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A lei e 0 condomino anti-social

SANDRA MARA S. VILELA (%)

Uma das piores situagdes
enfrentadas por um condominio,
diz respeito aqueles condéminos
anti-sociais, que desrespeitam as
regras de convivéncia e ignoram
os direitos de vizinhanga. O des-
vio de conduta é prejudicial ao
sossego ¢ a tranqiiilidade dos
demais condéminos, agravando-
se nos tempos modernos. A
midia tem noticiado constantes
casos de agressoes, violéncia,
uso de drogas e outras atitudes
repudidveis que ocorrem nos
condominios. E a lei, o que diz
sobre este tipo de comporta-
mento?

Nosso instituto juridico infe-
lizmente néo permite, ao contr4-
rio de outros pafses como a
Argentina, Suica, Bélgica e Ale-
manha, a expulsdo do condd-
mino, cujo comportamento anti-
social é incompativel com a
convivéncia dos demais morado-
res. Essa restri¢cdo torna mais
dificil que atitudes prejudiciais a
coletividade sejam coibidos,
transformando, as vezes, a vida
dos demais moradores num ver-
dadeiro inferno. Como identifi-
car o comportamento anti-
social? Ndo seria complexo e
gerador de diividas?

Acreditamos que ndo, pois
desde que tenhamos a concepgio
do que seja um “homem
comum”, o comportamento
mediano de uma pessoa normal,
que ndo prejudica os demais den-
tro. de um condominio, torna-se
possivel identificar o “homem
anti-social”. Ademais, ndo seria
possivel ou tampouco prudente
arrolarmos uma lista de condutas
anti-sociais, pois elas podem
variar de condominio para con-
dominio, sofrendo as influéncias
da regido onde se situa, o tipo de
ocupagdo e inclusive o nivel cul-
tural e socioecon6mico dos con-
dominos. Todos esses fatores em
conjunto sao capazes de influen-
ciar e determinar uma conduta
anti-social.

Entretanto, agora com a lei

10.406/02 (novo Cédigo Civil), o
conddmino ou possuidor anti-
social, cujo comportamento reite-
rado gerar incompatibilidade de
convivéneia com os demais con-

.d6minos ou possuidores, poder4

ser constrangido a pagar uma
multa equivalente a dez vezes o
valor atribuido a contribui¢io
para as despesas de condominio.
Ja o artigo 1.336 do mesmo dis-
positivo legal possibilita que os
conddminos insiram na conven-
¢do multa de até cinco vezes o
valor da taxa de condominio, para
0 conddmino que realizar obras
que comprometam a seguranga

da edificagdo, altere a forma e a

cor da fachada, das partes e
esquadrias internas e que utilizem
sua unidade de maneira prejudi-
cial ao sossego, salubridade e
seguranga, ou aos bons costumes.

Caberd a convengo estabele-
cer a graduagdo dessas multas,
podendo especificar os casos e
condigdes para aplicagdo das
mesmas e a possibilidade de
defesa para evitar a aplicagdo
abusiva da penalidade. Dessa
forma, as convengdes existentes
deverdo ser rerratificadas, a fim
de conterem normas claras e efi-
cazes, com 0 objetivo de goibir
esse tipo de situagdo. E um
ditado popular de grande veraci-
dade, mas que serve para ilustrar
0 caso: “ninguém gosta de mexer
no bolso” e uma multa no
importe da estabelecida pela lei
penalizard o infrator. Entretanto,
nos edificios onde a taxa de con-
dominio € de pequeno valor ou
se 0 condomino infrator possui
6tima condigdo financeira, a
aplicagdo da multa de cinco ou
dez vezes a taxa condominial néio
seré suficiente para inibir a con-
duta irregular. Nesse caso caberd
20 condominio postular uma
agdo judicial de preceito comina-
tério buscando a aplicagdo de
uma pesada multa didria, cobra-
vel até que o infrator pare de pra-
ticar o ato irregular.

E importante ressaltar que,
para obter a puni¢do do condo-
mino infrator, alguns requisitos

precisam ser preenchidos. Em’
primeiro lugar, tem que observar '
e respeitar os casos previstos pela’
lei ou convengéo, bem como '
comprovar a reincidéncia em'

determinadas situagdes. Assim

serd possivel considerar vérias! |
situagdes para aplicagdo da°

multa, tais como: desenvolvi-°

mento de atividade ilicita, baru-
lho excessivo, maltrato as pes-
soas que moram ou trabalham no
condominio, uso indevido das
dreas comuns e das garagens ec.

Ainda € necessério que tudo
seja documentado de forma juri-
dica e todas as decisdes sejam
tomadas em assembléia, respei-
tando 0 quorum ou a norma esta-

belecida na convengfio, evitando,

dessa forma, qualquer nulidade .
na decisdo e, consegiientemente, -

problemas que poderdo anular a
multa. As testemunhas também

$30 provas importantes nos casos

de conduta anti-social.
Por fim, € certo que as altera-

¢Oes das convengdes motivadas
pelo novo Cédigo Civil compor-,
tardo discussdes e polémicas ao:,

longo dos préximos anos.

Enquanto isso, até que se firme a-
jurisprudéncia nos tribunais supe-
riores, as demandas judiciais ten- |

dem a abarrotar o Judicidrio, uma

vez que o novo Cddigo Civil «

deixa margens para interpreta-
¢Oes dubias, além, obviamente, de

trazer um caréter subjetivo a .

matéria ora tratada. Caber4 ao
especialista na complexidade juri-
dica que envolve direitos de vizi-
nhanga nos condominios redigir a

convengdo de forma a eliminar

duividas, possibilitando a aplica-
¢do eficaz de suas normas.
Indiscutivelmente, o novo
Cédigo Civil evoluiu no aspecto
da puni¢do do conddmino anti-

social, criando para o condomi-
nio maiores poderes para coibir .

atitudes desregradas e prejudici-
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ais ao convivio saudével de pes- ;
soas que buscam no seu lar ou -

trabalho a paz e a tranqiiilidade.

(*) Advogada da Caixa Imobi- .

liaria.
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