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l. A colocacao do tema

Parcela consideravel da populacao urbana brasileira vive em condominios
edilicios;

Os problemas de convivéncia e o desrespeito a normas condominiais sao
comuns e frequentes;

Infelizmente, a recente pandemia causou uma “explosao dos transtornos
mentais”;

O controle de tais ocorréncias por meio da aplicacao de adverténcias ou
multas pecuniarias, em escala progressiva, em muitos casos nao é
satisfatoria;

A acao de exclusao de condémino antissocial aparece entao como um

caminho a ser trilhado, em carater excepcional.
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Ve SAUDE
Medicina
A explosao de transtornos mentais preocupa e requer atencao
permanente

Ligados a desequilibrios quimicos no cérebro e intensificados pela pandemia, casos de depressao e ansiedade sinalizam urgéncia
nos cuidados psiquidtricos

Por Abril Branded Content Atualizado em 30 set 2022, 16h28 - Publicado em 16 set 2022, 13h17

A subita mudanca de rotina, o isolamento social, o medo e as incertezas desencadeados pela pandemia de
Covid-19 agravaram a situacdo de quem convive com transtornos psiquicos, como ansiedade e depressao.
Se antes da pandemia a Organizacdo Mundial da Saude (OMS) ja alertava sobre o crescimento de mais de

18% dos casos entre 2005 e 2015,' estimando em mais de 300 milhdes o niimero de pessoas com
depressao, no Brasil as estatisticas cresceram ainda mais sob o impacto da Covid-19: quase 12% de

brasileiros relataram ter recebido diagnéstico desse tipo no periodo pandémico.?
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@ Made for minds.

SAUDE | GLOBAL

Saude mental global piorou na pandemia, diz OMS

17/06/2022

Organizacao Mundial da Saude registra aumento de 25% em casos de depressao e ansiedade. Covid-19 e
medidas para conter avango da doenca impulsionaram doencas mentais.

A Organizacao Mundial da Saude (OMS) pediu a todas as nacoes mais investimentos em satde mental, apos a
pandemia de covid-19 gerar um aumento acentuado de problemas associados a esse tema em todo o0 mundo.

O Relatorio Global sobre Saude Mental divulgado pela OMS nesta sexta-feira (17/06), afirma que casos de
depress3o e a ansiedade aumentaram 25% no primeiro ano apos o0 surgimento do novo coronavirus.

<’!> SECOVISP

A CASA DO MERCADO IMOBILIARIO



Il. Base legal pertinente:
a progressividade dos meios de controle

Cddigo Civil. Art. 1.336. Sdo deveres do condomino:

| - contribuir para as despesas do condominio na propor¢éo das suas fracoes
ideais, salvo disposicdo em contrdrio na conven¢do;

Il - nGo realizar obras que comprometam a sequranca da edificagéo;

Il - nGo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias externas;
IV - dar as suas partes a mesma destinacdo que tem a edificacéo, e néo as
utilizar de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos
possuidores, ou aos bons costumes.
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Continuacao

$§ 19 O condbmino que ndo pagar a sua contribui¢cdo ficara sujeito
aos juros moratorios convencionados ou, ndo sendo previstos, os de
um por cento ao més e multa de até dois por cento sobre o deébito.

§ 22 0O condbmino, que ndo cumprir qualquer dos deveres
estabelecidos nos incisos Il a IV, pagara a multa prevista no ato
constitutivo ou na convencdo, ndo podendo ela ser superior a cinco
vezes o valor de suas contribuicbes mensais, independentemente das
perdas e danos que se apurarem; ndo havendo disposicGo expressa,
cabera a assembléia geral, por dois tercos no minimo dos condéminos
restantes, deliberar sobre a cobranca da multa.

e
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Continuacao

Codigo Civil. Art. 1337. O condémino, ou possuidor, que nGo cumpre
reiteradamente com os seus deveres perante o condominio poderad,
por deliberagcGo de trés quartos dos condbébminos restantes, ser
constrangido a pagar multa correspondente até ao quintuplo do valor
atribuido a contribuicGo para as despesas condominiais, conforme a
gravidade das faltas e a reiteracéo, independentemente das perdas e
danos que se apurem.

Paragrafo unico. O conddomino ou possuidor que, por seu reiterado
comportamento anti-social, gerar incompatibilidade de convivéncia
com os demais condéminos ou possuidores, podera ser constrangido
a pagar multa correspondente ao décuplo do valor atribuido a
contribui¢céo para as despesas condominiais, até ulterior deliberagcéo
da assembléia.
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Continuac¢ao: um interessante julgado do TJSP ressalvando
a importancia da progressividade dos meios de controle

Ementa: CONDOMINIO EDILICIO — CONDOMINO ANTISSOCIAL — EXCLUSAO — MEDIDA GRAVE E
PRECIPITADA, POR ORA — RECOMENDADA A PREVIA OBSERVACAO DO DISPOSTO NO ARTIGO
1.337 DO CODIGO CIVIL E NA CONVENCAO CONDOMINIAL — IMPROCEDENCIA MANTIDA -
RECURSO NAO PROVIDO, COM OBSERVACAO. Havendo elementos a demonstrar que o
requerido se utiliza da propriedade de maneira nociva aos demais conddminos, possivel a
imposicao de obrigacao de nao utilizar o imodvel, contudo, revela-se razoavel que, previamente a
determinacao de exclusao do condémino, o mesmo tenha sido penalizado com a sancoes
pecuniarias do art. 1.337 do Codigo Civil e da convencao condominial (art.35). Evidente que,
verificando-se que as sancdes pecuniadrias elevadas se mostraram ineficazes, havendo novos
fatos, ou a reiteracao dos atos graves do réu, o condominio autor podera novamente mover
acao contra ele objetivando o reconhecimento judicial de sua exclusao, o que fica ressalvado.
(TISP - Apelacdo Civel 1005399-48.2021.8.26.0554; Relator (a): Paulo Ayrosa; Orgdo Julgador:
312 Camara de Direito Privado; Foro de Santo André - 32 Vara Civel; Data do Julgamento:

05/04/2022).
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lll. O transtorno de personalidade dissocial

A Classificagao Internacional de Doengas Mentais (CID 10) indica a “personalidade
dissocial” (cédigo F60.2);

 Descricao:

“Transtorno de personalidade caracterizado por um desprezo das obrigagdes sociais, falta
de empatia para com os outros. Ha um desvio consideravel entre o comportamento e as
normas sociais estabelecidas. O comportamento néGo é facilmente modificado pelas
experiéncias adversas, inclusive pelas punigcbes. Existe uma baixa tolerdncia a frustracdo e
um baixo limiar de descarga da agressividade, inclusive da violéncia. Existe uma
tendéncia a culpar os outros ou a fornecer racionalizagbes plausiveis para explicar um
comportamento que leva o sujeito a entrar em conflito com a sociedade”.

Fonte: http://www?2.datasus.gov.br/
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Continuagao
e Caracteristicas do transtorno de personalidade dissocial:

v Egocentrismo, vaidade, exibicionismo e senso de superioridade;
v’ Dificuldade de discernir o errado e o certo;

v Uso frequente de fraudes e mentiras;

v’ Capacidade de manipulacdo;

v’ Desrespeito as leis, normas de conduta e regras sociais;

v’ Falta de empatia com outras pessoas;

v Auséncia de remorso quando causa danos;

v Relacionamentos abusivos ou inexistentes;

v Hostilidade e agressividade;

v’ Dificuldade de aprender com os erros;

v Auséncia de preocupacdo com a seguranca alheia e com a prépria;
v’ Atos impulsivos e inconsequentes.
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IV. A importancia de respeito a ampla
defesa do condomino sancionado

* Enunciado 92 da Jornadas de Direito Civil do Conselho da Justi¢ca
Federal: “As sancbes do art. 1.337 do novo Cddigo Civil nGo podem
ser aplicadas sem que se garanta direito de defesa ao condémino
nocivo”.

* O constante na Convencao do Condominio deve ser fielmente
aplicado sobre a imposicao das penalidades;

e A importancia da documentacao das ocorréncias e do envio de
notificacdes preévias.
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V. Argumentos favoraveis a exclusao de condomino antissocial

A despatrimonializacao do Direito Civil: adequacao do Direito Civil aos
novos padroes interpretativos, a saber, a interpretacao do Cddigo Civil a luz
da Constituicao Federal - CF (dignidade da pessoa humana, solidariedade
social, prevaléncia do coletivo sobre o individual);

* A funcao social da propriedade — art. 182, § 42, da Constituicao Federal,

e Os principios gerais de direito: o termo “ulterior deliberacdo da
assembleia” (art. 1.337, paragrafo unico, do CC) indica a existéncia de uma
escala progressiva de sancoes, que poderia levar a exclusao, posto nao ser
dito que as providéncias do condominio se esgotam apenas na aplicacao
das multas pecuniarias.
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Continuacao

O poder geral de cautela do juiz - art. 297 do Cddigo de
Processo Civil — CPC;

* A tutela provisdria de urgéncia nas acoes cominatorias
(obrigacao de fazer ou nao fazer) - arts. 300 e 497 do
CPC;

* O direito comparado (Ex.: Espanha, Suica, Argentina e
Uruguai).
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VI. Argumentos contrarios

Principio da legalidade: falta de fundamento legal para a
exclusao de condémino antissocial, pois a lei prevé sancoes
exclusivamente pecuniarias (arts. 1.336 e 1.337 do CC);

As sancdoes pecuniarias nao impedem a tomada de
providéncias em outras esferas: responsabilizacao civil,
administrativa ou penal;

Dignidade da pessoa humana;

Solidariedade que deve prevalecer na comunidade
condominial.
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Continuacao

* A CF garante o direito de propriedade e diz que
ninguém sera privado da sua liberdade e dos seus bens
sem o devido processo legal (art. 59, LIV);

* A CF garante o direito social de moradia (art. 62);
* Processualmente, faltaria interesse de agir,

acarretando a caréncia da acao e a extincao do
processo sem analise do mérito (art. 485, IV, do CPC).
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VII. Unica aparicio do assunto em julgado do
Superior Tribunal de Justica

Ementa: RECURSO ESPECIAL. ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E
COMPENSACAO DE DANO MORAL. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL.
AUSENCIA. LEGITIMIDADE ATIVA DO CONDOMINIO PRETENSAO EXERCIDA PARA
DEFENDER INTERESSE PROPRJO. NATUREZA JURIDICA DO CONDOMINIO. ENTE
DESPERSONALIZADO. VIOLACAO DA HONRA OBIJETIVA. DANO MORAL NAO
CONFIGURADO. JULGAMENTO: CPC/15.

8. Hipotese em gue se afasta o dano moral do condominio, ressaltando que, a par da
possibilidade de cada interessado ajuizar acao para a reparacao dos danos que
eventualmente tenha suportado, o ordenamento juridico autoriza o condominio a
impor sancoes administrativas para o conddémino nocivo e/ou antissocial,
defendendo a doutrina, inclusive, a possibilidade de interdicao temporaria ou até
definitiva do uso da unidade imobiliaria.

(STJ - REsp 1736593 - Rel. Min. NANCY ANDRIGHI - TERCEIRA TURMA - DATA DO

JULGAMENTO 11/02/2020).
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VIIl. Alguns julgados favoraveis do TJSP

Apelacao n? 0135761-28.2008.8.26.0000 — 28/11/12 — Rel. Des. Ramon Mateo Jr.
(violéncia e agressividade);

Apelacao n? 0003122-32.2010.8.26.0079 — 27/08/13 — Rel. Des. Flavio Abramovici
(acumulo de lixo na unidade autébnoma);

Apelacdo n? 0021743-98.2012.8.26.0114 - 26/02/15 — Rel. Des. Vito Guglielmi
(agressao fisica de funcionarios, depredacdo de unidades vizinhas, depdsito de
residuos fisiologicos em areas comuns, utilizacdo da unidade por terceiros para
consumo de droga e acumulo de lixo na unidade autbnoma);

Agravo de Instrumento n2 2190542-09.2021.8.26.0000 - 12/01/2022 — Rel. Des. Luis
Fernando Nishi (festas que provocam aglomeracdoes no condominio, colocando em
risco a saude e seguranca dos demais condominos e dos funcionarios do edificio, face a

grave pandemia do COVID-19);
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IX. Alguns julgados contrarios do TJSP

« TISP - Apelagao 0009873-65.2009.8.19.0208 - 12/05/2010 - Sancdo nao prevista pelo

legislador. Nao justificada a aplicacao de medida mais severa que a prevista no art. 1.337
do CC;

« TISP - Apelacdao 0042255-53.2009.8.19.0001 - 28/09/2010 - Impossibilidade - Pedido
nao tem amparo legal, ja que a lei nao prevé esse tipo de sancao, mas tao somente
penalidades administrativas, como as dos artigos 1.336 e 1.337 do Codigo Civil;

« TISP - Apelagcao 0202117-30.2007.8.26.0100 -15/06/2018 - Condominio. Acdo de
exclusao de condomino sob alegacao de exploracdao de pensao na unidade condominial
gerando prejuizos ao condominio e aos demais condominos. Auséncia de previsao legal.
Possibilidade de aplicacdo de multa (art. 1.337 do CC), precedida de notificacao.
Hipotese nao verificada nos autos. Improcedéncia mantida. Recurso nao provido.
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X. Questoes polémicas que o tema suscita

O pedido é de exclusao de uma pessoa em especifico ou interdicao do uso
de toda a unidade?

A acao ocasiona a perda da propriedade?
Como ficam os familiares do condomino antissocial?

Quem sera o responsavel pelo pagamento das despesas condominiais
durante o periodo de interdicao da unidade?

Quem pode propor a acao? S6 o condominio? E os vizinhos diretamente
afetados pelo comportamento antissocial?

E a exclusao de ocupante, como é exemplo o locatario?

Qual sera a duracao da pena de exclusao?
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Xl. Conclusoes

Ainda que existam julgados que concedam a exclusao, tal
possibilidade ainda permanece sendo polémica;

E perceptivel, ao menos junto ao TJSP, um viés de maior aceitacdo
da medida em casos que se comprovem realmente excepcionais;

A progressividade dos meios de controle deve ser fielmente
respeitada e documentada, bem como o direito a ampla defesa do
sancionado;

Os atos antissociais dependem de prova robusta.
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