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A exclusdo do condomino antissocial no Cédigo Civil brasileiro

Davi Marques de Araiijo’

The exclusion of the antisocial condominium unit owner under the Brazilian Civil Code

RESUMO

A exclusdo do condémino considerado antissocial por violagdo reiterada e grave de deveres
¢ uma novidade no Projeto de Lei 4/2025, para reforma do Codigo Civil brasileiro de 2002;
hoje, o texto prevé apenas a multa como san¢do civil. Com isso em vista, o objetivo geral
deste artigo ¢ analisar o art. 1.337, que tratara do tema. Foi escolhida a metodologia juridico-
dogmatica, isto ¢, a interpretagdo do texto vigente em comparagdo ao Projeto, com apoio
bibliografico e de julgados. No inicio, relata-se brevemente a evolugdo histdrica legislativa
sobre os limites da propriedade no condominio edilicio, com atencdo as regras sobre os
deveres condominiais e respectivas sangdes. Em uma segunda parte, foca-se na tese
especifica da exclusdo do condomino antissocial, ja aceita por muitos autores e em diversos
julgados. Apos, sdo apresentados os novos contornos legislativos a discussao com o Projeto
de Lei 4/2025, destacando-se trés assuntos: a possibilidade de excluir o mero devedor
contumaz (§2° do art. 1.337 proposto); o quérum para exclusao (§3°); e a disciplina para o
retorno do excluido (§4°). Ao final, sdo feitas reflexdes conclusivas para o debate, que

ocorrera em breve no Congresso Nacional.

! Davi Marques de Aratijo. Formado pela Universidade Presbiteriana Mackenzie. P6s-graduado em Direito.
Membro grupo de pesquisa “Direito Privado no séc. XXI” do IDP, da comissdo de Direito Civil da Ordem dos
Advogados de Sao Paulo, e da AIDA - Associagao Internacional de Direito dos Seguros. Advogado em Sao
Paulo.
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ABSTRACT

The possibility of exclusion of the antisocial resident of a condominium is being discuss
with the Bill 4/2025, regarding the reform of the Brazilian Civil Code. The current legal text
only sanctions this situation with a fine. The objective of this article is to analyze article
1337 of the Bill, which assigns the matter. For that, it was chosen the so called juridical-
dogmatic methodology with the comparison between the current legal text with the text of
the Bill, as well as the help of bibliographic references and case law studies. In the first part,
the article addresses briefly the evolution of the Brazilian legislation concerning the limits
of property use in condominium ownership, including the sanctions. After, the focus is the
specific thesis of the exclusion of the antisocial resident, a concept already accepted by many
authors and in several rulings as shown in the examples form the Sao Paulo Court of Justice.
Next, the article exposes the new perspectives with Bill 4/2025, with a particular focus on
the possibility, or not, of excluding the debtor. At the end, a few additional notes are made

for further debate.

Keywords: Bill 4/2025. Reform of the Civil Code. Article 1.337. Exclusion of the antisocial

resident in condominium.
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1 INTRODUCAO

Estd em tramite o Projeto de Lei n. 4, de 2025, no Senado Federal (referido adiante
como Projeto), para reformar muitos dispositivos do Codigo Civil brasileiro de 2002
(CC/02). Entre outros, encontram-se alteragdes e inclusdes de pardgrafos ao art. 1.337,
dentro do capitulo do condominio edilicio, para admitir e disciplinar a possibilidade de
exclusdo do condomino considerado antissocial.

Mesmo para os conflitos condominiais mais graves, o texto atual do CC/02
(paragrafo tnico do art. 1.337) prevé apenas a san¢do civil da multa, ainda que sem prejuizo
de outras de naturezas diversas (penais, administrativas etc.), se o caso.

Ainda assim, nos ultimos vinte anos passou a existir influente corrente favoravel a
tese da exclusdo em alguns cenarios. Esta possibilidade tomou grandes proporc¢des na
doutrina, nos tribunais, ¢ na midia diante do aumento dos conflitos gerados com o
confinamento domiciliar imposto durante a crise generalizada da pandemia do COVID-19.

O tema ¢ atual e com importancia crescente. Ha, ademais, novos contornos teéricos
com o art. 1.337 do Projeto, que expressamente admite e regulamenta a expulsdo do
conddmino antissocial, trazendo consigo novos desafios interpretativos sobre o que ja se
entende e, também, sobre o que se podera vir a admitir na legislagdo.

Posto isto, o objetivo geral deste artigo ¢ analisar o citado art. 1.337 no texto em
tramite, especificamente a expulsdo do conddmino antissocial. Para o objetivo, foi escolhida
a metodologia juridico-dogmatica, por meio da interpretagdo do texto legal vigente em
comparagdo ao texto do Projeto, com referéncias bibliograficas e de julgados pertinentes, o
que se justifica pela relevancia pratica, que tem, metodologicamente, o texto como base.

Apesar dos avangos com a proposta, a hipotese € que ainda serd preciso delimitar
melhor o tema em trés aspectos para evitar davidas e até mesmo abusos: a) a possibilidade
de exclusdo daquele que ¢ (somente) devedor contumaz; b) o quérum legal da exclusdo; e c)
a operabilidade do §4° do art. 1.337 proposto, sobre a readmissao do condomino excluido.

Em uma primeira parte do artigo, sera exposto o desenvolvimento historico da tese
de expulsdo do condomino antissocial, a partir das san¢des por violagdo de deveres dentro
das limitagdes ao exercicio da propriedade no condominio edilicio. Em uma segunda parte,

sera desenvolvida a analise dogmatica do art. 1.337 do Projeto, admitindo a possibilidade de
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expulsdo como opg¢do legislativa. Ao final, serdo feitas notas conclusivas para ampliar o
debate, que possivelmente ocorrera, em breve, no Congresso Nacional.

2 LIMITES E SANCOES EM CONDOMINIOS EDILiCIOS

Em sentido amplo, pode-se afirmar que o condominio € a situagao juridica na qual
ha uma coisa com mais de um proprietario (o chamado condémino). Dentre as diferentes
configuragdes possiveis desta situacdo, o condominio edilicio (aedficare, que pode ser
traduzido por construir [um edificio]) € aquele que revela mais interesse pratico para a
discussdo sobre a exclusdo do conddmino antissocial.

O seu diferencial ¢ ter natureza hibrida: ha partes que sao de propriedade exclusiva
(fragdo autdbnoma), e outras que sdo comuns dos conddminos (partes comuns)?. O mesmo
ocorre em condominios assemelhados, loteamentos fechados, multipropriedade imobiliaria
e clubes de campo, aplicando-se a mesma disciplina legal®. Em todos, o social convive mais
com o individual, razdo pela qual hd mais limites.

No Codigo Civil brasileiro de 1916 (CC/16), ndo se disciplinavam essas estruturas.
Aliés, o primeiro edificio que se tem noticia no Brasil ¢ o Edificio Guinle, finalizado em
1916*. Somente apds se tornou mais presente edificagdes verticais com propriedades
horizontais (os apartamentos), acompanhando a expansao populacional nos grandes centros.

O primeiro diploma legislativo a trazer especificamente limites ao exercicio da
propriedade tendo em vista esta configuragdo peculiar foi o Decreto 5.481/1928. A verdade
¢ que se tratava de apenas umas poucas regras (doze artigos) sobre a alienagdo parcial de
apartamentos nos edificios de mais de cinco andares.

Relevante, para o que se propde, sdo os limites ao proprietario de apartamento
previstos no art. 11, sob a sangao legal de multa. Nele, constaram diversas obrigagdes de nao
fazer: nao mudar a forma externa da fachada, ndo pintar a parte externa com cores diversas

do conjunto, ndo produzir ruidos incomodos, embaragar o uso das areas comum etc.

2 PEREIRA, Caio Mério da Silva. Condominio e incorporacdes. 4. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1983, p. 62.
Esta obra ¢ o primeiro referencial teérico classico especifico sobre condominios edilicios no Brasil. ¢ o que
também prevé o art. 1.331, caput, do CC/02.

3 Enunciado 89 do Conselho de Justica Federal, aprovado na I Jornada de Direito Civil, ainda em 2002.

4 VEIGA, Edison. Guinle, o 1° arranha-céu de SP, ¢ restaurado. ESTADAO [online]. Sdo Paulo, 14/04/2011.
Disponivel em: Guinle, o 1° arranha-céu de SP, ¢ restaurado - Estaddo. Acesso em: 25/01/2025.


https://www.estadao.com.br/sao-paulo/guinle-o-1-arranha-ceu-de-sp-e-restaurado-imp-/
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Décadas apos, a Lei 4.591/1964 disciplinou com mais detalhes os assuntos; sobre
condominio em edificagdes (até o art. 27) — isto é, o condominio edilicio — bem como sobre
as incorporagdes imobilidrias (do art. 28 em diante).

Seguindo a légica basilar do direito de propriedade, o art. 19 prevé que cada
condomino tem o direito de usar e fruir, com exclusividade, de sua unidade auténoma, bem
Como as partes e coisas comuns.

H4, porém, limites. Nao pode impedir o bom uso das partes comuns por todos, e,
mesmo no ambito privado da unidade autdbnoma, o uso ndo pode causar dano ou incomodo
aos demais condominos ou moradores (mesmo art. 19 da Lei 4.591/1964).

Pelo art. 10, ¢ defeso usar o prédio de forma nociva ou perigosa ao sossego, a
salubridade e a seguranca dos demais. O exercicio dos direitos ¢ condicionado a “boa
vizinhang¢a”, em consonancia principalmente com o art. 554 do CC/16.

Este artigo ja admitia ao proprietario, ou inquilino, de um prédio, o direito de
impedir que o mau uso da propriedade vizinha possa prejudicar a seguranga, 0 S0SS€go € a
satide dos que o habitam. Associava-se, assim, com o abuso do direito, embora a figura ainda
fosse um tanto incipiente no contexto da primeira metade do séc. XX.

Em complemento, a Lei 4.591/1964 estabelecia a convengdo de condominio
(Capitulo II da lei, art. 9°, em especial). Este negdcio juridico, que institui o0 condominio
edilicio, disciplina o exercicio de propriedade, e ¢ complementado pelo regulamento (ou
chamado de regimento interno), incluindo limites sobre o uso da coisa e san¢des por eventual
descumprimento, vinculando todos os conddominos e possuidores>.

O violador era punido com multa prevista na conven¢dao do condominio ou no
regulamento interno (art. 10, §1°; em consonancia com o art. 21), sem prejuizo de a) estar
sujeito a ser compelido a desfazer a obra; b) abster-se da pratica do ato; ¢) pagar indenizagao,
ou responder por outras sangdes de naturezas diversas (criminais, administrativas etc.).

A natureza da multa é sancfo civil, e ndo ressarcitoria/indenizatoria®. Assim, de um

lado, a prote¢do ocorre sem prejuizo da reparacao de danos realizados. De outro, basta a

5 SIMAO, Jos¢ Fernando e KAIRALLA, Marcello Uriel. Impossibilidade de Exclusio do Conddmino
Antissocial. Revista Juridica Luso-Brasileira, v. 5, n. 3, p. 967-992, 2019. p. 970.

¢ FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil. Direitos reais. 14. ed. Sdo
Paulo: Juspodium, 2018. v. 5. p. 801.
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violagdo aos deveres, mesmo sem danos, para que se aplique a multa’. Esta multa é diferente:
a) da multa moratodria legal do devedor de contribui¢cdes condominiais (art. 12, §3°, da Lei
4.591/1964)8; e b) da astreinte, imposta como medida necessaria a satisfacdo de decisdo.

Diferente do CC/16, o CC/02 — cujo anteprojeto foi iniciado na mesma época do
inicio da vigéncia da Lei 4.591/1964 — regulou o chamado condominio edilicio. Nos arts.
1.331 a 1.358, em um capitulo proprio dentro dos Direitos Reais, dispds sobre temas
variados, incluindo limites, deveres e sanc¢des ao exercicio do direito de propriedade.

A Lei 4.591/1964 nao foi revogada expressamente. Ainda que haja divergéncias
sobre a vigéncia do condominio em edificacdes (art. 1° a 27)°, e ser defensavel manté-las
(pois ndo sdo conflitantes)'?, a discussdo ndo afeta o tema da exclusdo do conddémino, pois,
como visto, ndo estava prevista na Lei anterior.

Seja como for, no CC/02, os limites ao exercicio de propriedade se encontram no
art. 1.336, o qual tem incisos que remetem as previsdes anteriores do CC/16 (art. 554), do
Decreto 5.481/1928 (art. 11) e, também, da Lei 4.591/64 (art. 10). Ha, mais uma vez, deveres
da preservacdo da seguranca, do sossego e da satde, que remetem ao direito de vizinhanga.

Pela clausula geral do art. 1.277 do CC/02 (o mesmo art. 554 do CC/16), a lei vem
em socorro do proprietério, a fim de fazer cessar qualquer atitude, comissiva ou omissiva,
de vizinhos que causem interferéncias prejudiciais a seguranca, ao sossego e a satde!'!.
Assim, a viola¢ao pode ser praticada por uma agdo ou omissdo causada dentro da propria
unidade auténoma, ou na area comum do condominio edilicio; ndo importa.

Como hipoteses, pode-se cogitar que prejudica a seguranca o condomino que agride
(fisica ou verbalmente) outros condominos; igualmente o que mantém um cdo raivoso, €
causa inumeros incidentes, recusando-se a adequar-se as regras da convencao (focinheira,

uso do elevador de servigo, passeios apenas fora do condominio etc.).

"NERY, Rosa Maria de Andrade; NERY JUNIOR, Nelson. Instituicdes de direito civil. Direitos patrimoniais
e reais. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2016. v. 4. p. 340.

$ DELGADO, Mario Luiz. E digna de aplausos decisio do STJ sobre condémino inadimplente e antissocial.
Revista Consultor Juridico de 21-11-2015. Disponivel em: Mério Delgado: Decis@o sobre condémino
inadimplente merece elogio. Acesso em 1 jan. 2025.

% Flavio Tartuce entendia que os arts. 1°a 27 foram revogados. Direito Civil. Direito das coisas. 10. ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2017. v. 4. p. 353.

10 SIMAO, José Fernando e KAIRALLA, Marcello Uriel. Impossibilidade de Exclusio do Conddémino
Antissocial. Revista Juridica Luso-Brasileira, v. 5, n. 3, p. 967-992, 2019. p. 972-973.

! Para aprofundamento das normas de vizinhanga: PINTO, Felipe James Arruda. Conflitos de vizinhanga no
direito civil contemporaneo. 2018. Dissertacdo (Mestrado) — Universidade de Sdo Paulo, Sdo Paulo, 2018.


https://www.conjur.com.br/2015-nov-21/decisao-stj-condomino-inadimplente-antissocial-digna-aplausos/
https://www.conjur.com.br/2015-nov-21/decisao-stj-condomino-inadimplente-antissocial-digna-aplausos/
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De outro lado, prejudica o sossego o condomino que promove festas semanalmente,
no periodo da madrugada, com alto som; prejudica a saide dos demais o condomino que,
por exemplo, recusa-se ao uso de mascara reiteradamente em pandemia, ou mesmo acumula
lixo excessivo'?; viola os bons costumes aquele que usa o imdvel como casa de prostituigio.

Em qualquer cenario, a multa permaneceu como a unica sangao civil (art. 1.336,
§2°), assim como ja era na Lei 4.591/64 (art. 10, §1°; em consonancia com o art. 21).

No caput do art. 1.337, o legislador do CC/02 agravou a multa até o quintuplo
(500%) do wvalor atribuido a contribuicdo para as despesas condominiais se ha
descumprimento reiterado dos deveres (legais ou previstos na convengdo ou regimento), e
desde que haja deliberacao especifica dos demais conddominos em assembleia.

Nesse ambito, previu-se que o condomino ou possuidor que, por seu reiterado
comportamento antissocial, gerar incompatibilidade de convivéncia com os demais
conddminos ou possuidores, sofre a san¢cdo de multa (art. 1.337, paradgrafo inico). Neste caso

mais grave, o valor da san¢ao sobe para o décuplo (1000% do valor da contribui¢do).

3 A TESE DA EXCLUSAO DO CONDOMINO ANTISSOCIAL

Com base na sancao legal do art. 1.337, paragrafo tinico, do CC/02 foi construida a
tese da exclusdo do condomino antissocial. Majoritariamente, trata-se da perda involuntaria
da posse, isto ¢, da faculdade de usar a coisa ao possuidor, seja, ou ndo, proprietario; note-
se que a san¢do independe de se tratar de bem de familia'3.

Os demais direitos (faculdades, poderes, imunidades) se mantém integralmente,
como, no caso do proprietario, fruir (locar, emprestar, dar em usufruto), reaver (ajuizar

medida contra esbulho de terceiros) ou dispor (alinear a terceiros, dar em garantia)'®.

12 Exemplos extraidos do Tribunal de Justica de Sdo Paulo: Apelagido Civel 1046755-56.2023.8.26.0100;
Relator Rodolfo Cesar Milano; 25* Camara de Direito Privado; Julgamento: 08/11/2024; Apelagdo Civel
1034539-34.2021.8.26.0100; Relator Pedro Baccarat; 36* Camara de Direito Privado; Julgamento: 15/02/2022.
3A tese, porém, abrange diferentes posi¢des juridicas, inclusive decorrentes de contratos (locagdo, comodato),
embora nesses casos seja mais facil a solu¢do do problema.

“MORSELO, Marco Fabio. O condoémino antissocial sob a perspectiva civil-constitucional. Revista
Faculdade de Direito da Universidade de Sao Paulo, v. 109, p. 171-186, jan./dez.2014. p. 174.
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Sdo direitos do condomino usar, fruir e livremente dispor das suas unidades (art.
1.335, I, do CC/02), bem como usar das partes comuns, conforme a sua destinagdo, e
contanto que ndo exclua a utilizacao dos demais compossuidores (art. 1.335, II, do CC/02).

Deve-se distinguir. A perda da posse do proprietario pode ocorrer por diversas
razdes juridicas, com ou sem perda da propriedade; sdo exemplos as restrigdes provisorias
da Lei 11.340/2006 (“Lei Maria da Penha”), sangdes penais de perda do produto do crime
(arts. 91 e 91-A do Codigo Penal), desapropriagdo por necessidade ou utilidade publica, e
até mesmo expropriacdo sem indenizagdo, onde forem localizadas culturas ilegais de plantas
psicotropicas ou a exploragdo de trabalho escravo. Todavia, ndo sdo sangdes civis.

Diante disso, questiona-se: sem previsao legal, a convencao/regimento ou mesmo
a assembleia condominial poderia suprir com outras sanc¢des, até mesmo a exclusdo do
conddmino antissocial? E, mesmo sem previsdo alguma, poderia o juiz impo-las?

Na doutrina, ha obras contrarias a tese. Marcelo Benacchio, Flavio Tartuce ¢ José
Fernando Simao, por exemplo, ndo admitiam a exclusdo pelo sistema original do CC/02,
embora possivel de lege ferenda'®. Nos tribunais, a resisténcia a exclusdo também existia,

1'6, como no Tribunal de Justica de Sdo Paulo!’.

em especial por auséncia de previsdo lega

Um primeiro argumento contrario ¢ que o exercicio do direito de propriedade, que
abrange diversas faculdades (art. 1.228 do CC/02), ¢ constitucionalmente garantido em
clausula pétrea (art. 5°, caput, XXII e XXIII, da Constitui¢do Federal — CF/88); os casos
excepcionais de desapropriagdo e expropriacdo sdo previstos na propria CF/88, dentre os
quais nao se encontra a exclusao.

Deve-se lembrar que se trata de san¢@o. Sendo assim, invoca-se o argumento de que

seria indispensavel a prévia e expressa cominagao legal, conforme art. art. 5°, XXXIX, da

1S BENACCHIO, Marcelo. In: NANNI, Giovanni Ettore (Coord.). Comentarios ao Cédigo Civil: direito
privado contemporaneo. 1. ed. Sdo Paulo: Saraivajur, 2019. p. 1708; TARTUCE, Flavio. Direito Civil. Direito
das coisas. 10. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017. v. 4. p. 389-390; SIMAO, José Fernando e KAIRALLA,
Marcello Uriel. Impossibilidade de Exclusdo do Condéomino Antissocial. Revista Juridica Luso-Brasileira,
v.5,n. 3, p. 967-992, 2019. p. 991.

16 PINTO, Felipe James Arruda. Conflitos de vizinhanca no direito civil contemporineo. 2018. Dissertacdo
(Mestrado) — Universidade de Sao Paulo, Sao Paulo, 2018. p. 174.

17 Como exemplos, podem ser citados os seguintes julgados: Apelagdo Civel 9204497-23.2000.8.26.0000;
Relator Gilberto de Souza Moreira; 7* Camara de Direito Privado; Julgamento: 24/02/2010; Apelagdo Civel
9220040-22.2007.8.26.0000; Relator J.L. Moénaco da Silva; 5* Camara de Direito Privado; Julgamento:
16/01/2013; Apelagdo Civel 0202117-30.2007.8.26.0100; Relator Cesar Lacerda; 28 Camara de Direito
Privado; Julgamento: 15/06/2018.
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CF/88!8, posto que cogitavel de lege ferenda, desde que permitido o eventual retorno do
conddmino expulso, para evitar inadmissivel pena perpétua (art. 5°, XLVII, b).

O cumprimento de deveres tem outros instrumentos de imposi¢do além do art.
1.337, paragrafo tinico, do CC/02, que muitas vezes sao esquecidos no debate do conddomino
antissocial. Um deles ¢ a multa processual, ou astreinte, prevista no art. 536, §1°, do CPC
para o cumprimento de decisdo, medida que, em tese, ndo tem limites.

No Brasil, outra parte da doutrina admite a tese da expulsdo. Nesse sentido, na V
Jornada de Direito Civil do Conselho da Justica Federal, realizada ainda em 2012, foi

aprovada a possibilidade no enunciado doutrinério 508:

Verificando-se que a sangdo pecuniaria mostrou-se ineficaz, a garantia fundamental da fungéo
social da propriedade (arts. 5°, XXIII, da CRFB e 1.228, § 1°, do CC) e a vedagdo ao abuso do
direito (arts. 187 e 1.228, § 2°, do CC) justificam a exclusdo do condéomino antissocial, desde
que a ulterior assembleia prevista na parte final do paragrafo unico do art. 1.337 do Codigo Civil
delibere a propositura de agdo judicial com esse fim, asseguradas todas as garantias inerentes ao
devido processo legal.

Como se nota do proprio enunciado e das suas justificativas, abriram espaco a tese
da exclusdo do condomino antissocial o aumento progressivo das limitagdes ao exercicio do
direito de propriedade no séc. XX, ressaltando-se a sua fungdo social expressamente na
CF/88, e a expansao da aplicacao do abuso do direito, em decorréncia da boa-fé objetiva.

Vale lembrar a Constituicdo de Weimar, de 1919, a qual dispunha no seu artigo
153.° (reproduzido no art. 14°2 da posterior Lei Fundamental alema de 1949): “A
propriedade obriga (Eigentum verpflichtet). O seu uso deve operar igualmente no interesse
comum”. O conteudo do direito de propriedade sofre atualmente grandes limitagdes'.

A dificuldade nesse ponto € que a tese de exclusao tem apoio e opositores com
fundamentos constitucionais. Mais uma vez, os principios sao usados retoricamente de lados

opostos, como ocorre em outras discussoes juridicas contemporaneas.

18 O tema guarda semelhancas tedricas com o reptdio da tese de danos punitivos (punitive damages) SERPA,
Pedro Ricardo e. Indenizag¢ao punitiva. 2011. Dissertagdo (Mestrado) — Universidade de Sao Paulo, Sdo
Paulo, 2011. p. 217-225.

19 MENEZES CORDEIRO, Antonio. Tratado de Direito Civil: XIII: Direitos Reais, 1* parte. Sdo Paulo:
Almedina Brasil, 2022. p. 442.
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De qualquer modo, aos poucos, a possibilidade ganhou for¢a no Brasil. Nos ultimos
cinco anos, cada vez mais, julgados do Tribunal de Justica de Sao Paulo (maior tribunal em
ntiimero de processos do pais) acolhem a possibilidade de exclusdo do condomino?’.

Na redacao originaria do CC/02, o projeto previa que o comportamento antissocial
era aquele que tornava “absolutamente insuportavel a moradia dos demais possuidores ou a
convivéncia com eles”?!. A redacdo prevalecente é mais objetiva, embora seja inegavel que
a caracterizagdo de “comportamento antissocial” seja um conceito juridico indeterminado.

Isto guarda vantagens (adaptabilidade ao caso concreto) e desvantagens
(inseguranca juridica). Nao causa, porém, estranheza; so reflete o sistema aberto do CC/02.

A sancao ¢ aplicada com base em interpretagdao analogica do art. 1.337, paragrafo
unico, do CC/02, mesmo sem previsdo na convengao ou regimento. Além disso, a aprovagao
da exclusdo em assembleia condominial € sempre necessaria € deve ocorrer por quérum
qualificado de trés quartos dos condéminos??. Ndo bastam “abaixo-assinados”, notificagdes.

Do que se percebe pelos julgados, leva-se em conta, em especial, provas robustas
sobre a reiteragdo e a gravidade do comportamento antissocial. A conjugacao esta no proprio
suporte fatico do art. 1.337, paragrafo tnico (“por seu reiterado comportamento anti-social,
gerar incompatibilidade de convivéncia com os demais condominos ou possuidores”), que €
norma de ordem publica, ndo pode ser alterada por convencao ou regulamento interno.

Aliés, a exigéncia relaciona-se com o proprio conceito de condomino antissocial.
Nao basta que a violagdo de deveres atinja apenas um ou alguns condominos; € preciso que
seja prejudicial a convivéncia coletiva. Por isso, a exclusao sem assembleia nao ¢ admitida.

Seguindo o mesmo raciocinio, ndo basta a) qualquer violagdo de deveres, ainda que
reiterada; e b) que a violagdo seja grave em abstrato (como o uso de entorpecentes, por

exemplo)®; este ¢ qualitativo; aquele quantitativo.

20 Foram analisados vinte ¢ um acorddos, pela busca no proprio site (por meio das palavras-chave “exclusdo”,
“expulsdo”, “conddmino antissocial” e “1.337”; e “exclusdo”, “expulsdo”, “condomino” e “antissocial”), de
apelacdes julgadas entre janeiro de 2021 e dezembro de 2025. Dos vinte e um julgados, doze admitiram a
expulsdo. A maioria ndo admite pela falta de quérum qualificado.

2l DABUS MALUF, Carlos Alberto. In: FIUZA, Ricardo (coord.). Novo Cédigo Civil Comentado. Sio Paulo:
Saraiva, 2002. p. 1180.

22 SAO PAULO, Tribunal de Justi¢a; Apelagdo Civel 1001334-40.2023.8.26.0004; Relator (a): Carlos Dias
Motta; Orgio Julgador: 26* Camara de Direito Privado; Foro Regional IV - Lapa - 3* Vara Civel; Data do
Julgamento: 11/10/2024; Data de Registro: 11/10/2024.

2 NERY, Rosa Maria de Andrade; NERY JUNIOR, Nelson. Instituicdes de direito civil. Direitos

patrimoniais e reais. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2016. v. 4. p. 339.
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Um diz respeito a incompatibilidade de convivéncia com os demais, outro apenas
de violacdes reiteradas, ainda que sem prejuizo da convivéncia coletiva. E, para a punigdo
do condémino antissocial, o art. 1.337, paragrafo Unico, exige ambos. Sdo violagdes de
deveres (causa), que, no caso concreto, geram um problema de convivio com muitos
condominos (consequéncia).

A despeito do quanto extraido desses precedentes do Tribunal de Justica de Sao
Paulo, ha ainda raros julgados unificadores nos Tribunais Superiores em razdo do
envolvimento frequente de matéria fatica, que impede o conhecimento.

Sem disciplina legal ou precedentes vinculantes, hd questdes ndo respondidas.

Uma delas ¢ a possibilidade de estabelecer outras sangdes. Nelson Nery Junior e
Rosa Maria de Andrade Nery, por exemplo, sugerem que a convencdo poderia prever
progressivamente: a) adverténcias; b) multas; ¢) limitagao de acesso de terceiros (visitantes);
d) limita¢do de veiculos, animais ou equipamentos (que causem excessiva perturbagdo do
sossego); €) exclusdo do conddmino antissocial, até mesmo, em ultimo caso, com a perda da
propriedade, alternativa mais gravosa que os tribunais nio costumam aceitar®*.

Outra ¢ a exclusao do devedor contumaz. No Superior Tribunal de Justica, as
questdes foram indiretamente debatidas no ambito do recurso especial 1.564.030/MG,
julgado em 9/8/2016 (relator ministro Marco Aurélio Bellizze, terceira turma, DJe de
19/8/2016). Tratava-se da possibilidade de o regulamento interno prever a restri¢ao de acesso
a area comum a devedor de (despesas de) condominio.

Como tese mais ampla, no entanto, no recurso especial, discutia-se a possibilidade
de o condominio impor sangdes variadas, além da multa do CC/02 — ainda que, no caso,
dentro do contexto especifico da violagdo do dever de pagamento de contribuicao
condominial, e ndo de violagdo de deveres em geral.

No acordao, o relator ministro Marco Aurélio Bellizze destacou que “o art. 1.334,
IV, do Cédigo Civil ndo confere a convengdo condominial a discricionariedade ou, em seus
dizeres, a soberania para impor, ao seu talante, as san¢des aos condominos faltosos”. Se nem
sequer poderia proibir o0 acesso area comum, por ldgica, tampouco poderia impor a exclusdo,

que ¢ medida mais extrema. Pelo julgado, o devedor contumaz s6 ¢ multado, e ndo excluido.

24 Cédigo Civil comentado. 12. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2017. p. 1872.
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4 REFLEXOES AOS PROJETOS DE LEI SOBRE A EXCLUSAO DO CONDOMINO

Considerando o atual estado doutrindrio e jurisprudencial, dificilmente a exclusao
do conddémino antissocial ndo serd incluida na lei. Alids, ja ha quatro projetos que buscam
regrar o assunto, todos surgidos com a pandemia do COVID-19 (durante ou logo apo6s).

Tramita na Camara dos Deputados o PL n. 1448/2022, por meio do qual se busca
acrescentar um §2° ao art. 1.337. Por sua clareza textual, vale abaixo a reprodugao:

§2° - Restando ineficaz a multa prevista no paragrafo anterior, podera ser deliberada, por quatro
quintos dos condéminos restantes, em nova assembleia especialmente convocada para esse fim,
a propositura de acdo judicial visando a exclus@o do condémino ou possuidor por seu reiterado
comportamento antissocial, asseguradas todas as garantias inerentes ao devido processo legal.

Hé outro projeto também na Camara, como alternativa, o PL 3051/2023, cuja
principal diferenga € o quérum (maioria absoluta dos condominos, € nao quatro quintos).

No Senado Federal, ja tramitava o PL 616/2021, com trés quartos. Neste, incluiu-
se também um §3° ao artigo, para disciplinar o afastamento liminar do condémino, desde
que provado exercicio do direito de defesa perante a assembleia.

Mais recentemente, outra proposta constou no amplo projeto de reforma do CC/02,
o PL 4/2025, do Senado Federal, que ¢ mais amplo para reformar muitos dispositivos do
CC/02.

De inicio, propos-se a inclusdo de dois paragrafos ao art. 1.337 do CC/02, que se
tornariam o §2° e o §3° (o texto do atual paragrafo tnico seria o novo §1° e o caput atual
seria mantido):

§2° Verificando-se que a sang@o pecunidria mostrou-se ineficaz, ulterior assembleia podera
deliberar por dois ter¢os dos condéminos a exclusdo do conddmino antissocial, a ser efetivada
mediante decisdo judicial.

§3° Cessado a causa que deu ensejo a exclusdo do condomino antissocial, o condomino podera
ser readmitido pelo mesmo quérum previsto no paragrafo anterior.

Na subcomissdo especifica de direito das coisas deste Projeto, composta, dentre
outros, por Marco Aurélio Bezerra de Melo (autor do citado enunciado 508 do CJF),

justificou-se que?>:

% Disponivel em Relatorios Parciais - Subcomissdes da CJCODCIVIL - Atividade Legislativa - Senado
Federal. Acesso em 11 fev. 2025.


https://legis.senado.leg.br/atividade/comissoes/comissao/2630/documentos/7935
https://legis.senado.leg.br/atividade/comissoes/comissao/2630/documentos/7935
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A proposta visa a trazer para o ordenamento juridico a possibilidade de exclusdo do condomino
antissocial, isto ¢, aquele que, na forma da lei, cria insuportabilidade de convivéncia (art. 1337,
caput, CC) em casos de utilizacdo perniciosa do bem a colocar em risco a comunidade
condominial. Pela proposi¢do, na forma do enunciado 508 do Conselho da Justica Federal, o
condémino ndo perderia a titularidade, mas o direito de utiliza-la. Esse expediente excepcional,
frustradas as tentativas dissuasoras mediante conciliacdo, media¢do ou até mesmo a coergdo
operada pela multa, sera submetido a assembleia de condominos com quérum qualificado de %5,
além da apreciagdo ao Poder Judiciario com as garantias inerentes ao devido processo legal como
o direito ao contraditorio e a ampla defesa. Ha decisdes judiciais nesse sentido no pais e no
direito comparado.

Ao revistar essa proposta inicial, todavia, a Relatoria-Geral apresentou mudangas e
ampliou o tratamento do assunto. Do que mais importa, além de pontuais ajustes de textos:
a) incluiu, em paragrafo auténomo, disposicdo sobre o devedor contumaz (§ 2°); b)
disciplinou os critérios para definir a exclusao (gravidade das faltas e reiteragdo) (§ 5°); e c)
buscou solucionar a hipotese de exclusdo quando ha mais de um morador (§ 6°). Ao final,

esta € versdo, da Relatoria-Geral, que prevaleceu, sem posteriores alteragdes:

Art. 1.337. O conddmino, o possuidor ou o morador que ndo cumprem reiteradamente seus
deveres perante o condominio podera, por deliberacio de dois tergos dos conddminos presentes
na assembleia, vir a ser constrangido a pagar multa correspondente a até cinco vezes o valor
atribuido a contribuicdo para as despesas condominiais, conforme a gravidade e reiteragdo das
faltas, independentemente das perdas e danos que se apurem.

§ 1° O conddémino ou possuidor que, por seu reiterado comportamento antissocial, gerarem
incompatibilidade de convivéncia com os demais conddéminos ou possuidores, podera ser
constrangido a pagar multa correspondente a dez vezes o valor atribuido a contribuigdo para as
despesas condominiais, sem prejuizo das perdas e danos.

§ 2° As multas previstas neste dispositivo também se aplicam ao condéomino que seja devedor
contumaz.

§ 3° Verificando-se que a sanc¢do pecuniaria se mostrou ineficaz, ulterior assembleia podera
deliberar, por 2/3 dos condominos presentes, pela exclusdo do condémino antissocial, a ser
efetivada mediante decisdo judicial, que proiba o seu acesso & unidade autdénoma e as
dependéncias do condominio.

§ 4° Cessada a causa que deu ensejo a exclusdo do condomino antissocial, podera este requerer
seja readmitido, mediante o mesmo quorum de conddminos previsto no paragrafo anterior.

§ 5° As san¢des previstas neste artigo serdo fixadas, levando-se em consideraco a gravidade das
faltas cometidas e a sua reiteracdo, devendo ser garantido ao condémino o direito a ampla defesa
perante a assembleia.

§ 6° Se os atos antissociais forem praticados por um dos membros da familia do proprietario ou
do titular de outro direito real do imdvel ou se praticado por apenas um dos moradores da
unidade, somente sobre este recaira a sangdo de proibigdo de acesso a unidade.

Em muitos aspectos, o dispositivo mantém a pratica judicidria atual. Nao define o
antissocial, mantendo-se como um conceito indeterminado, a ser avaliado pelo juiz no caso
concreto. Desse modo, as Convengdes e Regimentos Internos possam fornecer critérios mais

objetivos sobre o que se considera comportamento antissocial em determinado contexto.
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A medida de exclusdo permanece excepcionalissima; somente ocorre em ultimo
caso, “se a sangdo pecunidria se mostrou ineficaz”. E, ademais, aplicavel independentemente
de previsao especifica em regramento do condominio, como ja é.

Pelo texto final aprovado, seguindo a doutrina e a jurisprudéncia mencionadas, o
condomino ndo perderia a titularidade, mas a posse direta do bem, isto €, a proibicdo de
acesso a unidade autonoma e as dependéncias do condominio. Assim, manter-se-a, segundo
o Projeto, a impossibilidade de alienagao forcada.

A exclusao passa a ter um procedimento. Como € usual hoje, apds descumprimentos
reiterados (gerando multas anteriores), ha deliberacdo de assembleia especifica para
aplicacao da multa mais gravosa do caput do art. 1.337 (primeira etapa).

Somente se houver novo descumprimento (= se a san¢do pecuniaria se mostrou
ineficaz), o condominio pode realizar (nova) assembleia especifica para deliberar sobre a
exclusdo, respeitada ampla defesa e contraditorio do conddmino antissocial (segunda etapa).

O quérum legal pode ser excessivamente reduzido no Projeto em contramao ao
carater excepcional da medida gravissima. Atualmente, exige-se a aprovagao de trés quartos
do total de condominos, contados por cabega (e ndo por fragdo ideal), para aplicar a multa,
que ¢ sancdo menor, embora ja aplicada por analogia a exclusdo. O PL 1448/2022, ao
disciplinar a exclusdo, prop0s quatro quintos do total, para evitar qualquer arbitrariedade.

No Projeto 4/2025, a subcomissdo de direito das coisas havia reduzido o quérum
para dois ter¢os, embora considerasse (como € hoje) o total de condominos. No texto final,
todavia, prevaleceu dois ter¢os dos condominos presentes para a exclusao.

Com a inclusdo desta expressdo (“presentes”), passa a valer nimero de pessoas
presentes no ato da votacdo, e ndo as quota-partes representadas, independentemente do
tamanho do condominio. Contando-se apenas os presentes, impede-se 0 voto por procuragao.

Por outra perspectiva, ndo ¢ dificil imaginar manipulacdes em pequenas
assembleias, o que pode ser problematico. Se o condomino ¢ populoso, contudo, a exigéncia
do quérum total € realmente impraticavel e o dispositivo perde operabilidade.

Trata-se, ademais, de questdo de politica legislativa, sobre a qual o debate ¢ mais
retorico do que dogmatico. Nao obstante, ha razdes para evitar a reducdo excessiva nos

termos do Projeto 4/2025, e estabelecer um minimo do total, em linha com o PL 1448/2022.
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Aprofundando mais a questdo, de um lado, o condomino antissocial pode usar sua
influéncia com o sindico ou mesmo com outros proprietarios (em um pequeno condominio
por exemplo) para impedir o avango da sua exclusdo mesmo em casos graves, preenchidos
todos os demais requisitos para a exclusdo. De outro, pode estar sujeito a perseguicao.

Em qualquer cendrio, porém, o controle judicial mitiga um pouco tais riscos de
abuso, pois, havendo aprovagao, por fim, cabera ao Judiciario a efetivacdo da exclusdo, se
ndo houver saida voluntéria apds a assembleia (terceira etapa).

A decisdao judicial ¢ indispensavel, sob pena de haver at¢ mesmo o crime de
exercicio arbitrario das proprias razdes (art. 345 do Codigo Penal). Por outro lado, em casos
extremos pode haver tutela judicial antecipada, com ampla defesa diferida.

Pela regra do Projeto, ndo ha como excluir o condomino antes de decisdo judicial,
antes de aprovagdo em assembleia, ou de haver a aplicagao da multa do caput do art. 1.337;
somente sai apos as trés etapas. E esta ordem legal que deve ser seguida, ndo podendo ser
alterada por convencao ou regimento interno do condominio (ordem publica).

O rigor do procedimento se justifica, pois, a exclusdo do condomino ¢ excepcional.
E por isto, defende-se, desde ja, que o juiz pode (e deve) rever o mérito das violagdes do
conddmino; nisto, a assembleia ndo ¢ soberana. Nesse sentido, conforme o §5° do art. 1.337
do Projeto, as sancdes (de multa e principalmente de exclusdo) serdo fixadas levando-se em
consideragdo a gravidade das faltas e a sua reiteragdo; por esse texto, o juiz tera controle.

Apesar dos avangos, ha questdes problematicas diante dos textos do Projeto, que
merecem mais aprofundamento e até mesmo alteragdes no Congresso Nacional. Dentre as
muitas possiveis, para os fins delimitados deste artigo, duas questdes praticas principais
serdo abordadas: a) a possibilidade de exclusao daquele que ¢ devedor contumaz; ¢ b) a
operabilidade do §4° do art. 1.337, sobre a readmiss@o do condomino excluido.

O primeiro tema ja é debatido na doutrina, e defendido por alguns poucos autores?®,

incluindo membros da comissio de reforma, como Nelson Rosenvald?’ e Mério Delgado?®.

26 LOUREIRO, Francisco Eduardo. Comentério ao art. 1.337 do Cddigo Civil. In: PELUSO, Cezar (Coord.)
Cédigo Civil Comentado: doutrina e jurisprudéncia. 16* ed. rev. e atual. Barueri: Manole, 2022. p. 1302.

2T FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil. Direitos reais. 14. ed. Sdo
Paulo: Juspodium, 2018. v. 5. p. 804.

28 DELGADO, Mario Luiz. E digna de aplausos decisdo do STJ sobre condémino inadimplente e antissocial.
Revista Consultor Juridico de 21-11-2015. Disponivel em: Mario Delgado: Decis@o sobre condémino
inadimplente merece elogio. Acesso em 1 jan. 2025.


https://www.conjur.com.br/2015-nov-21/decisao-stj-condomino-inadimplente-antissocial-digna-aplausos/
https://www.conjur.com.br/2015-nov-21/decisao-stj-condomino-inadimplente-antissocial-digna-aplausos/
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Com o Projeto, poder-se-ia cogitar uma combinag¢do dos §§2° e 3° do art. 1.337, para
defender a punigdo ao devedor contumaz.

Em rigor, porém, o §2° do Projeto limita-se topografica e textualmente a aplicacao
de multas: “As multas previstas neste dispositivo também se aplicam ao condomino que seja
devedor contumaz”. A fungdo ¢ evitar dividas sobre bis in idem da multa punitiva com a
multa moratoria: pelo novo texto, sera possivel, pois a causa ¢ distinta.

Quanto a questdo proposta, ndo ha tradi¢do histérica no direito brasileiro para
defender a exclusao do mero devedor contumaz. A protecdo da posse de imovel pelo devedor
¢ tendéncia ha décadas, tendo em vista as discussdes sobre o bem de familia (como, por
exemplo, a simula 364 do STJ).

No caso especifico das sangdes, basta analisar a doutrina sobre o art. 21 da Lei
4.591/1964, que apenas cogitava a multa, e ndo admitia a expulsdo. No mesmo sentido, ndo
muitos anos atrds, o STJ consignou que até mesmo a vedacdo de acesso e de utilizagdo de
qualquer area comum pelo conddomino devedor e seus familiares, com o Unico e ilegitimo
proposito de expor ostensivamente a condi¢do de inadimpléncia perante o meio social em
que residem, desborda dos ditames do principio da dignidade humana?’.

Se a jurisprudéncia ndo admite o menos gravoso (limita¢do as areas comuns) por
protecdo a dignidade humana, por qual razdo se admitiria o mais (exclusao do condémino)?

Ademais, tendo em conta a expansao recente de normas que tutelam o patrimonio
minimo (como, por exemplo, a recente Lei 14.181/2021, “Lei do Superendividamento™),
parece um retrocesso permitir a exclusao do mero devedor de condominio.

Vale notar que os trés outros projetos sobre a exclusdo do condémino nao incluiram
essa possibilidade extrema. E, até mesmo, questionavel concluir que o fato de dever
condominio gere por si s, incompatibilidade de convivéncia até mesmo porque, na pratica,
os demais dificilmente sabem da situacao financeira do devedor.

Por cautela, o §2° deve ser ainda mais claro para rejeitar expressamente qualquer
possibilidade de exclusdo do devedor contumaz, a fim de evitar futuras confusdes e facilitar

operabilidade no sistema. Para tanto, sugere-se o seguinte texto: “As multas previstas neste

2 BRASIL, Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial 1.564.030-MG , REsp 1.564.030-MG, Rel. Min.
Marco Aurélio Bellizze, julgado em 9/8/2016, DJe 19/8/2016.


https://processo.stj.jus.br/SCON/jurisprudencia/toc.jsp?livre=%28RESP.clas.+e+%40num%3D%221365279%22%29+ou+%28RESP+adj+%221365279%22%29.suce.
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dispositivo também se aplicam ao condomino que seja devedor contumaz, sem possibilidade
da exclusdo do §3° por este tinico motivo™.

Por fim, a segunda questao ¢ a operabilidade do §4° do art. 1.337 proposto, sobre a
readmissdao do condomino excluido. O texto prevé que “cessada a causa que deu ensejo a
exclusdo do condomino antissocial, podera este requerer seja readmitido, mediante o mesmo
quorum de condominos previsto no paragrafo anterior”.

Tendo em vista que a causa ¢ necessariamente a violacdo reiterada de deveres que
tornaram a convivéncia condominial incompativel parece que, por 0bvio, a causa cessara
com a exclusdo. Portanto, esse critério para o retorno ndo parece ser util.

Além disso, questiona-se: o condominio tem discricionariedade por votacao para
readmitir, ou ndo, o condomino excluido? Ou, se ja houver cessado a causa, o condomino
pode ajuizar acao para retornar?

A parte final do dispositivo parece sugerir que o retorno depende de voto. Em certo
sentido, isto significa que a cessa¢do da causa (prevista no inicio do dispositivo) ¢é
irrelevante, pois o verbo “poderd” a torna inutil. Pelo texto, dependerad exclusivamente da
assembleia, que pode até mesmo estabelecer, na pratica, uma pena perpétua.

Nos termos propostos pelo Projeto, o §4° traz dividas se efetivamente prevé um
direito de readmissdo ao condémino. Pelo contrario. Impde um estranho procedimento para
o0 seu retorno (a votacao), que depende burocraticamente da assembleia (vontade privada).

A grande questdo € se essa votagdo se sujeitard ao controle judicial. O dispositivo
proposto ¢ silente, e parece se inclinar a resposta negativa; novamente, tudo dependera da
assembleia, que avaliard com discricionariedade a readmissao do condémino excluido.

Se, por outra perspectiva, a votacao se sujeitar ao controle judicial, cabe questionar:
qual critério o juiz usard para avaliar a readmissdo? Bastard a cessacdo da causa? Ou demais
circunstancias serao relevantes, como a aprovagao do condominio, a permanéncia ou a saida
dos condominos anteriormente envolvidos nos problemas, prova de arrependimento ou
mesmo reabilitacdo social do condomino?

Talvez seria melhor que o texto afirmasse que “o conddmino excluido podera ser
readmitido judicialmente, cessada a incompatibilidade de convivéncia”. Assim, evitar-se-ao

perseguic¢des injustas, que podem ocorrer tanto na aplicacdo da san¢do, quanto apos.
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CONCLUSOES

Ainda ha muito que se debater sobre a exclusdo do condomino antissocial.

A perspectiva histdrica-legislativa ensina que a san¢ao civil da exclusdo ¢ resultado
de um processo de crescimento de limites e de restrigdes ao exercicio dos direitos vinculados
a propriedade, especialmente no ambito mais conflituoso do condominio edilicio (e
configuragdes similares).

Nesse tema, ainda ha varias questdes abertas, inclusive pela auséncia de previsao
legal e precedentes vinculativos claros dos Tribunais Superiores (especialmente STJ). Por
isso, a importancia de o legislador trazer maior detalhes, para maior seguranga juridica e
respaldo a atuagdo ja existente de muitos condominios; nesse ponto, andou bem o Projeto de
Lein. 4/25, do Senado Federal.

A partir de breve analise do art. 1.337, apesar dos avangos, confirma-se a hipdtese
tendo em vista problemas em trés aspectos: a) os textos dos §§2° e 3° podem levar a
(questionavel) expulsdo do condomino que ¢ apenas devedor contumaz; b) o quérum legal
foi excessivamente reduzido, o que facilita manipulagdes e abusos; e ¢) nao ha clareza sobre
a operabilidade do §4° do art. 1.337, sobre a readmissdo do condomino excluido.

Para superar essas questdes, como sugestdes, propde-se, em primeiro lugar, impedir
expressamente a possibilidade de excluir o devedor contumaz (§2°): “As multas previstas
neste dispositivo também se aplicam ao condomino que seja devedor contumaz, sem
possibilidade da exclusdo do §3° por este inico motivo”.

Além disso, estabelecer, para a votacao de exclusdo, o quérum de estabelecer dois
tercos “dos conddminos totais”, e ndo apenas “dos presentes” (§3°). Por fim, prever que “o
condomino excluido podera ser readmitido judicialmente, cessada a incompatibilidade de

convivéncia” (§4°).
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