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RESUMO: A pesquisa objetivou analisar a supervalorizacdao do direito de propriedade em detrimento da
vulnerabilidade do direito a saude nos condominios edilicios, a fim de verificar a possibilidade de mitigagao
do direito de propriedade para proteger a saude e a dignidade de condéminos ndo fumantes expostos
involuntariamente a fumaga de cigarro, maconha e congéneres em suas unidades condominiais autbnomas.
Para tanto, foi utilizado o método tedrico e realizada pesquisa bibliografica a partir da revisao de artigos
cientificos, ao passo que os resultados indicaram que, embora o direito de propriedade seja usualmente
limitado em situagdes que envolvem perturbagdes ao sossego, como barulho excessivo ou a criagdo de
animais, essa protecdo ndo se estende com a devida proporc¢do, na pratica, ao direito a saide no que se
refere a inalagao involuntaria de fumaga. Verificou-se uma lacuna significativa na protec¢do juridica do direito
a saude e a dignidade das pessoas em condominios edilicios, razdo pela qual destaca-se a necessidade de
reformas nas normas condominiais e de um maior reconhecimento pelo Poder Judicidrio dos maleficios
causados pelo tabagismo passivo e da vulnerabilidade dos condéminos que inalam involuntariamente a
fumaca oriunda de unidades autébnomas vizinhas. O estudo alertou, portanto, para a necessidade de debate
sobre os limites do direito de propriedade em prol da saude coletiva e propds que pesquisas futuras explorem
alternativas legislativas e judiciais para equilibrar esses direitos fundamentais.

PALAVRAS-CHAVE: Direito de Vizinhanga. Fumante passivo. Vulnerabilidade.

INTRODUCAO

A pesquisa teve como tema a vulnerabilidade dos condominos que, involuntariamente,
inalam fumaca de cigarro, maconha e congéneres em condominios edilicios. O tabagismo passivo é
uma das principais causas evitaveis de doengas respiratdrias, cardiovasculares e até mesmo cancer
e, embora a legislacdo proiba fumar em espagos publicos fechados, ha uma lacuna na
regulamentacdo dentro das propriedades privadas, o que coloca em risco a saude dos moradores
de condominios edilicios (ROCHA et al., 2009). Neste sentido, analisou-se como o direito a saude e

o direito de propriedade interagem e se confrontam nessas situacdes, considerando a omissdo do
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Poder Judicidrio e das convengdes e regimentos condominiais, bem como a falta de normatizagao
legislativa sobre o uso de cigarro, maconha e congéneres em unidades condominiais auténomas.

O tema é relevante pois reflete a colisdo entre dois direitos fundamentais: o direito de
propriedade, garantido pelo art. 52, XXII, da Constituicdo Federal brasileira de 1988, e o direito a
salde, também previsto constitucionalmente (Art. 62, CF/88). A saude dos moradores de
condominios edilicios pode ser prejudicada pela pratica individual do fumo dentro de unidades
auténomas e o Poder Judicidario muitas vezes ndo se posiciona a favor do direito a saude dos
individuos nessa situacdo de vulnerabilidade. Além disso, a falta de consenso sobre até que ponto
o direito de propriedade pode ser limitado em nome da saude de outras pessoas torna o tema ainda
mais complexo e controverso. O Poder Judiciario enfrenta a tarefa de equilibrar esses direitos
fundamentais, e a auséncia de uma normatizacao clara pode levar a decisdes conflitantes, que
variam de caso a caso. O debate em torno desse tema é essencial para a criagdo de politicas publicas
e para a interpreta¢do mais justa e equitativa do direito de propriedade, que deve ser exercido em
conformidade com a fungdo social da propriedade, sem causar prejuizos a salde e ao sossego da
vizinhanca.

O objetivo da pesquisa foi analisar a supervalorizacdo do direito de propriedade em
detrimento do direito a salde de outros moradores de condominios edilicios, a fim de verificar a
possibilidade de mitigacdo do direito de propriedade para proteger a salde e a dignidade de
conddéminos ndo fumantes expostos involuntariamente a fumaca de cigarro, maconha e congéneres
em suas unidades condominiais autbnomas e que, portanto, ficam em situagdo de vulnerabilidade.
Para isso, analisou-se até que ponto o direito de um condémino fumar em sua unidade autébnoma
pode ser restringido em beneficio da saude e do bem-estar de seus vizinhos.

Para tanto, foi utilizado o método tedrico, a medida em que foi realizada pesquisa
bibliografica a partir da revisao de doutrinas juridicas e de artigos cientificos a respeito do direito
de propriedade, do direito de vizinhanca, do direito a saude, do direito a liberdade individual, bem
como dos maleficios causados pelo tabagismo passivo, assuntos disponibilizados em revistas
cientificas de diversas areas do conhecimento, principalmente juridicas, bem como em doutrinas de
juristas brasileiros que dissertam a respeito da matéria em apreco e em decisGes judiciais de alguns
tribunais de justica estaduais.

Entre os desafios enfrentados no estudo pode-se citar a diversidade de normas aplicaveis
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em diferentes condominios edilicios, o que limita a generalizagdo dos resultados. Além disso, as
decis®es judiciais variam consideravelmente de acordo com a regido e o Tribunal de Justica
analisado, o que também dificultar a uniformidade das conclusGes a respeito do entendimento do
Poder Judicidrio em um pais tdo plural e extenso quanto o Brasil.

A pesquisa justificou-se por oferecer uma contribuicdo ao relevante debate sobre os limites
do direito de propriedade em prol da salde de outros conddominos, expostos a situacdo de
vulnerabilidade que ainda ndo tem sido adequadamente considerada pelos operadores do Direito.

Ao propor a analise dos maleficios causados aos condéminos expostos a fumaga oriunda do
cigarro, maconha e congéneres proveniente de unidades condominiais autdbnomas vizinhas, e ao
sugerir alternativas judiciais e normativas para garantir sua prote¢do, espera-se ter fornecido
subsidios para uma melhor regulamenta¢dao condominial e para a formulagao de politicas publicas
gue promovam o equilibrio entre os direitos fundamentais envolvidos. O estudo pretende, ainda,
incitar a discussao sobre a necessidade de uma atuag¢dao mais ativa do Poderes Judiciario e Legislativo
no sentido de proteger os direitos a saude e ao sossego dos moradores de condominios edilicios,
garantindo que o direito de propriedade seja exercido dentro dos limites aceitdveis e sem

comprometer o bem-estar coletivo.

REFERENCIAL TEORICO

O direito de propriedade, instituto milenar e polissémico, é constantemente objeto de
estudos e analises ante a sua influéncia nas mais variadas dreas da vida humana. Entendido como
um direito pelo qual o proprietario pode usar, fruir ou dispor de determinado bem, o direito de
propriedade constitui um dos pilares fundamentais do capitalismo, vez que engloba os meios de
producdo no aludido sistema econdmico (SOUZA; GARCIA JUNIOR, 2016). A propriedade privada,
nessa concepg¢do, é vista como um direito fundamental (Art. 52, XXII, CF/1988), ligado a autonomia
individual e a organizacdo econ6mica.

Na concepgao moderna do direito de propriedade, destacam-se historicamente duas teorias
principais. Friedrich Karl von Savigny sustentou que a posse é constituida por dois elementos: o
corpus, que se refere a posse material da coisa, e o animus domini, que representa a intencao de
possuir a coisa como sua. Esse ultimo elemento ndo diz respeito apenas ao dominio fisico, mas a

vontade de exercer os direitos de propriedade sobre o bem, o que caracteriza a posse juridica. De
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acordo com essa teoria, a posse sem o animus domini seria apenas uma detencgdo. Por exemplo, o
locatdrio ndo é considerado proprietdrio do imdvel que ocupa, mas apenas um possuidor direto.
Logo, para que se tenha o pleno direito de propriedade, é necessdrio ndo apenas possuir o bem,
mas também a intencdo de o manter como proprio e exercer sobre ele os direitos inerentes ao
dominio (CRUZ, 2017).

Em contrapartida, Rudolf von lhering apresentou uma teoria que se distancia da perspectiva
subjetiva de Savigny, segundo a qual a posse ou detencdo é determinada pela lei, ndo pela vontade
individual do possuidor. Nesse sentido, a legislacdo é quem define a titularidade e a posse,
independentemente da intencdo do individuo (CRUZ, 2017). Com isso, tem-se que na |dade
Moderna, principalmente sob a influéncia do Liberalismo Politico, o direito de propriedade privada
tornou-se uma das liberdades fundamentais da pessoa humana, e seu direito de adquirir e usar a
propriedade pessoal passou a ser considerado inviolavel (WEBER, 2016).

No contexto brasileiro, o direito de propriedade, apesar de ser um direito fundamental de
primeira dimens3o (Art. 52, XXIl, CF/1988), ¢é limitado por sua fungdo social. De acordo com Barros
(2014), isto significa que a propriedade passa a ser regida pelo interesse social e o uso do bem deixa
de ser apenas um direito, tornando-se também um dever (BARROS, 2014). Assim, tanto a
Constituicdo Federal de 1988 quanto o Cddigo Civil de 2002 preveem que o interesse publico tem
primazia sobre o interesse particular, o qual s6 deve ser defendido, em tese, quando ndo contraria
o0 bem comum. Quando a propriedade ndo cumpre sua funcdo social, ocorre abuso de direito,
caracterizado como ato ilicito e sujeito a san¢Ges, nos termos dos artigos 187 e 927 do Cddigo Civil
de 2002 (PEREIRA, 2021).

No cendrio dos condominios edilicios, a propriedade apresenta uma estrutura Unica de
copropriedade entre as unidades auténomas e as areas comuns. Rizzardo (2020) explica que a
convencdo condominial desempenha o papel de legislagao interna, a qual regula as relages entre
os conddminos e delimita os direitos e deveres tanto nas areas exclusivas quanto nas areas de uso
comum. A convengdo condominial, conforme o autor, é um ato normativo coletivo, aprovado em
assembleia pelos condéminos, que visa a garantir a harmonia entre a liberdade individual e a
convivéncia coletiva, a fim de delimitar o que é aceitavel em termos de uso das unidades e das areas
comuns (Rizzardo, 2020). Importa lembrar que além da Conveng¢do Condominial, ha também o

Regimento Interno que completa o arcabougo normativo de cada condominio edilicio.
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Quando um conddmino infringe essas normas, especialmente ao violar a fun¢do social de
sua propriedade, como sugere Machado (2013), ele comete abuso de direito. Machado sustenta
gue, em casos extremos, um conddmino pode ser expulso do condominio caso suas acdes
continuem a violar o bem-estar coletivo, apds a aplicagdo de multas e outras san¢Ges mais brandas.

Faz-se mister destacar o entendimento exarado pelo Tribunal de Justica do Rio de Janeiro no
sentido de que o direito de propriedade pode ser limitado em prol do interesse coletivo. No
julgamento de um conflito envolvendo o acimulo de lixo em um apartamento, o TJRJ entendeu que
a sindica agiu corretamente ao solicitar a remocao do lixo em prol dos demais condéminos. Embora
a moradora tenha argumentado em defesa de seu direito de propriedade, o TJIRJ afirmou que esse
direito ndo é absoluto e deve ser limitado quando prejudica o direito de convivéncia e uso das areas
comuns (Tribunal de Justica do Rio de Janeiro, 2015).

Noutro liame, destaca-se que o tabagismo passivo, conforme Simsek et al. (2016), ocorre
guando individuos nao fumantes inalam involuntariamente a fumaca exalada por fumantes ativos.
Rocha et al. (2009) destacam que o tabagismo passivo é a terceira maior causa de morte evitavel no
mundo, responsdvel por inimeras doencas graves, como cancer, doengas cardiovasculares e
problemas respiratérios.

Da anadlise de decisdes judiciais proferidas por Tribunais de Justica patrios, apesar de
reconhecer e validar diversas normas condominiais voltadas a convivéncia pacifica entre os
condéminos, como a proibicdo de barulho excessivo e a criagdo de animais em determinados
horarios ou espacos, o Poder Judicidrio, em regra, tem se mostrado reticente em validar normas
qgue proibem o fumo nas unidades auténomas ou sacadas de condominios. Essa postura ignora o
impacto negativo da exposicao involuntaria a fumaga de cigarro, maconha e congéneres, que
compromete diretamente a saude dos conddéminos vizinhos, direito fundamental de primeira
dimensdo. Embora o direito de propriedade seja amplamente protegido, sua primazia, em casos
como estes, acaba por desconsiderar a necessidade de equilibrar direitos fundamentais,
especialmente em um contexto de habitacdo coletiva.

A omissdo do Judicidrio em reconhecer as normas que limitam o fumo nas areas privadas
dos apartamentos cria uma incoeréncia no tratamento dado a outras regras condominiais.
Enquanto restrigdes quanto a ruidos excessivos ou a presenc¢a de animais sdo amplamente aceitas

com base no argumento de preservar o sossego e a convivéncia, 0 mesmo ndo é aplicado ao fumo
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de cigarro, maconha e congéneres cujos maleficios a saude, como o tabagismo passivo, sao
cientificamente comprovados (ROCHA et al., 2009).

Assim, no contexto dos condominios, a exposicdo a fumaca de cigarro, maconha e
congéneres pode ser vista como uma violacdo do direito a saude dos individuos que habitam
condominios edilicios e inalam, involuntariamente, a fumaca oriunda de unidades auténomas
vizinhas, razdo pela qual se destaca a necessidade de regulamentacdo mais eficaz para proteger o

bem-estar coletivo.

METODOLOGIA

A presente pesquisa adota o método tedrico, realizado por meio de uma andlise
bibliografica, que se mostra adequada a natureza do problema estudado, envolvendo a
interpretacdo de normas juridicas, decisdes judiciais e documentos oficiais relacionados a protec¢ao
da saude em condominios edilicios, com foco na exposicao involuntaria a fumaca de cigarro,
maconha e congéneres. O objetivo é examinar a lacuna na protecao juridica do direito a saude dos
moradores de condominios edilicios e confrontar o direito a propriedade com o direito a saude,
ambos consagrados pela Constituicdo Federal.

A primeira etapa da pesquisa consistiu na coleta de dados bibliograficos. Foram consultados
livros, artigos cientificos, revistas juridicas, legislacdes federais vigentes e doutrinas juridicas
especializadas, bem como decisGes dos Tribunais de Justica brasileiros a titulo meramente
exemplificativo. O enfoque foi dado ao conflito entre o direito de propriedade e o direito a saude,
especialmente as implicagOes da fungdo social da propriedade em condominios edilicios. As fontes
foram selecionadas com base em sua relevancia para o tema, a fim de garantir uma base sélida de
sustentacao tedrica e juridica para o estudo.

Além disso, foram analisados dispositivos da Constituicdo Federal de 1988, do Cédigo Civil
brasileiro de 2002, do Cddigo de Processo Civil de 2015 e outras normas que regulamentam a
convivéncia em condominios edilicios. A analise incluiu decisGes de Tribunais de Justica do Distrito
Federal, Parana e Rio de Janeiro, que forneceram precedentes importantes para a interpretacao das
normas em situagGes de conflito entre condéminos, reforcando a interpretacdo juridica sobre o
equilibrio entre os direitos de propriedade e saude. Reitera-se que ndo adotou-se a pesquisa

jurisprudencial como método de pesquisa, mas apenas para corroborar o que foi analisado na
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pesquisa.

A analise dos dados foi conduzida por meio de uma abordagem critica e interpretativa. As
fontes juridicas e doutrindrias foram confrontadas com estudos cientificos e decisdes judiciais,
permitindo uma compreensdo mais ampla dos conflitos e desafios relacionados a protecdo do
direito a saude em condominios edilicios. Essa analise buscou identificar lacunas juridicas e propor
solugGes para a regulamentacgdo do uso de substancias fumigenas, visando equilibrar o direito de
propriedade com o direito a saude, especialmente no contexto de areas comuns e unidades
auténomas.

O estudo foi estruturado de forma a garantir que seus resultados possam ser replicados por
outros pesquisadores interessados no tema. Todas as fontes e documentos utilizados foram
rigorosamente citados e referenciados, assegurando transparéncia e confiabilidade ao processo de
pesquisa. A metodologia adotada permite que este estudo contribua significativamente para o
debate sobre a protecdo da saude em condominios edilicios, oferecendo subsidios tanto para a
reformulacdo das convengdes condominiais quanto para a interpretacdo judicial de conflitos entre
conddéminos.

Ao final, a metodologia permitiu uma analise robusta e fundamentada dos problemas
juridicos e de saude publica relacionados a exposi¢do involuntdria a fumaga em condominios. A
pesquisa contribui para o desenvolvimento de propostas normativas e politicas publicas voltadas
para a protecdo da saude em ambientes de convivéncia coletiva, equilibrando o direito a

propriedade com o direito a saude.

RESULTADOS ALCANCADOS:

A anilise realizada evidencia a importancia de se considerar as limitagdes ao direito de
propriedade como meio de mitigar a vulnerabilidade do direito a saude no contexto de condominios
edilicios. Em particular, quando se trata da exposi¢do involuntaria a fumaca de cigarro, maconha e
congéneres, é essencial reavaliar o equilibrio entre o direito de propriedade e o direito a saude e ao
sossego, ambos garantidos pela Constituicdo Federal de 1988. O artigo 59, inciso XXIII, CF/1988,
estabelece que a propriedade deve atender a sua funcdo social, o que significa que o uso da
propriedade ndo pode prejudicar o bem-estar de outros individuos ou da coletividade.

O Cadigo Civil de 2002, em seu artigo 1.277, prevé que os proprietarios ou possuidores de
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um prédio tém o direito de fazer cessar interferéncias prejudiciais a seguranga, ao sossego e a saude,
resultantes da utilizacdo de propriedades vizinhas. Isso inclui, conforme exaustivamente previsto
em convengoes de condominios edilicios, perturba¢des como ruidos excessivos, mau cheiro e
criacdo de animais. No entanto, quando se trata da protecdo da saude de individuos que inalam
involuntariamente a fumaca oriunda de unidades condominiais autbnomas vizinhas, nao se verifica
a mesma protecdo ja que a aplicacdo dessa norma é limitada. As convenc¢des condominiais e
regimentos internos que deveriam funcionar como instrumentos de regulagdo interna entre os
conddminos, muitas vezes tratam de questdes como o barulho excessivo e a criacdo de animais,
mas ignoram a regulamentacao efetiva sobre o uso de substancias que geram fumaca nociva, como
o cigarro, maconha e congéneres, o que representa uma lacuna significativa na protegao juridica
dos conddéminos ndo fumantes.

A revisdo da literatura indica que, apesar de avangos no direito de convivéncia em
condominios, a exposicdo a fumacga de substancias nocivas ainda é negligenciada por normas
condominiais, pelo Poder Judicidrio e pela legislagdo, o que aumenta a vulnerabilidade da saude e
dignidade dos condéminos que se tornam fumantes passivos involuntariamente.

Nesse sentido, a revisdo bibliografica demonstra que o tabagismo passivo e a inalagdo de
fumacga de cigarro, maconha e congéneres podem causar graves danos a saude, o que inclui doencas
respiratorias e cardiovasculares (ROCHA et al., 2009). Diante disso, torna-se evidente a necessidade
de adaptacgGes urgentes nas normas condominiais, bem como uma postura mais ativa do Poder
Judiciario, a fim de se reconhecer os riscos associados a exposicdo involuntaria a fumaca. Embora
haja jurisprudéncia no sentido de limitar o direito de propriedade em situagdes de perturbagdo ao
sossego, como o barulho excessivo, é raro encontrar decisdes que tratem com a mesma severidade
a exposi¢ao a fumacga de cigarro, maconha e congéneres. Destaca-se, inclusive, o julgamento do
Recurso de Apelagdo Civel n2 0715356-30.2021.8.07.0020 pelo Tribunal de Justica do Distrito
Federal e Territérios, que negou o pedido de uma autora que buscava impedir sua vizinha de fumar
na varanda de seu apartamento, alegando prejuizos a saude de sua familia por inalacdo involuntdria
de fumaca, o que revela uma nitida priorizacdao do direito de propriedade em detrimento do direito
a saude no contexto de convivéncia em condominios (TJDFT, 2022).

Portanto, a analise deste estudo aponta para a urgéncia de reformas nas normas

condominiais e na interpretacdo das normas pelos operadores do Direito acerca da fung¢do social da
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propriedade, para que seja possivel a sua mitigacdo em prol da defesa do direito a saude de
individuos que habitam condominios edilicios. Ao reduzir os efeitos prejudiciais da exposicdao a
fumaca nesse contexto, busca-se assegurar um ambiente sauddvel e harmonioso para todos os
moradores, especialmente os mais vulnerdveis, como criangas, idosos e pessoas com problemas

cardiorespiratérios, em respeito ao equilibrio entre os direitos fundamentais envolvidos.
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