela Resolugdo de Politica Judicidria Nacional do
Conselho Nacional de Justica (CNJ) (GROSSI, 2018)

Ou seja, as partes envolvidas em algum tipo de conflito, conta com o apoio de uma
terceira pessoa, ndo envolvida no conflito, que tem por intuito encontrar uma resposta para
solucionar o problema correlacionado no conflito.

O respeito pelos demais condébminos e usuérios, assim como das normas
estabelecidas na convencdo condominial, proporciona interacdes harmoniosas entre todos.
Contudo, a infracdo contra as regras € comum em ambientes sociais e conflitos acabam sendo
gerados cotidianamente, portanto, uma clausula que estabelece a mediacdo de conflitos como
uma forma de resolucdo para conflitos gerados no condominio é de suma relevancia para
manter a harmonia e pacificidade do condominio (GROSSI, 2018).

A validade deste método de solugdo de conflitos possui maior significancia quando,
na convencdo condominial, estiver incluida esta clausula com o intuito de resolver estes
problemas e manter a harmonia no condominio.

Contudo, este € um método ainda pouco praticados em condominios, todavia, se
percebe um aumento na utilizacdo do mesmo. O numero de condominios e de pessoas
vivendo nos mesmos tém crescido a ritmo acelerado e, mediante a este aumento, os conflitos
também tém aumentado e a necessidade de se resolver os mesmos tende a ser por esta pratica
de mediacdo (GROSSI, 2018).

Alguns itens sdo necessarios e comuns na convengdo de condominio, sdo eles:
proprietario (s); terreno; origem registral e disponibilidade; instituicdo de condominio
edilicio; caracterizacdo do prédio; das vagas de garagem; documento do empreendimento; do
valor de cada unidade; da divisdo/atribuicdo; da documentacdo exigida por lei; requerimento
(ANOREG — MT, 2020).

A Convencdo, por ser uma lei especifica de condominio, ndo € um documento
formal, podendo ser alterada a medida que surjam novas questdes de interesse coletivo
(PINTO, 2000).
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A constituicdo deste documento e sua validade leva em consideracdo estes itens
citados acima, podendo, todavia, conter menos ou mais itens de acordo com a necessidade e
determinacdo na assembleia.

As regras que os regem desatualizadas € um dos desafios mais comuns enfrentados
pelos condominios e seus moradores. Quando documentos que deveriam orientar o
comportamento dos proprietarios e gestores das unidades arem rechas na interpretacdo de
determinadas situacdes tais situacbes podem gerar grandes conflitos e comprometer a

convivéncia entre vizinhos.

2.1. Direitos e deveres do condémino

O cotidiano em um condominio é regido por leis como o Cddigo Civil. Entre outras
coisas prescreve os direitos e deveres do proprietario da unidade. E importante deixar claro a
todos gerentes proprietarios e inquilinos quais sdo os direitos e obrigacfes de cada um para
que a convivéncia seja a mais harmoniosa possivel.

Condominio funciona como uma mini sociedade onde as pessoas tém que conviver
da melhor forma possivel para alcangar a paz social. Portanto, é necessario prescrever direitos
e obrigacBes para que ndo haja conflito, ou pelo menos alguma reducdo (GUIAO, 2009).

A Constituicdo Federal € soberana. Os novos regulamentos cobrem apenas 0S
conflitos de direitos individuais, onde todos tém simultaneamente a mesma coisa. O edificio
de apartamentos ndo pode em caso algum infringir ou regular o exercicio dos direitos de cada
Unidade, como titular (PINTO, 2000).

Considerando os direitos conferidos por lei ao coproprietario, vemos que alguns
decorrem da sua condicdo de socio, como o favorecimento da partilha a qualquer tempo ou
prerrogativa, na alienacdo de a¢des de uma sociedade ou em arrendamento comum, enquanto
de outros derivam de seu status de propriedade, como 0 uso, registro, reclamacao e descarte
dos bens comuns (CARVALHO, 2005). Toda uma sociedade esta sujeita a normas e leis, afim
de melhorar a interagdo social e coibir atritos. O mesmo é valido para condominios edilicios e

seus moradores.

Art. 1.314. Cada condémino pode usar da coisa conforme sua destinacdo,
sobre ela exercer todos os direitos compativeis com a indiviséo, reivindica-la
de terceiro, defender a sua posse e alhear a respectiva parte ideal, ou grava-
la.

Paragrafo unico. Nenhum dos conddéminos pode alterar a destinagdo da coisa
comum, nem dar posse, uso ou gozo dela a estranhos, sem o consenso dos
outros.
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Art. 1.315. O condbémino é obrigado, na proporcao de sua parte, a concorrer
para as despesas de conservagdo ou divisdo da coisa, e a suportar os énus a
gue estiver sujeita.

Paragrafo Unico. Presumem-se iguais as partes ideais dos condéminos.

Art. 1.316. Pode o condbmino eximir-se do pagamento das despesas e
dividas, renunciando a parte ideal.

8§ 1 o Se os demais conddminos assumem as despesas e as dividas, a
rendncia lhes aproveita, adquirindo a parte ideal de quem renunciou, na
propor¢do dos pagamentos que fizerem.

§ 2 0 Se ndo ha condémino que faca os pagamentos, a coisa comum sera
dividida.

Art. 1.317. Quando a divida houver sido contraida por todos os conddminos,
sem se discriminar a parte de cada um na obrigacdo, nem se estipular
solidariedade, entende-se que cada qual se obrigou proporcionalmente ao seu
quinhdo na coisa comum.

Art. 1.318. As dividas contraidas por um dos condéminos em proveito da
comunhdo, e durante ela, obrigam o contratante; mas ter4 este acdo
regressiva contra os demais.

Art. 1.319. Cada conddmino responde aos outros pelos frutos que percebeu
da coisa e pelo dano que Ihe causou.

Art. 1.320. A todo tempo seré licito ao condémino exigir a divisdo da coisa
comum, respondendo o quinhdo de cada um pela sua parte nas despesas da
divisdo.

8 1 o Podem os condéminos acordar que fique indivisa a coisa comum por
prazo ndo maior de cinco anos, suscetivel de prorrogacao ulterior.

8§ 2 0 Nao podera exceder de cinco anos a indivisdo estabelecida pelo doador
ou pelo testador.

8 3 0 A requerimento de qualquer interessado e se graves razbes o
aconselharem, pode o juiz determinar a divisdo da coisa comum antes do
prazo.

Art. 1.321. Aplicam-se a divisdo do condominio, no que couber, as regras de
partilha de herancga (arts. 2.013 a 2.022).

Art. 1.322. Quando a coisa for indivisivel, e 0s consortes ndo quiserem
adjudica-la a um soé, indenizando os outros, sera vendida e repartido o
apurado, preferindo-se, na venda, em condi¢des iguais de oferta, o
conddmino ao estranho, e entre os condéminos aquele que tiver na coisa
benfeitorias mais valiosas, e, ndo as havendo, o de quinhdo maior.

Paragrafo Unico. Se nenhum dos conddminos tem benfeitorias na coisa
comum e participam todos do condominio em partes iguais, realizar-se-a
licitacdo entre estranhos e, antes de adjudicada a coisa aquele que ofereceu
maior lanco, proceder-se-4 a licitagdo entre os conddéminos, a fim de que a
coisa seja adjudicada a quem afinal oferecer melhor lango, preferindo, em
condicdes iguais, 0 conddmino ao estranho.

Sucintamente, de acordo com a lei n® 10.406 de 2002, artigo 1335, séo direitos do
conddmino: usar, fruir e livremente dispor das suas unidades; usar das partes comuns,
conforme a sua destinacdo, e contanto que ndo exclua a utilizacdo dos demais
compossuidores; votar nas deliberacdes da assembleia e delas participar, estando quite.

O uso de sua propriedade particular, ou seja, a sua unidade auténoma, pode ser feito

de maneira que Ihe convier e lhe interessar, desde que as regras e boa vizinhanca e boa
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convivéncia sejam mantidas. Quanto ao uso de areas comuns aos condéminos, as normas
instituidas na convencdo de condominio devem ser obedecidas, para ndo causar dano ao
condominio e demais usuarios (SILVA, 2006)

Por sua vez, ainda de acordo com a lei n® 10.406 de 2002, artigo 1336, tém-se como
os deveres dos condéminos: contribuicdo nas despesas; garantir a seguranca do edificio em
caso de obras; garantir a boa vizinhanca; nao alterar fachadas e esquadrias externas.

Silva (2006) relata que, a participacdo dos condéminos nas despesas dos condéminos
deve ser conforme a sua participagdo no condominio, como previsto no Art.12 da Lei 4591 de
1964. A Lei 10406 de 2002, o Cddigo Civil, institui o no artigo 1315, o seguinte: todos 0s
conddminos possuem a obrigatoriedade, de sua parte proporcional, assumir com sua parte nas
despesas concernentes aos custos do condominio.

As obrigacOes do general proprietério sdo transferidas para o seu sucessor em carater
singular e extinguem-se por esta renuncia. Isso se deve a obrigacdo do proprietario da unidade
como propter do rem (por causa disso). O comprador do imdvel é responsavel pelo
pagamento das dividas do imdvel que esta adquirindo (CARVALHO, 2005).

Para ndo esquecer que o0s deveres acima Sao regras gerais, deve-se estar atento para
que os sécios também sigam o disposto no contrato de apartamento. Ou seja, a lei entre as
partes e os coproprietarios deve respeitar as disposicdes especificas nela contidas (GUIAO,
2016).

Sucintamente, estes sdo os direitos e obrigacdes, e que de acordo com a convengéo
do condominio, os mesmos podem ser entendidos, justificados e interpretados de maneira que
melhor couber aos conddminos e a boa funcionalidade do condominio. Os mesmos sdo
elaborados com o objetivo de manter o ambiente harmonioso sem ocorréncias de conflitos

interpessoais ou por perturbacéo.

2.2. Penalidades aplicadas aos condéminos

Nesta parte do trabalho sera discorrido sobre as das penalidades e multas aplicaveis
aos proprietarios que ndo respeitem as regras e obrigacGes estabelecidas pelos coproprietarios
estabelecidas na convencao de condominio e no regulamento interno.

Segundo Guido (2009), o novo Codigo Civil do ano de 2002, o uso desta
nomenclatura é antigo, contudo, somente recentemente esta nomenclatura foi instituida
legalmente tem em sua constituicdo os deveres e direitos e também san¢fes para condominios

edilicios.
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As penalidades aplicadas aos conddminos para todo e qualquer descumprimento de
leis e/ou convencdo de condominio estdo descritos na lei n° 10.406 de 2002, Artigo 1336. O
inciso I, discorre sobre os juros e multas previstos em lei para o condémino que ndo cumprir
com suas taxas de contribuicdo para as despesas do condominio. O inciso Il, relata sobre a
inadimpléncia e multa, estabelecendo que ndo podera ser mais que cinco vezes o valor da
contribuicéo original, ndo importando os prejuizos do ndo cumprimento. Todavia, todas estas
multas s6 podem ser cobradas mediante aprovacdo de assembleia com condéminos,

respeitando o quérum estabelecido.

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

8 2° O condbmino, que ndo cumprir qualquer dos deveres estabelecidos nos
incisos Il a IV, pagard a multa prevista no ato constitutivo ou na convencao,
ndo podendo ela ser superior a cinco vezes o valor de suas contribuices
mensais, independentemente das perdas e danos que se apurarem; ndo
havendo disposigdo expressa, caberd a assembleia geral, por dois ter¢os no
minimo dos condéminos restantes, deliberar sobre a cobranca da multa
(BRASIL, 2002, Art. 1336).

O codigo civil de 2002 estabelece as san¢Ges para algumas das penalidades
cometidas por moradores de condominio, contudo, quando ndo estabelecido ou descrito as

penalidades possiveis, outras leis civis podem ser usadas.

AGRAVO DE PETICAO. DECRETACAO DE FALENCIA DO
CONDOMINO EM FACE DO QUAL FORA REDIRECIONADA A
EXECUCAO. RESPONSABILIDADE DOS DEMAIS CONDOMINOS.
Nos termos do art. 1.313, do Cddigo Civil Brasileiro, "O condémino é
obrigado, na propor¢do de sua parte, a concorrer para as despesas de
conservacgéo ou divisdo da coisa, e a suportar 0s dnus a que estiver sujeita .".
Destarte, considerando-se que todas as medidas expropriatérias realizadas,
nos autos, ndo obtiveram éxito, deve a execucdo prosseguir em face dos
demais conddminos. Agravo de peti¢do conhecido e provido.

(TRT-7 - AP: 00006134420135070034, Relator: DURVAL CESAR DE
VASCONCELOS MAIA, Data de Julgamento: 04/12/2019, Data de
Publicacgéo: 04/12/2019)

A jurisprudéncia citada acima denota claramente o ndo cumprimento dos deveres que
um individuo possui como conddmino e neste caso o codigo civil é aplicado pelo artigol1.313,

que discorre sobre partes em sua propor¢ao nas despesas de um condominio.
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DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO.
REGULAMENTO INTERNO. PROIBICAO DE USO DE AREA COMUM,
DESTINADA AO LAZER, POR CONDOMINO INADIMPLENTE E
SEUS FAMILIARES. IMPOSSIBILIDADE. SANCOES PECUNIARIAS
TAXATIVAMENTE PREVISTAS NO CODIGO CIVIL. 1. No condominio
edilicio, o titular da unidade autbnoma, cotitular das partes comuns, exerce
todos os poderes inerentes ao dominio, mas, em contrapartida, sujeita-se a
regulamentacdo do exercicio destes mesmos direitos, em razdo das
necessidades impostas pela convivéncia em coletividade 2. O Caodigo Civil,
ao estabelecer um regramento minimo sobre o condominio edilicio (arts.
1.332 e 1.334), determinou que a convencdo devera definir, entre outras
clausulas, "as san¢fes a que estdo sujeitos os condéminos, ou possuidores"
(art. 1.334, 1V, do CC), tendo como contraponto, para tal mister, os deveres
destes. 3. Segundo a norma, é direito do condémino "usar das partes comuns,
conforme a sua destinacdo, e contanto que ndo exclua a utilizacdo dos
demais compossuidores”" (CC, art. 1.335, II). Portanto, além do direito a
usufruir e gozar de sua unidade autbnoma, tém os condéminos o direito de
usar e gozar das partes comuns, ja que a propriedade da unidade imobiliaria
abrange a correspondente fracéo ideal de todas as partes de uso comum. 4. E
ilicita a préatica de privar o conddémino inadimplente do uso de &reas comuns
do edificio, incorrendo em abuso de direito a disposicdo condominial que
proibe a utilizacdo como medida coercitiva para obrigar o adimplemento das
taxas condominiais. Em verdade, o proprio Codigo Civil estabeleceu meios
legais especificos e rigidos para se alcancgar tal desiderato, sem qualquer
forma de constrangimento a dignidade do condémino e dos demais
moradores. 5. O legislador, quando quis restringir ou condicionar o direito
do condémino, em razdo da auséncia de pagamento, o fez expressamente
(CC, art. 1.335). Ademais, por questdo de hermenéutica juridica, as normas
gue restringem direitos devem ser interpretadas restritivamente, ndo
comportando exegese ampliativa. 6. O Codigo Civil estabeleceu meios legais
especificos e rigidos para se alcangar tal desiderato, sem qualquer forma de
constrangimento a dignidade do condémino inadimplente: a) ficara
automaticamente sujeito aos juros moratorios convencionados ou, ndo sendo
previstos, ao de um por cento a0 més e multa de até dois por cento sobre o
débito (§ 1°, art. 1.336); b) o direito de participacdo e voto nas decisdes
referentes aos interesses condominiais podera ser restringido (art. 1.335, I11);
c) € possivel incidir a sancéo do art. 1.337, caput, do CC, sendo obrigado a
pagar multa em até o quintuplo do valor atribuido a contribuicdo para as
despesas condominiais, conforme a gravidade da falta e a sua reiteracdo; d)
poderd haver a perda do imovel, por ser excecdo expressa a
impenhorabilidade do bem de familia (Lei n°® 8.009/90, art. 3°, IV). 7.
Recurso especial provido.

(STJ - REsp: 1699022 SP 2017/0186823-3, Relator: Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, Data de Julgamento: 28/05/2019, T4 - QUARTA TURMA,
Data de Publicacdo: DJe 01/07/2019)

A inadimpléncia do conddémino com os custos e despesas do condominio pode ter
consequéncias como a citada acima, a proibicdo ao acesso a areas comuns do edificio. Essas
penalidades podem e devem estar presentes no contrato de convencdo condominial, afim de

regulamentar e punir estas agoes.
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O conddmino, ou possuidor, que ndo cumpre reiteradamente com 0s seus
deveres perante o condominio poderd, por deliberacdo de trés quartos dos
conddminos restantes, ser constrangido a pagar multa correspondente até ao
quintuplo do valor atribuido & contribuicdo para as despesas condominiais,
conforme a gravidade das faltas e a reiteracdo, independentemente das
perdas e danos que se apurem.

Paragrafo Unico. O condémino ou possuidor que, por seu reiterado
comportamento antissocial, gerar incompatibilidade de convivéncia com os
demais condéminos ou possuidores, podera ser constrangido a pagar multa
correspondente ao décuplo do valor atribuido a contribuicdo para as despesas
condominiais, até ulterior deliberacdo da assembleia. (BRASIL, 2002, Art.
1337).

Observa-se que no codigo civil também estabelece um quérum para aplicacdo de
penalidades a condéminos, bem como conceitua o condémino antissocial.
Em situacdes normais do dia a dia, onde o bom senso e a gentileza séo a regra, e nao
é diferente no complexo de apartamentos, as adverténcias e puni¢cées com dinheiro devem ser
suficientes para trazer de volta ao normal qualquer situacdo de conflito. PGe-se a questéo de
saber se essas sangdes ndo sdo capazes de pbr fim ao problema que causa transtorno a
comunidade, uma vez que o0 proprietario ndo pode ou se recusa a pagar a multa, que, portanto,
ndo sente ou no sentido contrario, quando da aplicacdo da multa, embora ndo seja grave, ndo é
suficiente para afetar as financas do proprietario do imével a ponto de fazé-lo mudar de
atitude. Nestes casos, pode ser necessaria a ado¢do de outras medidas que possam normalizar
a vida condominial, para que, no interesse da comunidade, seja mesmo necessario limitar as
liberdades e direitos decorrentes da equidade de propriedade. Aqueles que ndo respeitam as
obrigacdes do edificio séo mesmo considerados privados do direito de habitar no edificio
(MACHADO, 2018).
Em qualquer caso é muito importante saber que nem tudo esta dentro da legalidade.
As penalidades pelo ndo cumprimento das obrigacdes do condémino devem ser totalmente

consistentes com a lei sob pena de incorrer em ilegalidade, excessos e abusividade.



3. DO CONDOMINO ANTISSOCIAL

Coexistir em uma sociedade é uma necessidade essencial de todo ser humano.
Nenhum ser humano pode viver sozinho completamente isolado porque todos precisam dos
outros para suprir suas necessidades sejam de natureza material como alimentacdo ou
cuidados em caso de doenca ou acidente, seja emocional e espiritual. Mas para obter todos 0s
beneficios da vida em sociedade as pessoas devem estar cientes de seus direitos e obrigacdes.

Tendo em vista que 0 negdcio mobiliario sempre é muito prospero e lucrativo, e que
os condominios fechados estdo comecando a serem explorados cada vez mais, em que cuja
dimensdo estd sendo em ordem crescente e tendo uma proporgdo maior nas areas urbanas de
médias e grandes cidades, este trabalho de pesquisa serd de grande relevancia para
compreensdo de como € a convivéncia em um lugar fechado que tem como intuito
proporcionar lazer e segurancga, e apresentar sobre os problemas ja existentes e qual 0s
desenlaces juridicos possiveis.

Viver em sociedade e pertencer a um determinado grupo ou populacdo requer de
convivéncia com os outros individuos. Neste tocante, toda alteracdo de sua unidade autbnoma
que modifique a estrutura e/ou perturbe a boa convivéncia deve ser observada. Neste sentido,
o direito de vizinhanga, com o intuito de evitar atritos entre condéminos, institui regras em
sua composic¢éo (SILVA, 2006).

A constante crescente de condominios edilicios & uma realidade no contexto em
sociedade e direito brasileiro, bem como os conflitos gerados pelos mesmos e seus moradores
e usuarios. Uma situacao bastante comum nos condominios, sdo as defini¢@es distintas acerca
do que é um conddbmino antissocial, o que acaba gerando muitas controvérsias nos
condominios (GUIAOQ, 2009).



37

E geralmente aceite que os desacordos entre proprietarios de apartamentos sio
frequentes, visto que tém de partilhar espacos comuns. Afinal, a premissa do prédio é que 0s
proprietarios compartilhem determinados espacos, como patios, churrasqueiras, sagudes e
elevadores, e o0s utilizem com respeito. Na maioria dos casos, qualquer conflito é um fardo
que deve ser tolerado ou pelo menos resolvido pacificamente entre os moradores do
condominio. E natural, ou deveria, que os proprios moradores queiram viver em paz para
evitar outra fonte de preocupacao em seu dia a dia (NICODEMOS, 2013).

A convivéncia social exige normas e regras para que o ambiente permaneca
harmonioso. Contudo, sempre existe algum individuo para perturbar a harmonia e paz, ndo
seria diferente em um condominio. Diversos s&o os conflitos entre moradores de um
conddémino, contudo, 0 que causa mais desarmonia e dificuldades de solu¢édo, sdo os conflitos
envolvendo o condébmino antissocial (ou condémino nocivo), que é o morador do tipo
infrator, intoleravel e, como o préprio nome diz, antissocial

Albuquerque (2017) discorre sobre os conflitos que ocorrem no cotidiano de um
condominio edilicio, envolvendo problematicas como uso de bebidas alcodlicas em areas de
uso comum, som alto, coleta de lixo, vagas no estacionamento, taxas e muito mais. Essas séo
situacBes que, na maioria das vezes, é solucionado pelo sindico por meio de conciliacdo e
mediacdo, que sdo elementos constituintes da convencdo condominial. Contudo, nem sempre
estes meios séo eficazes e a necessidade de notificagdo e mesmo a multa por infracdo deve ser
aplicada.

A dificuldade maior em matéria de mau uso da propriedade transcende a propria
natureza juridica, para questionar o que devemos entender por nocividade ou anormalidade no
uso da propriedade (SILVA, 2006).

Situacdes e acgbes que afetam o convivio social e harmonia do ambiente séo
denominadas como conduta nociva ou antissocial. Adolfo e Bonacina (2011) define a conduta
nociva como todo comportamento e acdo que venha a trazer dano ou prejuizo a convivéncia
com os demais condéminos e a estrutura do condominio, bem como no funcionamento
harmonioso do mesmo.

Uma polémica recorrente em condominios, é a presenca de um morador tido como
antissocial, que com seu comportamento infringe as normas da convencdo e de boa
convivéncia, perturbando a harmonia e paz de um condominio. Dentre todos os conflitos, os
que envolvem estes tipos de condémino é o mais desgastante e dificil de se enfrentar
(SIQUEIRA; MERCADANTE, 2020). Dentre os ativos tidos como antissociais ou nocivos,

tém-se:
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e  Festas altas e tardias;

e  Grosseria com outros moradores;

e  Criacdo demasiada de animais;

e Inadequada utilizacdo dos espacos comuns;
e  Entre outros.

Situagdes envolvendo conddminos antissociais s&o comuns, contudo, ndo existe no
ordenamento juridico brasileiro, alguma lei especifica que estabelece a definicdo e
penalidades ao condémino antissocial. Em casos de conflitos envolvendo condutas
antissociais, outros ramos do direito sdo feridos, e podem ser recorridos, como: direito da
vizinhanca, funcdo social, direito de propriedade, entre muitos outros (ALBUQUERQUE,
2017).

A inferéncia e sobreposicdo da coletividade em assuntos que se referem a convivio
social, mitigando assim o direito de propriedade. Ou seja, todo o direito de livre uso e conduta
que um condébmino possui como proprietario ou locatario € subjugado pelo bem-estar e
harmonia de todos os demais conddminos. Entanto, determinar um condémino como
antissocial leva em considera¢fes atos nocivos do individuo e seu prejuizo a ordem e
harmonia condominial (ALBUQUERQUE, 2017). Normativamente, ocorre limitagdes ao
direito de propriedade, que confere a pessoa o direito ao uso e disposicao livremente de um
bem, desde que obedecida as normas vigentes e respeitando o direito de vizinhanca
(CARVALHO, 2005).

Os critérios de enquadramento de um condémino tido como antissocial, segundo
Siqueira e Mercadante (2020), devem estar descritos na convengdo de condominio. Listar
acOes que atentam contra 0s outros condéminos e o condominio € de extrema relevancia,
mediante infragdes e outros, com o intuito de se evitar a subjetividade na caracterizagdo como
conduta social. Os autores ainda falam sobre a gravidade e a incidéncia para classificacdo
como antissocial.

O paragrafo Unico do artigo 1337 do Cddigo Civil descreve a figura do condémino
antissocial, que é aquele que descumpri com as normas por mais de uma vez, sendo assim o
morador que descumprir de forma reiterada com as normas existentes serd denominado com

comportamento antissocial.

Art. 1337. O conddmino, ou possuidor, que ndo cumpre reiteradamente com os
seus deveres perante o condominio poderd, por deliberacdo de trés quartos dos
conddminos restantes, ser constrangido a pagar multa correspondente até ao
quintuplo do valor atribuido a contribuicdo para as despesas condominiais,
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conforme a gravidade das faltas e a reiteracdo, independentemente das perdas e
danos que se apurem.

Paragrafo U(nico. O conddbmino ou possuidor que, por seu reiterado
comportamento antissocial, gerar incompatibilidade de convivéncia com os
demais conddminos ou possuidores, poderd ser constrangido a pagar multa
correspondente ao décuplo do valor atribuido a contribuicdo para as despesas
condominiais, até ulterior deliberacdo da assembleia.

Todavia, Siqueira e Mercadante (2020) enfatiza a cobranca de indenizacdo por
descumprimento da convengdo, com o intuito de atos nocivos ao condominio ndo volte a
acontecer. No entanto, na convencdo do condominio deve estar descrito os atos sujeitos a

multa e os valores a serem cobrados, de acordo com o Codigo Civil de 2002.

O conddmino, ou possuidor, que ndo cumpre reiteradamente com oS seus
deveres perante o condominio podera, por deliberacdo de trés quartos dos
conddminos restantes, ser constrangido a pagar multa correspondente até ao
quintuplo do valor atribuido a contribuicdo para as despesas condominiais,
conforme a gravidade das faltas e a reiteracdo, independentemente das
perdas e danos que se apurem. Paragrafo unico. O condémino ou possuidor
gue, por seu reiterado comportamento antissocial, gerar incompatibilidade de
convivéncia com o0s demais conddminos ou possuidores, poderd ser
constrangido a pagar multa correspondente ao décuplo do valor atribuido a
contribuicdo para as despesas condominiais, até ulterior deliberacdo da
assembleia (BRASIL, 2002, Art. 1337).

As possiveis medidas disciplinares aplicadas em um conddmino antissocial, para se
garantir a harmonia no condominio deve levar em consideracdo a sua conduta e reincidéncia,
a funcdo social e direito de propriedade, a periculosidade dos atos e o direito de vizinhanca.
Sabe-se sobre a perturbacdo da paz que este morador pode causar em um condominio,
contudo leva-se em consideracdo o processo juridico como um direito garantido em
constituicdo por todos os individuos (ALBUQUERQUE, 2017).

Por ferir regras de convivéncia estabelecidas na conven¢do do condominio e
transgredir leis civis, este condomino esta sujeito a penalidades. No proximo topico, abordara

sobre a possibilidade de exclusdo do mesmo.

3.1. Aplicacédo de multa ao condémino antissocial

O dnico artigo do ordenamento juridico que descreve alguma penalidade ao
conddmino antissocial, se refere ao pagamento de multa de cinco vezes podendo chegar a 10
vezes a mais sobre a taxa de condominio estipulada na convencdo, esta multa esta prevista no
artigo 1337 do CC/02.
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Apesar da inovacdo na aplicacdo de multas aos coproprietarios antissociais, 0
legislador ndo definiu o que constitui comportamento antissocial, 0 que, para efeito da
aplicacdo desta pena, dificulta a aplicacdo dos preceitos contidos neste dispositivo legal. A
ideia de comportamento antissocial € subjetiva, pois cada individuo tem sua propria
concepcdo de comportamento antissocial. Os proprietarios de unidades que néo
cumprimentam os outros de forma consistente tendem a se envolver em um comportamento
antissocial. No entanto, é claro que esse comportamento prejudica seriamente a relacdo de
copropriedade (GUIAO, 2016).

Para a aplicagdo da multa, deve este condomino estar devidamente caracterizado
como um condémino antissocial, através da reiteracdo de descumprimento as normas que
mantém o bom convivio social, e ndo apenas ter tido um Unico comportamento prejudicial ao

bom convivio.

3.2. Da possibilidade de exclusdo do condémino antissocial

Um dos problemas proeminentes no dominio da convivéncia social em prédio de
apartamentos ou até mesmo em condominios residenciais que sdo os horizontais é o
comportamento dos condéminos nomeadamente daqueles que ndo respeitam a convencao e 0s
regulamentos internos especialmente a lei do siléncio ou tém atitude contraria a relagdes
sociais.

A vida em condominio sempre foi marcada por muitas contradi¢fes, situacdes que
tém ajudado a ampliar o debate sobre os limites da propriedade e os direitos da vizinhanca. Na
verdade, apenas os usuarios deste tipo de habitacdo atingiram a dimensao de ter que conviver
todos os dias com inimeras pessoas com diferentes habitos, costumes, formas de pensar e
interpretar o cotidiano, que s&o motivados pelo objetivo comum de viver em um quase espago
comum. Nesse cenario, 0s moradores antissociais merecem atencdo, cujo comportamento 0s
torna prejudiciais a convivéncia das pessoas, implicando em um desrespeito a funcdo social
da propriedade. (SIQUEIRA e MERCADANTE, 2020).

Art. 1.277. O proprietario ou o possuidor de um prédio tem o direito de fazer
cessar as interferéncias prejudiciais a seguranga, ao sossego e a saude dos
gue o habitam, provocadas pela utilizacéo de propriedade vizinha.

Paragrafo Unico. Proibem-se as interferéncias considerando-se a natureza da
utilizacdo, a localizacdo do prédio, atendidas as normas que distribuem as
edificacBes em zonas, e os limites ordinarios de tolerancia dos moradores da
vizinhanga (BRASIL, 2002, Art.1277).
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Nas relagcdes de vizinhanca, os atos ilicitos sdo sempre reprimidos e o ordenamento
juridico prevé sancdes que vao desde tratamento criminal, multas, indenizacdo por danos, até
0 uso de bens proibidos. Dentro dos parametros legais, este proprietario esta sujeito a certas
restricOes aos seus direitos de propriedade em nome da harmonia exigida nas relacdes de boa
vizinhanca, tudo em nome e no interesse da paz (SILVA, 2006).

O individualismo ndo se sobrepbe ao coletivo em nenhuma situacdo em uma
sociedade, principalmente em situagcdes envolvendo condominios. O morador de condominio
que infringe as leis estabelecidas na convencdo de condominio e leis de direito civil, como
liberdade, seguranca, dentre outros, pode vir a ser expulso do condominio (ADOLFO;
BONACINA, 2011). Na legislacdo, quanto aos direitos de vizinhanga 0 Novo Codigo Civil de
2002 institui:

Art. 1.277. O proprietario ou o possuidor de um prédio tem o direito de fazer
cessar as interferéncias prejudiciais a seguranca, ao s0ssego e a saude dos
gue o habitam, provocadas pela utilizagéo de propriedade vizinha.

Paragrafo Unico. Proibem-se as interferéncias considerando-se a natureza da
utilizacdo, a localizacdo do prédio, atendidas as normas que distribuem as
edificagGes em zonas, e os limites ordinarios de tolerancia dos moradores da
vizinhanga.

Art. 1.278. O direito a que se refere o artigo antecedente ndo prevalece
quando as interferéncias forem justificadas por interesse publico, caso em
que o proprietario ou o possuidor, causador delas, pagara ao vizinho
indenizacdo cabal.

Art. 1.279. Ainda que por decisdo judicial devam ser toleradas as
interferéncias, podera o vizinho exigir a sua reducao, ou eliminacdo, quando
estas se tornarem possiveis.

Art. 1.280. O proprietario ou o possuidor tem direito a exigir do dono do
prédio vizinho a demolicdo, ou a reparacdo deste, quando ameace ruina, bem
como que lhe preste caucgéo pelo dano iminente.

Art. 1.281. O proprietario ou o possuidor de um prédio, em que alguém
tenha direito de fazer obras, pode, no caso de dano iminente, exigir do autor
delas as necessarias garantias contra o prejuizo eventual.

Mesmo com unidades autbnomas, elas ainda estdo vinculadas a um terreno comum e
0 comportamento prejudicial afeta a qualidade de vida das pessoas que também residem no
prédio e viola o principio da dignidade humana, de modo que a expropriacdo de seus bens
significa despejo, quer se trate de proibicdo de uso, gozo e disposicao, € uma medida imposta,
uma vez que ndo cumpre ou ndo cumpre a funcgdo social do bem. E esta medida ndo visa
violar os direitos de propriedade do sujeito. (SILVA, 2006).

A descricdo dos atos de infracdo contra o regimento e convengdo do condominio

devem estar descritos e se possivel exemplificados nos mesmos. Contudo, a tipificacdo de
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atos que ferem as regras de boa convivéncia e da convencgéo é quase impossivel de ser feita.
Todavia, leva-se em consideracdo a tolerancia dos demais condéminos e a reincidéncia de
conduta que infringe as normas estabelecidas (SIQUEIRA e MERCADANTE, 2020).

Fato juridico interessante ocorre quando o condémino ndo paga a multa
fixada ou quando, mesmo com sua aplicacdo, respeitando-se o devido
processo legal, o infrator continua com atitudes antissociais. O ponto nodas
estd no fato de que ndo ha no Cédigo Civil qualquer regra que possibilite a
penalizacdo do condémino antissocial com pena diversa da pecuniéria, mas
também ndo ha nenhum regramento que a proiba. Tal fato implica a ideia
cada vez mais presente de os condominios poderem requerer a exclusao do
morador antissocial, seja ele proprietdrio ou locatario, levando a
guestionamentos, conforme o visto, considerando o tipo de pena e a pessoa
do possuidor (SIQUEIRA e MERCADANTE, 2020, p. 817).

Quanto a possibilidade da exclusdo deste condémino, a decisdo deve ser tomada em
assembleia de condominio, respeitando o quérum estabelecido, contudo, esta penalidade sé
pode ser aprovada mediante acdo judicial. Judicialmente, 0 conddémino com comportamento
nocivo aos demais moradores, pode sim ser excluido do condominio, desde que todas as
formas de solucbes e penalidades do condominio tenham sido utilizadas (SIQUEIRA e
MERCADANTE, 2020)

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE EXCLUSAO DE
CONDOMINO ANTISSOCIAL. TUTELA ANTECIPADA.
DEFERIMENTO. POSSIBILIDADE. Verossimilhanca dos fatos alegados,
tendo em vista que o agravado comprova, de forma inequivoca, o
comportamento antissocial do demandado a impedir a convencia pacifica
com os demais moradores. Receio de dano irrepardvel ou de dificil
reparacdo, uma vez que a permanéncia do réu no condominio coloca em
risco & seguranga e a integridade dos demais moradores. Manutencdo da
decisdo que deferiu a tutela antecipada de exclusdo do condémino, nos
termos do art. 273, 1, do CPC. NEGARAM SEGUIMENTO ao recurso, por
decisdo monocratica. (Agravo de Instrumento N° 70065533911, Décima
Oitava Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Nelson José
Gonzaga, Julgado em 13/08/2015).

(TJ-RS - Al: 70065533911 RS, Relator: Nelson José Gonzaga, Data de
Julgamento: 13/08/2015, Décima Oitava Camara Civel, Data de Publicacéo:
Diario da Justica do dia 14/08/2015)

Segundo Adolfo ¢ Bonacina (2011, p. 667) “o ordenamento juridico patrio nao
possui explicitamente artigo que visam a exclusdo do condémino nocivo, mesmo que tal

atitude ofenda o direito de propriedade”.
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Estas condutas nocivas aos demais moradores e ao condominio, ndo se referem
somente ao proprietario, mas também ao ocupante direto da unidade autdbnoma. E as
penalidades previstas sdo igualitarias, desde que os principios de funcdo social tenham sido
infringidos, mas com um diferencial, a exclusdo do condominio ndo é possivel, pois ndo se
trata do proprietério, portanto, o despejo é uma solucdo assertiva nestas situacoes (SIQUEIRA
e MERCADANTE, 2020).

Né&o ha previsdo legal expressa que possibilite a aplicacdo dessa penalidade
ao conddémino nocivo que descumpre reiteradamente com seus deveres,
todavia a expulséo é possivel, cabendo ao condominio decidir em assembleia
pelo ajuizamento de acdo para a exclusdo do condémino antissocial ou do
morador indesejado, que pode ser despejado, mesmo ndo sendo 0O
proprietério. A exclusdo do condémino antissocial pode se dar de varias
formas que impliqguem a privacdo do convivio no ambiente condominial,
abrangendo desde o impedimento de exercicio do direito de uso das partes
comuns ou da sua unidade autdbnoma por um periodo de tempo, mantidos o0s
demais direitos inerentes a propriedade, forma mais defendida na doutrina e
na jurisprudéncia, até os casos extremos de alienacdo forcada da unidade, em
situacdes mais raras (SIQUEIRA e MERCADANTE, 2020, p. 822-823).

Siqueira e Mercadante (2020) falam que a exclusdo deste condémino, quando
possivel, € uma alternativa apenas quando todas as outras formas de penalidades e mediacdo

de conflitos sdo surtem a solucéo desejada.

AGRAVO DE INSTRUMENTO. AGCAO DE EXCLUSAO DE
CONDOMINO ANTISSOCIAL. TUTELA ANTECIPADA.
DEFERIMENTO. POSSIBILIDADE. Verossimilhanca dos fatos alegados,
tendo em vista que o agravado comprova, de forma inequivoca, o
comportamento antissocial do demandado a impedir a convencia pacifica
com os demais moradores. Receio de dano irreparavel ou de dificil
reparagdo, uma vez que a permanéncia do réu no condominio coloca em
risco a seguranca e a integridade dos demais moradores. Manutengdo da
decisdo que deferiu a tutela antecipada de exclusdo do condémino, nos
termos do art. 273, I, do CPC. NEGARAM SEGUIMENTO ao recurso, por
decisdo monocratica. (Agravo de Instrumento N° 70065533911, Décima
Oitava Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Nelson José
Gonzaga, Julgado em 13/08/2015).

(TJ-RS - Al: 70065533911 RS, Relator: Nelson José Gonzaga, Data de
Julgamento: 13/08/2015, Décima Oitava Camara Civel, Data de Publicacéo:
Diéario da Justica do dia 14/08/2015)

Segundo Wald (2002), a exclusdo de um conddémino é uma sancdo pertinente e
relevante com o intuito de se diminuir e/ou acabar com atos que ferem os direitos de

propriedade e funcdo social, bem como manter a harmonia no condominio. Os avanc¢os das
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leis brasileiras com o intuito de garantir a harmonizacdo dos condominios ganham cada vez
mais significancia. Ou seja, as normas prescritas podem nao ser muito especificas, contudo,
ao se usar a ideia de funcdo social, o juridico consegue basear-se em leis civis para chegar a
um ordenamento juridico.

Existem duas correntes paralelas quanto a possivel exclusdo de um condémino. A
primeira, onde diz ndo ha lei especifica que expressa a expulsdo do condémino antissocial e
somente existe penalidade referente a multa, onde ndo ha possibilidade exclusdo do mesmo do
condominio. Porém a segunda corrente, nos diz que embora ndo exista um dispositivo
tratando sobre a exclusdo, podemos encontrar na Constituicdo Federal quando diz que o
direito de propriedade deve ser exercido de acordo com a sua funcdo social. No codigo civil é
dito que caracteriza como algo ilicito o abuso de direito no CPC quando a possibilidade de o
juiz entregar diversos meios para garantir direito e no codigo de processo penal que a
possibilidade de o juiz determinar o afastamento de determinada pessoa do convivio de
outras, ou seja, existem diversos artigos no ordenamento juridico que reunidos formam um

fundamento juridico sobre essa possibilidade de expulsdo do condominio.



CONSIDERACOES FINAIS

O termo copropriedade é usado para se referir a uma situacdo em que duas ou mais
pessoas possuem uma determinada propriedade. A exemplo disso, temos os condominios. Os
condominios edilicios sdo o empreendimento mais lucrativos e o que mais vendem no mundo
na atualidade. No entanto, existem classificagdes para distinguir essas propriedades. Existem
regras e legislacbes que regulamentam tudo, ou quase tudo, referente a este tipo de
propriedade privada.

Consegue imaginar uma cidade, estado ou pais sem nenhuma lei, nenhuma
organiza¢do minima para sua populacdo. Vocé acha que esses ambientes conseguiriam manter
a harmonia e organizacdo em sociedade? Bastante impossivel, ndo é! Cada um desses espacos
coletivos deve ter regras basicas que orientem e normatizem o bem-estar social da populacéo,
e nos condominios ndo pode ser de outra forma. Estas leis de regulamentacdo e condominios €
chamada de convengéo de condominio.

A convencdo de condominio é um documento interno que estabelece as principais
regras de convivéncia e gestdo de edificios de apartamentos. Este acordo, de comum acordo
entre os moradores, define as modalidades de gestdo da copropriedade, a organizacéo da vida
e do trabalho nos condominios e demais normatizagdes. Esta € a "Constituicdo” da
copropriedade. Todas as regras da casa devem estar contidas neste documento. As regras, por
outro lado, s6 séo validas se nelas estiverem incluidas. Cada prédio de apartamentos tem sua
prépria convencdo, logo apds os moradores comecarem a ocupar. Dada a complexidade e
importancia deste documento, é aconselhdvel a contratagdo de um advogado especialista em
direito imobiliario para a redigi-lo.

O mesmo define as funcdes e atribuicBes inerentes ao gestor, o sindico, as quais se

encontram definidas no Cédigo Civil brasileiro. Bem como a forma como a escolha é feita.
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Este documento também contém a forma de administracdo. Se o residente ndo respeitar as
regras da convencao, podera ser punido com multa e juros. O papel do administrador é aplicar
as sancOes previstas na lei condominial. Essas leis e san¢des estdo incluidas no contrato de
condominio. Ele determina como os custos serdo alocados, ou seja, como 0S custos serao
alocados entre os proprietarios das unidades para cobrir os custos de manutencdo e outras
contas do condominio. Da mesma forma, a convencdo também fornece informacdes sobre o
fundo de reserva e suas aplicagdes. Na convencgdo, contém o regimento interno, que redne
regras bésicas de convivéncia que afetam as relacfes entre os moradores, como dividas sobre
vagas de estacionamento, uso da piscina e do saldo de festas e horéarios de siléncio, buscando
diminuir atritos e mal-entendidos.

Assim como os administradores tém direitos e deveres, os residentes também tém
direitos e deveres. Qualquer pessoa gque opte por morar em um condominio, seja por questdes
de seguranga ou conveniéncia, esta sujeita a uma série de regras e leis que muitas pessoas
podem nem estar cientes. Por isso é tdo importante falar sobre os direitos e obrigacdes do
proprietario da unidade.

O respeito a essas normas € 0 primeiro passo para uma convivéncia harmoniosa com
os demais moradores do empreendimento. E mais: quem ndo os respeitar terd multas e outras
penalidades.

Qualquer pessoa que opte por morar em um condominio, seja por questdes de
seguranga ou conveniéncia, esta sujeita a uma série de regras e leis que muitas pessoas podem
nem estar cientes. Por isso é tdo importante falar sobre os direitos e obrigac6es do proprietario
da unidade.

Uma das penalidades mais severas que podem ser impostas a proprietarios de
apartamentos insolventes sdo as custas judiciais, pois podem até levar a tributacdo de um
imovel, mesmo que seja integralmente propriedade da familia. Por lei, os condominios podem
iniciar acOes de recuperacdo a partir do primeiro més de atraso.

Um coproprietario que, devido a repetidos comportamentos antissociais levando a
coabitacdo incompativel com outros coproprietarios, pode ser forcado a pagar uma multa
correspondente a cinco vezes a parcela do valor devido. Situacfes envolvendo conddminos
antissociais sdo comuns, entretanto, nao existe uma lei especifica no ordenamento juridico
brasileiro que estabelega definicGes e penalidades para coproprietarios antissociais. Em casos
de conflito envolvendo comportamento antissocial, outros ramos do direito sdo prejudicados e
cabiveis de recurso, tais como: direito do bairro, funcéo social, direito da propriedade, entre

outros. E se a multa for imposta e o infrator continuar a repetir o comportamento ofensivo, a
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tese € que o condominio pode tomar medidas judiciais para despejar o proprietario do
condominio.

O cadigo civil ndo prevé o despejo de um coproprietario antissocial, entdo 0s casos
geralmente acabam no tribunal e a direcdo judicial pode entdo aceitar um pedido de despejo
extremo. Mas é preciso enfatizar que, para levar tal caso a justica, ndo bastam os habitantes

impopulares. Sua violacdo deve ser grave e continua, reproduzivel e comprovavel.



REFERENCIAS

ADOLFO, Luiz Gonzaga Silva. BONACINA, Rafael. A (im)possibilidade de exclusdo do
conddmino nocivo. Pensar, Fortaleza, v. 16, n. 2, p. 661-677, jul./dez. 2011.

ALBUQUERQUE, Paulo Rego. Analise do condémino antissocial e sua repercussao na
possibilidade de exclusdo do condominio. Trabalho de Concluséo de Curso — Universidade
Federal do Ceard. Fortaleza, 2017.

ANOREG, Mato Grosso. Cartilha para registros de incorporagdes imobiliarias e
condominios. 2020.

AVVAD, Pedro Elias. Condominio em edificagdes. 3? ed., rev. e atual. — Rio de Janeiro:
Forense, 2017.

CARVALHO, Leonardo Oliveira. O condominio edilicio e as inovag6es trazidas pelo novo
codigo civil de 2002. Trabalho de Conclusdo de Curso — Faculdades Integradas Anténio
Eufrasio de Toledo. Presidente Prudente — SP, 2005.

DIAS, Donaldo de Souza; SILVA, Monica Ferreira da. Como escrever uma monografia.
UFRJ/COPPEAD: Rio de Janeiro, 20009.

FILHO, Rubens Carmo Elias. A convencdo de condominio e as restricdes aos direitos dos
conddminos dela decorrentes. Tese (Doutorado em Direito) — PUC Séo Paulo. S&o Paulo,
2012,

GIL, Antonio Carlos. Como elaborar projetos de pesquisa. 4 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2002.

GRECO, Leonardo Cabral. Natureza e Personificacdo Juridica do Condominio Edilicio.
Monografia (Direito) — Universidade Federal de Santa Catarina. Florianopolis, 2015.

GROSSI, Herta. A importancia da clausula de mediacédo nas convencgdes condominiais.
Revista Mediacdo & Justica, Porto Alegre, v. 1, n. 1, jan./jul. 2018, p.61-83.

GUIAQ, Neiza Lima. Condominio Edilicio: Deveres e San¢bes Aplicados aos Conddéminos
Sob a Otica do Cadigo Civil. Artigo Cientifico (Pés-graduacdo) — Escola de Magistratura do
Estado do Rio de Janeiro, 20009.

HENKES, Silviana Lucia. A propriedade privada no século XXI. Revista Sequéncia, n. 49,
p. 113-134, dez. de 2004

KAUARK, Fabiana da Silva; MANHAES, Fernando Castro; MEDEIROS, Carlos Henrique.
Metodologia da pesquisa: guia pratico. Via Litterarum: Itabuna — BA, 2010.



LEAL, Roger Stiefelmann. A propriedade como direito fundamental: Breves notas
introdutdrias. Brasilia a. 49 n. 194 abr./jun. 2012.

MACHADO, Bruno Mangini de Paula. O condominio edilicio e o condémino com
reiterado comportamento antissocial. Dissertacdo (Mestrado em Direito Civil) — USP. Séo
Paulo, 2013.

MACHADO, Ricardo Cardoso. A exclusdo do conddmino antissocial. Trabalho de
Conclusao de Curso — Universidade Federal do Rio Grande do Sul. Porto Alegre, 2018.

MENDES, Jodo Augusto Ribeiro. O conceito de propriedade. Dissertacdo (Mestrado em
Direito) — Universidade Federal de Santa Catarina. Florianopolis, 1994.

MIRANDA, Pontes de. Direito das coisas: propriedade, aquisicao da propriedade imobiliaria;
atualizado por Luiz Edson Fachin. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2012.

BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Diério Oficial da
Unido: secdo 1, Brasilia, DF, ano 139, n. 8, p. 1-74, 11 jan. 2002

MONTEIRO, W. D. B.; MALUF, C. A. D. Curso de Direito Civil v. 3, Direito das coisas. 43
ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2013.

BRASIL. Constituicdo (1988). Constituicdo da Republica Federativa do Brasil:
promulgada em 5 de outubro de 1988. 4. ed. S&o Paulo: Saraiva, 1990.

NICODEMOS, Erika. A possibilidade de aplicacdo de multa ao conddmino antissocial.
Anélise de aspectos legais e jurisprudenciais. Revista Jus Navigandi, ISSN 1518-4862,
Teresina, ano 18, n. 3579, 19 abr. 2013.

PEREIRA, Caio Méario da Silva. Institui¢cbes de Direito Civil. v3. ed21. Rio de Janeiro:
Forense, 2017.

PINTO, Wellington Almeida. O Condominio e Suas Leis. 4% Edicdo Revisada. Belo
Horizonte: Edig¢Oes Brasileiras, 2000

PRODANOQV, Cleber Cristiano. FREITAS, Ernani Cesar de. Metodologia do trabalho
cientifico: Meétodos e Tecnicas da Pesquisa e do Trabalho Académico. 2ed. Novo
Hamburgo: Feevale, 2013.

RIZZARDO, Arnaldo. Condominio edilicio e incorporacdo imobiliaria. 3 ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2014.

RIZZARDO, Arnaldo. Condominio edilicio e incorporacdo imobiliaria. 8 ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2021.

ROQUE, Dijenifer Alves. A possibilidade de exclusdo de condémino por conduta
reiterada antissocial: estudo jurisprudencial entre o periodo de 2010 a 2014 no sul do
Brasil. Trabalho de Conclusdo de Curso (Direito) — UNESC. Criciuma, 2015.



SILVA, Thais Alexandra Lourenco da. O direito de vizinhanca frente a ma utilizacdo da
propriedade no condominio edilicio. Trabalho de Conclusdo de Curso — Faculdades
Integradas Antonio Eufréasio de Toledo. Presidente Prudente — SP, 2006.

SILVESTRE, Gilberto Fachetti. OLIVEIRA, Hadassa de Lima. Limita¢cdes ao conddomino
inadimplente ao uso das areas e bens comuns do condominio edilicio. ISSN: 2224-4131

SIQUEIRA, Marcelo Sampaio; MERCADANTE, Renata Dantas de Oliveira. Restricdo a
propriedade em condominio edilicio: possibilidade de expulséo de condémino
antissocial. Revista Argumentum — RA, elSSN 2359-6889, Marilia/SP, V. 21, N. 2, pp. 807-
826, Mai.-Ago. 2020.

TEPEDINO, Gustavo. SCHREIBER, Anderson. A garantia da propriedade no direito
brasileiro. Revista da Faculdade de Direito de Campos, Ano VI, N° 6 - Junho de 2005

VENOSA, Silvio de Salvo. Cddigo civil comentado: direito das coisas, posse, direitos
reais,propriedade, artigos 1.196 a 1.368. S&o Paulo: Atlas, 2003.

WALD, Arnoldo. Direito das coisas. Sao Paulo: Saraiva, 2002, 11ed. Com a colaboracao
de Alvaro Villaga Azevedo e Veéra Fradera.



