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O SINDICO

* Representante legal do condominio - art. 1.348, Il, do Cdodigo Civil e art. 75, Xl,
do Codigo de Processo Civil;

e Representacao: arts. 115 a 120 do Cddigo Civil;

* Eleicao e reeleicao - art. 1.347 do Codigo Civil:

Art. 1.347. A assembleia escolhera um sindico, que podera néGo ser condémino,
para administrar o condominio, por prazo ndo superior a dois anos, o qual
podera renovar-se.
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ROL ENUNCIATIVO DAS ATRIBUICOES DO SINDICO

Cddigo Civil. Art. 1.348. Compete ao sindico:
| - convocar a assembleia dos condéminos;

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 assembleia da existéncia de
procedimento judicial ou administrativo, de interesse do
condominio;

IV - cumprir e fazer cumprir a convengdo, o regimento interno e
as determinacoes da assembleia;
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Continuacao

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

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

VIl - cobrar dos condominos as suas contribuicbes, bem como
impor e cobrar as multas devidas;

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

IX - realizar o seguro da edificacdo.
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QUESTOES PROBLEMATICAS QUE TODOS OS SINDICOS ENFRENTAM

Muita reclamacao, pouca participacao!

A postura individualista que muitos apresentam acarreta muitos transtornos
condominiais;

Como se da o exercicio do direito de propriedade do condomino face a seus
pares;

A necessidade de participacao nas assembleias e em atuacdes mais graves,
como sao exemplos as judiciais;

A importancia de se separar os assuntos de interesse individual dos temas de
interesse coletivo.
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O STJ E OS APLICATIVOS DE HOSPEDAGEM DE CURTA DURACAO

 Colocacao do tema no contexto dos condominios edilicios;

A visao do Superior Tribunal de Justica — STJ: por meio do julgamento de
dois casos concretos diferentes, que tiveram a aplicacao da mesma linha de
entendimento, nas 32 e 42 Turmas (Recursos Especiais n? 1.884.483,
Julgado em 20/04/2021 e 1.819.075, Julgado em 23/11/2021), em prol

dos interesses do condominio, permitindo restricoes.
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Exemplo:

Ementa: RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. ACAO DE ANULACAO DE ASSEMBLEIA
CONDOMINIAL. CONVENCAO. ALTERACAO. LOCACAO. PRAZO INFERIOR A 90 (NOVENTA)
DIAS. PROIBICAO. POSSIBILIDADE. FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE. ART. 1.336, IV, DO
CODIGO CIVIL. USO DE PLATAFORMAS DIGITAIS. ASPECTO IRRELEVANTE...

7. A afetacao do sossego, da salubridade e da seguranca, causada pela alta rotatividade de
pessoas estranhas e sem compromisso duradouro com a comunidade na qual estao
temporariamente inseridas, € o que confere razoabilidade a restricao imposta na espécie,
em que, mediante alteracao da convencao condominial, com observancia do quorum de
2/3 (dois tercos) dos condominos, foi proibida a locacdo de unidades autdbnomas por prazo
inferior a 90 (noventa) dias.

8. O direito de propriedade, assegurado constitucionalmente, nao é s6 de quem explora
economicamente o seu imovel, mas sobretudo daquele que faz dele a sua moradia e que
nele almeja encontrar, além de um lugar seguro para a sua familia, a paz e o sossego
necessarios para recompor as energias gastas ao longo do dia... (STJ - TERCEIRA TURMA -
EDcl no RECURSO ESPECIAL N2 1884483 - PR (2020/0174039-6) — Rel. Min. RICARDO VILLAS

BOAS CUEVA — Julgado em 26/04/2022). 6!, SECOVISP
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Continuacao

 Repercussao dos julgados: foram pioneiros e, certamente, inspirarao
novos julgados, mas sem forca de precedente obrigatdrio. Seus efeitos
ficaram circunscritos apenas aos envolvidos no feito, sem o carater
vinculante a terceiros, que nao compuseram a relacao processual;

« Recomendacgao: tratar do assunto de forma expressa na Convencao do
Condominio, adaptando-a a vontade democratica dos condominos, de
forma a permitir ou vedar o uso dos aplicativos.

& SECOVISP

A CASA DO MERCADO IMOBILIARIO



O CONDOMINO ANTISSOCIAL

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 avanc¢o da doenca impulsionaram doencas mentais.

A Organizacao Mundial da Saude (OMS) pediu a todas as nacdes mais investimentos em saude 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 0 surgimento do novo coronavirus.
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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 proporg¢éo das suas fracoes
ideais, salvo disposicdo em contrdrio na conven¢do;

Il - ndo realizar obras que comprometam a sequranca da edificacéo;

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 edificacdo, 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 débito.

§ 29 0O condébmino, 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 contribuicoes 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 cobran¢a da multa.

e
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Continuacao

Caodigo Civil. Art. 1337. O condémino, ou possuidor, que ndo 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 contribuicdo para as despesas condominiais, conforme a
gravidade das faltas e a reiteragéo, independentemente das perdas e
danos que se apurem.

Paragrafo unico. O conddémino 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
contribuicGo para as despesas condominiais, até ulterior deliberacdo
da assembléia.
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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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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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UNICA APARICAO 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 que 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 interdicido 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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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. Fladvio 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 funciondarios, 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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ALGUNS JULGADOS CONTRARIOS DO TISP

« 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 aplicacao de multa (art. 1.337 do CC), precedida de notificacao.
Hipotese nao verificada nos autos. Improcedéncia mantida. Recurso nao provido.
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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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