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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1066793-65.2018.8.26.0100, da Comarca de Sdo Paulo, em que ¢ apelante JAIR
RIBEIRO DA SILVA NETO, ¢ apelado CONDOMINIO EDIFICIO AGATA,,.

ACORDAM, em 27* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica
de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdao: "Deram provimento ao recurso. V. U. Declara
voto convergente o 3° juiz com indicagdo para jurisprudéncia.", de conformidade com o
voto do Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores DAISE

FAJARDO NOGUEIRA JACOT (Presidente), MOURAO NETO E ALFREDO ATTIE.

Sdo Paulo, 8 de outubro de 2019

DAISE FAJARDO NOGUEIRA JACOT
RELATORA

Assinatura Eletronica
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SAO PAULO — FORO CENTRAL — 262 VARA
JAIR RIBEIRO DA SILVA NETO

CONDOMINIO EDIFICIO AGATA
CARLOS EDUARDO BORGES FANTACINI

*ACAO ANULATORIA DE ASSEMBLEIA
CONDOMINIAL. Inconformismo do autor em relacdo a
decisdo proferida em Assembleia Geral Ordinaria, que proibiu
“qualquer tipo de locacdo de curto prazo no edificio, em
especial aquelas oriundas de plataformas digitais”.
SENTENCA de improcedéncia, arcando o autor com o
pagamento das custas e despesas processuais, além dos
honorérios advocaticios, que foram arbitrados em quinze por
cento (15%) do valor da causa. APELACAO do autor, que
insiste no acolhimento do pedido inicial. EXAME: direito a
propriedade que € constitucionalmente protegido e que confere
ao proprietario a faculdade de usar, gozar, dispor e reaver a
coisa de quem quer que injustamente a possua ou detenha.
Direito que ndo ¢ absoluto e comporta limitagdes, a exemplo da
funcdo social e dos direitos de vizinhanca. Locacdo de curto
prazo relatada nos autos que consiste em “locagdo para
temporada” e € autorizada pelo artigo 48, “caput”, da Lei de
Locagdes (Lei n° 8.245/91). Eventual intermediagdo da
locagdo, seja por Imobiliaria, Corretor, “site”, aplicativo ou
outra plataforma digital que ndo descaracteriza essa
modalidade de locagdo. Hipdtese juridica distinta da
modalidade de hospedagem, definida pelo artigo 23, “caput”,
da Lei n® 11.771/08. Mera locacdo da unidade condominial que
ndo implica modificacdo ou desvirtuamento da destinacao
residencial do edificio. Auséncia de prova da efetiva violagdo a
seguranca e ao sossego dos demais conddéminos. Proibicdo a
“qualquer tipo de locacdo de curto prazo no edificio, em
especial aquelas oriundas de plataformas digitais” que foi
imposta mediante decisdo em Assembleia Geral Ordinaria, sem
competéncia no tocante. Lista de presenca que ndo foi juntada
para demonstrar o “quérum” de aprovacdo da medida restritiva.
Assembleia Geral Ordinaria, realizada no dia 09 de abril de
2018, que deve ser parcialmente anulada, tdo somente em
relacdo ao item 5 da respectiva Ata, em que se convencionou a
proibicdo de qualquer tipo de locacdo de curto prazo no
edificio. Onus sucumbenciais invertidos. Sentenca reformada.
RECURSO PROVIDO.*

Vistos.
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O MM. Juiz “a quo” proferiu a r. sentenca
apelada, decidindo “in verbis”: “..JULGO IMPROCEDENTE o pedido e
assim condeno o autor a arcar com despesas processuais, sendo
honorarios advocaticios de 15% do valor da causa. Devera o condominio

réu comunicar esta sentenga nos autos do agravo.” (“sic”, fls. 222/226).

Inconformado, apela o autor insistindo no

acolhimento do pedido inicial (fls. 228/242).

Anotado o Recurso (fl. 245), o Condominio réu

apresentou contrarrazoes (v. fls. 247/259).

E o relatorio, adotado o de fl. 222/223.

Conforme ja relatado, o MM. Juiz “a quo”
proferiu a r. sentenca apelada, decidindo “in verbis”: “..JULGO
IMPROCEDENTE o pedido e assim condeno o autor a arcar com
despesas processuais, sendo honordrios advocaticios de 15% do valor da

causa. Devera o condominio réu comunicar esta senten¢ca nos autos do

agravo.” (“sic”, fls. 222/226).

Ao que se colhe dos autos, o autor, ora apelante, ¢
proprietario do apartamento n° 31 do Condominio réu, ora apelado, situado
na Rua da Consolagdo, 3.597, Jardim Paulista, nesta Capital e, nessa
condicdo, loca seu imovel a terceiros através do “site” e aplicativo

“Airbnb” (fls. 24/28). Consta que no dia 07 de junho de 2017 o
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demandante foi notificado extrajudicialmente pelo Condominio
demandado para a interrupcdo da locagdo através do “Airbnb”, por
caracterizar uso da unidade incompativel com a finalidade residencial (fl.
29). Em resposta, o autor contranotificou o Condominio no dia 27
seguinte, esclarecendo que o tipo de aluguel em questdo caracterizava
locacao por temporada, autorizada pelo artigo 48 da Lei n°® 8.245/1991 (fls.
46/49). Consta que no dia 09 de abril de 2018 foi realizada Assembleia
Geral Ordinaria no Condominio, tendo sido deliberada “a proibicdo de
qualquer tipo de locag¢do de curto prazo no edificio, em especial aquelas
oriundas de plataformas digitais” (fls. 75/77). Consta ainda que o
Condominio notificou novamente o autor, mediante carta datada de 04 de
junho de 2018, comunicando sobre as deliberagdes da Assembleia e
alertando sobre a proibicdo mencionada. Dai a Ag¢do, com pedido de
anulagdo parcial da Ata de Assembleia, no tocante a proibicao de locacao
por temporada com prazos inferiores a doze (12) meses (fls. 1/16, 17/71 e

75/77).

Malgrado o entendimento do MM. Juiz “a quo”,

ar. sentenga apelada comporta mesmo reforma.

Como ¢ cedigo, o direito a propriedade possui raiz
e protecdo constitucional (v. artigo 5° “caput”, e inciso XXII, da
Constitui¢ao Federal), e confere ao proprietario a faculdade de usar, gozar,
dispor e reaver a coisa de quem quer que injustamente a possua ou detenha
(v. artigo 1.228 do Codigo Civil). Nao se trata, ¢ claro, de direito absoluto,

mesmo porque seu exercicio ¢ limitado pela necessaria observancia da
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funcdo social e por outros direitos, tais como os da vizinhanga.

E, tratando-se de imodvel integrante de
condominio edilicio, no qual concorrem partes que sdao de propriedade
exclusiva e outras que sdao de propriedade comum dos conddminos, a
Convengdo Condominial e o Regimento Interno do Condominio também
podem estabelecer regras que implicam limitacdes ao direito de
propriedade. Nesse sentido, o artigo 1.336, inciso IV, do Codigo Civil,
estabelece, dentre os deveres do condomino, o de “dar as suas partes a
mesma destinacdo que tem a edificacdo, e ndo as utilizar de maneira
prejudicial ao sossego, salubridade e seguran¢a dos possuidores, ou aos

bons costumes”.

No caso vertente, a divergéncia entre as partes
refere-se a possibilidade de impedir a locagdao de unidade condominial para
terceiros, por periodos de curto prazo, inclusive através de plataformas
digitais, como o “Airbnb” e o “Alugue Temporada”. Segundo o
Condominio réu, deve ser mantida a proibicao estabelecida em Assembleia
Geral Ordinaria, tendo em vista o desvirtuamento da finalidade e
destinacdo do edificio, que passa a apresentar caracteristicas de
“hospedagem”, além do risco a seguranca e¢ ao sossego dos demais
condominos. Ja de acordo com o autor, a vedacdo consubstancia violagao

injustificada a seu direito de propriedade.

Pois bem. O direito de gozar ou usufruir do bem,
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previsto no j& mencionado artigo 1.228 do Codigo Civil, consiste
basicamente na faculdade de receber os frutos naturais e civis da coisa e de
se aproveitar economicamente de seus produtos, o que implica dizer que o
proprietario pode locar o bem.

O artigo 48, “caput”, da Lei de Locacdes (Lei n°
8.245/91) estabelece que ¢ considerada locacao para temporada “aquela

destinada a residéncia temporaria do locatario, para pratica de lazer,

realizagdo de cursos, tratamento de saude, feitura de obras em seu imovel,
e outros fatos que decorrem tdo-somente de determinado tempo, e

contratada por prazo ndo superior a noventa dias, esteja ou ndo mobiliado

o imovel”.

Portanto, grosso modo, a locacdo por temporada ¢
aquela de até noventa (90) dias, nao se vislumbrando qualquer outro
requisito para sua caracterizagdo, tampouco excecdo para caso de
intermediagdo por terceiros, seja uma Imobilidria, um Corretor, um “site”,

um aplicativo ou qualquer outra plataforma digital.

Também ndo se ha dizer que a locagao por curto
prazo caracteriza modalidade de hospedagem, mesmo porque, conforme o
artigo 23, “caput”, da Lei n° 11.771/08, “consideram-se meios de
hospedagem os empreendimentos ou estabelecimentos, independentemente
de sua forma de constituicdo, destinados a prestar servicos de alojamento

temporario, ofertados em unidades de freqiiéncia individual e de uso
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exclusivo do hospede, bem como outros servigos necessarios aos usudarios,

denominados de servicos de hospedagem, mediante adocdo de instrumento

contratual, tdcito ou expresso, e cobran¢a de diaria”, situacdo nao

verificada no caso dos autos.

Outrossim, ndo se cogita de que mera locagdo da
unidade condominial implique em modificagdo ou desvirtuamento da
destinagao residencial do edificio, notadamente porque, j4 se viu,

legalmente autorizada a locagdo por temporada.

Assim, “a priori”, a proibicao de “qualquer tipo
de locag¢do de curto prazo no edificio, em especial aquelas oriundas de
plataformas digitais”, imposta pelo Condominio, implica indevida
restricdo ao direito de propriedade do autor, sendo de rigor examinar a
possibilidade de vedagao em razdo de violagdo a seguranga € ao sossego

dos demais condominos.

Quanto a esse ponto, a prova constante dos autos
ndo evidencia efetiva vulneracdo a seguranca e ao sossego dos demais
moradores em decorréncia da locagdo de curto prazo através de
plataformas digitais. Observa-se, alids, que a Convengao Condominial
determina que o proprietario locador estabeleca cldusula contratual
obrigando o locatario ao cumprimento da Convencao e do Regulamento
Interno, ndo havendo prova efetiva de que, quando da verificagdo de ruido

excessivo durante uma festa realizada na unidade condominial do autor no
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dia 26 de abril de 2014, o imodvel estivesse locado a terceiros ou sendo
utilizado pelo proprio demandante. Como quer que seja, eventual
reiteracdo da infragdo autoriza a aplicacdo das penalidades previstas na

Convengdo Condominial (v. artigo 1.337 do Cédigo Civil).

De resto, ndo merece amparo a pretensdo de
manutengao da genérica proibi¢ao da locagdo por curto prazo a pretexto de
“supremacia”’ da decisdo adotada pela massa condominial. E que a
deliberagao foi aprovada em Assembleia Geral Ordinaria que, conforme a
clausula 18* da Conven¢do Condominial, detém competéncia para “a) —
elaborar o or¢camento para o ano em curso, b) — proceder, nas devidas
ocasioes a elei¢do do administrador, com mandato por dois anos, podendo
a escolha recair em um dos condominos, ou em terceiro, pessoa fisica ou
juridica;, c¢) — fixar a remunerag¢do do administrador; d) — aprovar as
contas do administrador, relativas ao exercicio anterior, e) — designar
importdncias destinadas as despesas comuns” (“sic”, fls. 36/37). Demais,
o Condominio demandando sequer trouxe aos autos a lista de presenca, a
modo de demonstrar o “quorum” de aprovagdo da medida restritiva. A
medida proibitiva, na verdade, configura alteracdo da Convencao
Condominial, que depende de aprovagdo por dois ter¢os dos condominos

(artigo 1.351 do Codigo Civil).

Tem-se, pois, que o caso dos autos estava mesmo
a exigir o desfecho de procedéncia, para anular-se parcialmente a

Assembleia Geral Ordinaria realizada no dia 09 de abril de 2018, tao
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somente em relacdo ao item 5 da respectiva Ata, onde foi convencionada a

proibi¢do de qualquer tipo de locagao de curto prazo no edificio.
Resta o acolhimento do Recurso por conseguinte.

A proposito, eis a Jurisprudéncia:

1117942-37.2017.8.26.0100

Classe/Assunto: Apelagdo Civel / Direitos / Deveres do Condémino

Relator(a): Claudio Hamilton

Comarca: Sdo Paulo

Orgdo julgador: 25 Camara de Direito Privado

Data do julgamento: 16/05/2019

Data de publicagdo: 20/05/2019

Ementa: ACAO DECLARATORIA DE INEXIGIBILIDADE DE DEBITO C/C
OBRIGACAO DE NAO FAZER — ACAO JULGADA IMPROCEDENTE,
PROCEDENTE A RECONVENCAO — Falta de fundamentagcio da senten¢a —
Inocorréncia - Locagdo por temporada por meio do site airbnb que ndo desnatura a
utilizacdo da unidade condominial com destinagdo residencial — Restricdo que,
embora decidida em assembleia, ndo esta prevista expressamente na convengdo, o
que invalida a aplica¢do de multa — Discussdo acerca do cabimento da limitagdo e
vicios da assembleia que ultrapassam a pretensdo autoral — Razdes acolhidas para
julgar procedente a ag¢do e improcedente a reconvengdo, invertidas as
sucumbéncias — Sentenga modificada — Recurso provido, rejeitada a preliminar.

1043841-34.2014.8.26.0100

Classe/Assunto: Apelagdo Civel / Associa¢do

Relator(a): Eduardo Sa Pinto Sandeville

Comarca: Sdo Paulo

Orgdo julgador: 6° Camara de Direito Privado

Data do julgamento: 20/09/2018

Data de publicagdo: 21/11/2018

Ementa: Anulagdo de Assembleia Condominial — Uso nocivo da propriedade
particular — "Airbnb" — Limita¢do ao uso da propriedade que depende da
convengdo de condominio — Caso em que a questdo foi deliberada pela Assembleia
Extraordinaria, sem quérum qualificado — Sentenga mantida — Recurso improvido.

1065850-40.2017.8.26.0114

Classe/Assunto: Apelagdo Civel / Assembléia
Relator(a): Milton Carvalho

Comarca: Campinas

Orgdo julgador: 36° Camara de Direito Privado
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Data do julgamento: 12/07/2018

Data de publicagdo: 12/07/2018

Ementa: ACAO ANULATORIA DE DECISAO ASSEMBLEAR E DE OBRIGACAO
DE FAZER. Assembleia condominial que, por maioria, deliberou proibir a loca¢do
por temporada. Restri¢do ao direito de propriedade. Matéria que deve ser versada
na convengdo do condominio. Ocupacdo do imovel por pessoas distintas, em
espacos curtos de tempo (Airbnb) que ndo descaracteriza a destinacdo residencial
do condominio. Precedentes. Recurso desprovido.

Impde-se, pois, a reforma da sentenga para julgar-
se procedente a Ac¢do, para anular-se parcialmente a Assembleia Geral
Ordinaria realizada no dia 09 de abril de 2018, tdo somente em relacdo ao
item 5 da respectiva Ata, em que se convencionou a proibi¢dao de qualquer
tipo de locagdo de curto prazo no edificio, ficando invertidos os 6nus

sucumbenciais.

Diante do exposto, da-se provimento ao

Recurso.

DAISE FAJARDO NOGUEIRA JACOT

Relatora
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Voto n°

Apelagao Civel n° 1066793-65.2018.8.26.0100
Comarca: Sao Paulo

Apelante: Jair Ribeiro da Silva Neto

Apelado: CONDOMINIO EDIFICIO AGATA,

DECLARAGAO DE VOTO CONVERGENTE N.° 11.652

Cuida-se de acado de anulagdo parcial de assembleia
condominial c.c. obrigagdo de nao fazer, ajuizada por condémino em face de
condominio, objetivando a anulacdo de deliberagdo condominial que proibiu a locagéo

por periodo inferior a 12 meses.

A sentenga nao acolheu os pedidos deduzidos na inicial, sob o
fundamento de que a “utilizagdo do apartamento como hospedagem aberta ao publico
amplo, via plataforma AIRBNB ou similar, ndo se mostra compativel com a destinacao

da edificagdo do condominio-requerido”.

Em julgamento do recurso de apelagéo interposto pelo autor,
essa C. Camara entendeu por reformar a sentenca, para anular parcialmente a
Assembleia Geral Ordinaria realizada no dia 09 de abril de 2018, especialmente em
relagdo ao item 5 da respectiva Ata, em que se convencionou a proibicdo de qualquer

tipo de locacao de curto prazo no edificio.

E, de fato, a solugcdo adotada em primeiro grau de jurisdicdo

comporta reforma.

Inicialmente, como bem pontuado pela Relatora Daise Fajardo
Nogueira Jacot, a proibicdo de qualquer tipo de locacao de curto prazo no edificio, em
especial aquelas oriundas de plataformas digitais, implica indevida restricdo ao direito

de propriedade do autor.
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A Constituicdo Federal de 1988 erigiu o direito de propriedade
a condicao de garantia fundamental, conforme disposto no art. 5°, inc. XXIl da Carta

Magna.

O artigo 1.228 do Cadigo Civil assegura ao proprietario “a
faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem

quer que injustamente a possua ou a detenha.”.

O direito de alugar o proprio imével é indissociavel do direito de
propriedade. A cessdo do uso e gozo do bem a terceiro, a titulo oneroso, nada mais é

do que uma das formas de exercicio do direito de propriedade.

A proibigao imposta pelo condominio, além de afrontar o direito

de propriedade, ndo encontra amparo legal.

O artigo 1335 do Cddigo Civil dispde que: “sdo direitos do

conddmino: usar, fruir e livremente dispor das suas unidades”.

A locacao de imovel urbano por temporada é modalidade que

se encontra devidamente prevista no art. 48, caput, da Lei 8.245/1991.

Nos termos da Lei de Locacgdes, “considera-se locacdo para
temporada aquela destinada a residéncia temporaria do locatario, para pratica de
lazer, realizacdo de cursos, tratamento de saude, feitura de obras em seu imével, e
outros fatos que decorrem tdo-somente de determinado tempo, e contratada por

prazo nao superior a noventa dias, esteja ou ndo mobiliado o imével”.

A disponibilizacdo de unidades de edificios residenciais, por
meio de plataformas digitais como “airbnb”, encontra guarida na Lei de Locagdes, uma

vez que se enquadra na definicdo de locacao residencial por temporada.

A locacgao por temporada possui carater residencial, ainda que
de uso temporario, distinguindo-se apenas em razado do seu prazo de duragado, que

nao pode ultrapassar 90 dias.
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As provas acostadas aos autos nao indicam que a pratica

adotada pelo apelante configura alteragcao da destinag&o residencial do imével.

A locacdo do imoével por pessoas distintas, em periodos de
curto prazo, nao descaracteriza a destinacao residencial do condominio, conforme ja

decidiu este E. Tribunal:

A locacdo por curto espaco de tempo nao difere daquela
temporalmente estendida. Em ambos os casos o locador aufere renda
com seu imével, sem que isso desnature a utilizacdo da unidade em
si, que continua sendo destinada para fins residenciais.

O fim comercial estaria configurado caso o locatario passasse a
desenvolver atividade comercial no local, tal como um escritrio, um
ponto de vendas, uma loja, etc. Ndo sendo esse o caso, o fim
residencial ndo se altera pelo fato de mais de um locatario utilizar da
mesmissima forma o local caso fosse ocupado por um Unico locatario.
Em sintese, a interpretacéo pretendida pelo CONDOMINIO implicaria
vedar qualquer tipo de locagédo no imdvel, seja ela por um ano ou por
trinta meses, seja por um dia ou um feriado. A alteragcdo do lapso
temporal, por si s6, € incapaz de tornar distinta a forma de destinagao
do imével. (TJ/SP, Apel. 1009601-48.2016.8.26.0100, Rel. Hugo
Crepaldi, 382 Camara Extraordinaria de Direito Privado, j. 26/10/2017,
Dje 27/10/2017).

O recebimento de vantagem econémica pelo condémino que
locou a sua unidade também nao altera a destinacéo residencial do condominio, uma
vez que a contraprestacao financeira € umas das caracteristicas intrinsecas a esse

tipo de relacéo juridica.

Ademais, € incabivel enquadrar a locacao realizada por meio
de aplicativo como modalidade de hospedagem, por ndo preencher os requisitos da

Lei 11.771/2008, que estabelece normas sobre a Politica Nacional de Turismo.

A definicdo de meios de hospedagem encontra-se no artigo 23
da Lei 11.771/2008. Trata-se de empreendimentos ou estabelecimentos “destinados a
prestar servicos de alojamento temporario, ofertados em unidades de frequéncia
individual e de uso exclusivo do héspede, bem como outros servigos necessarios aos
usuarios, denominados de servigos de hospedagem, mediante adogao de instrumento

contratual, tacito ou expresso, e cobranca de diaria”.
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Nas locagdes de temporada por meio de aplicativo, apesar de
o proprietario oferecer servicos de alojamento temporario mediante cobranca de
diaria, a unidade locada nao é um estabelecimento e nem sempre é oferecida unidade
de uso exclusivo aos hoéspedes, considerando que é facultado ao proprietario

disponibilizar parte do imével, compartilhando as demais areas.

Além disso, o contrato de hospedagem tem por critério
distintivo “a prestacdo regular de servigos aos usuarios, tais como, por exemplo,
lavanderia, arrumagao dos quartos, restaurantes, central de recados, sala de jogos ou

reunides, etc.”, conforme leciona Sylvio Capanema’.

Ao discorrer sobre o contrato de hospedagem, Sylvio
Capanema? afirma que “deve haver uma conjugacgdo de dois contratos tipicos, um de
locacdo de coisa, e outro de prestacédo de servigos, a gerar um terceiro, que nao se

subordina a legislacao inquilinaticia”.

A locacao por temporada realizada via aplicativo, todavia, nédo
oferece servicos de hotelaria, como de recepcéao, limpeza e arrumacédo de cémodos,
razao pela qual ndo é possivel categorizar a atividade realizada pelo proprietario

apelante como sendo de hospedagem.

Desse modo, ndo é possivel enquadrar a atividade realizada

pelo proprietario apelante como comercial.

O condominio alega que a locagdo por curta temporada

acarreta vulneragdo a seguranga e ao sossego dos demais condéminos.

No entanto, além da falta de prova com relagdo a mencionada
existéncia de ruido excessivo durante uma festa realizada na unidade condominial do
apelante, em havendo efetiva perturbacdo ao sossego a solugdo ja € dada pelo

Cadigo Civil, por meio de aplicagdo de multa ao condémino.

" CAPANEMA DE SOUZA, Sylvio. A Lei do Inquilinato Comentada. 82. Ed. Rio de Janeiro:
Forense, p. 17.
2 0Ob. Cit. p. 17.
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A sancao pertinente a eventual infragdo nao seria a vedacao a

locacdo, mas sim a aplicagao do disposto no art. 1337 do Cédigo Civil, in verbis:

Art. 1337. O condbmino, ou possuidor, que nao cumpre
reiteradamente com os seus deveres perante o condominio podera,
por deliberacdo de trés quartos dos condbminos 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 reiteragdo, independentemente das perdas e
danos que se apurem.

Paragrafo unico. O condémino ou possuidor que, por seu reiterado
comportamento anti-social, gerar incompatibilidade de convivéncia
com os demais conddminos ou possuidores, podera ser constrangido
a pagar multa correspondente ao décuplo do valor atribuido a
contribuicdo para as despesas condominiais, até ulterior deliberagédo
da assembiléia.

O argumento de que os locatarios de temporada colocam em
risco a seguranca dos demais condéminos ou a conservagao das areas de utilizagéo
comum do edificio ndo se sustenta quando vislumbramos que danos podem ser
ocasionados por qualquer pessoa, seja conddémino ou ndo, inclusive hdspedes e
visitas a moradores, devendo o ordenamento juridico amparar e regular tais

necessidades.

Assim, quanto a preocupagdes com seguranga ou em relagao
a danos que possam ser causados ao condominio, o Cdadigo Civil é claro e prevé a
possibilidade de que o condominio aplique multas aos conddminos sempre que estes

descumprirem deveres previstos na convencao ou regulamento interno.

Diante desse cenario, conclui-se que a proibicdo imposta pelo
condominio é manifestamente ilegal e abusiva, tendo em vista que limita

indevidamente o direito a propriedade.

A corroborar o entendimento adotado por esta C. Camara, o
Ministro Luis Felipe Salom&o do C. Superior Tribunal de Justigca, recentemente,
sinalizou que ¢ ilicito proibir condémino de alugar o imével por meio de plataforma

como “airbnb”, por meio do julgamento do REsp 1.819.075.
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A Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica iniciou em 10
de outubro de 2019 o julgamento que vai definir se um condominio residencial pode
proibir a oferta de imdveis para aluguel por meio de plataformas digitais como o

“airbnb”.

O recurso analisado é de mae e filho que foram proibidos pela
Justica do Rio Grande do Sul de alugar o imdével ou sublocar quartos em dois

apartamentos dentro de condominio residencial.

O julgamento foi aberto com a apresentacdo do voto do
Relator, Ministro Luis Felipe Salomao, que entendeu que afronta o direito de
propriedade garantido na Constituicdo Federal proibir a exploracdo econémica do

préprio imoével, como se afere do trecho transcrito a seguir:

As instancias ordinarias, nesse passo, acabaram por conferir
interpretacao restritiva de maneira desarrazoada e sem previsdo
legal, a meu juizo, em evidente afronta aos poderes inerentes ao
exercicio do direito de propriedade dos recorrentes. Nessa linha de
inteleccdo, penso ser ilicita a pratica de privar o condémino do regular
exercicio do direito de propriedade, em sua vertente de exploragao
econOmica.

No que concerne ao confronto entre os limites do direito de
propriedade e o direito dos demais integrantes do condominio, o relator afirmou que a
jurisprudéncia do STJ esta firmada no sentido de que a analise de norma condominial
restritiva passa pelos critérios de razoabilidade e legitimidade da medida em face do

direito de propriedade.

A titulo exemplificativo, o relator elencou dois precedentes da
Corte, nos quais foram afastadas restricbes de condominio atinentes a proibi¢cao de
animal (REsp 1.783.076) e de conddmino inadimplente frequentar area de uso comum
(REsp 1.699.022):

Nos dois casos afastou-se a restricao por falta de razoabilidade frente
ao direito de propriedade. Os critérios foram pensados sob o prisma
da legalidade, razoabilidade, legitimidade, da proporcionalidade da
medida de restricao frente ao direito de propriedade.
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No tocante a aventada vulnerabilidade da seguranca dos
demais condéminos, o ministro Salomao destacou que ndo ha comprovacao de que

tenha ocorrido quebra ou diminui¢cdo da seguran¢a do condominio residencial:

Tampouco ha qualquer prova ou elemento indiciario de quebra ou
vulneragdo de seguranga quanto ao convivio no Condominio. Com
efeito, ha mesmo, ao revés, uma odeia de que a locacao realizada por
tais métodos (plataforma virtual) sdo até mais seguros — tanto para o
locador como para a coletividade que com o locatario convive,
porquanto fica o registro de toda transagéo financeira e os dados
pessoais deste e de todos os que vao permanecer no imoével,
inclusive com histéricos de utilizagao do sistema.

No decorrer do voto, o relator entendeu nao ser possivel a
limitagdo das locagbes pelo condominio residencial, porque esses alugueis via Airbnb
e outras plataformas similares nao estariam inseridos no conceito de hospedagem,
mas, sim, de locagao residencial por curta temporada. Além disso, ndo poderiam ser

enquadradas como atividade comercial passivel de proibicdo pelo condominio.

Em relagdo ao contrato de hospedagem, o ministro Luis Felipe
Saloméao apontou que a Lei 11.771/2008, estabelece normas sobre a Politica Nacional
de Turismo, prevé a modalidade de hospedagem para turismo — todavia, estabelece
para esse tipo de contrato a prestagdo de multiplos servigos, como seguranga e

arrumacao dos cdmodos, excluindo qualquer utilizagao para fins residenciais:

Nesse sentido, penso nao ser possivel categorizar a atividade
realizada pelos proprietarios recorrentes como comercial, igualando-a
aquelas realizadas por estabelecimentos dotados da estrutura para o
fornecimento dos servigos inerentes a hospedagem, nos estritos
limites da lei.

Para o relator Luis Felipe Salomao, essas locagdes e
sublocagdes no caso analisado nao configuram atividade comercial. Ele considerou
também que esse tipo de modelo de negdcio faz parte de um novo momento da

economia brasileira, denominada “economia de compartilhamento”:

Nesse contexto, sobressai o incremento de realizagdo de negdcios
entre as partes — que se vinculam por meio de plataformas digitais —,
a evidenciar o contato quase que instantaneo entre os interessados
na celebragdo do negédcio. Tais atividades estdo inseridas na hoje
denominada 'economia de compartilhamento’. Como exemplo, vale
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citar, dentre diversas outras, as plataformas de intermediacdo de
servigos Airbnb, Booking, HomeAway e Uber.

Apenas no caso da plataforma Airbnb, destacou o ministro, ha

estimativa de impacto econémico de mais de R$ 7 bilhdes no Brasil em 2018.

O ministro analisou as proposigdes legislativas que tratam do
tema, e chamou a atencao para o fato de que o legislador entende que é questao
locativa, e nao de hospedagem, “porque busca inserir as altera¢des, nas diversas

proposi¢des que existem, no ambito da regulagao de locacao”.

Apesar de citar a tendéncia das proposicdes legislativas,
Saloméao reconheceu que ndo ha como enquadrar, no momento, as relagdes advindas
da utilizacdo de plataformas virtuais para locagdo em uma das rigidas formas

contratuais existentes no ordenamento juridico.

De outro lado, o relator considerou que o aproveitamento de
cémodos de um mesmo imovel ou do imdével em sua totalidade tem o “nitido propésito
de destinagao residencial a terceiros, mediante contraprestacdo pecuniaria”, o que

coloca essas relagdes negociais no ambito do contrato de locacao por temporada.

E, ao mencionar o tratamento da matéria no exterior, o ministro
afirmou: “Ha& uma pulverizacdo de regulamentacdo dessa atividade, mas tem um

ponto comum — a busca pela regulacdo. Ha necessidade de regulagao.”.

Em sintese, o Ministro Luis Felipe Salomao reconheceu que
haveria violacdo ao direito de propriedade caso fosse permitido que os condominios

proibissem a locacao temporaria por meio de plataformas digitais.

Convém consignar, por fim, que o julgamento foi suspenso por
um pedido de vista do ministro Raul Araujo. O julgamento sera retomado com o voto-

vista de Raul Araujo, ainda sem data definida.
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Fixadas as questdes faticas e juridicas que fundamentaram o

voto do Ministro Luis Felipe Salomao, em julgamento iniciado de caso paradigmatico

sobre o tema, ndo € demais destacar que a propriedade ¢ direito fundamental (art. 5°,

caput e inc. XXIl da CF), cuja restricdo deve ser reconhecida excepcionalmente,

quando outros valores igualmente fundamentais com ela colidirem.

Dessa forma, ndo havendo provas de que a locagio por curta

temporada praticada pelo apelante alterou a destinagcéo residencial do condominio,

inexiste fundamento juridico a embasar a pretendida restricdo do direito de

propriedade do apelante pelo condominio apelado.

Justica:

Em casos similares, assim ja decidiu este E. Tribunal de

CONDOMINIO EDILICIO. Acdo de obrigacdo de nado fazer.
Condominio que obsta a entrada de pessoas que celebraram com o
apelante contratos de locagao por temporada. Restricdo ao direito de
propriedade. Matéria que deve ser versada na convengdo do
condominio. Ocupagdo do imdével por pessoas distintas, em espacos
curtos de tempo (Airbnb) que ndo descaracteriza a destinagéo
residencial do condominio. Precedentes. Recurso provido em parte,
por maioria. (TJSP; Apelacdo Civel 1002697-72.2018.8.26.0704;
Relator (a): Milton Carvalho; Orgdo Julgador: 362 Camara de Direito
Privado; Foro Regional XV - Butantd -22 Vara Civel; Data do
Julgamento: 21/02/2019; Data de Registro: 27/02/2019)

APELACOES — ACAO DE OBRIGACAO DE NAO FAZER
CUMULADA COM DECLARATORIA DE INEXIGIBILIDADE DE
MULTA — Condominio réu que pretende obstar a autora de locar sua
unidade por curto periodo de tempo, disponibilizando o imével na
plataforma digital "Airbnb", tendo inclusive lhe aplicado multa por
conta disso — Sentencga de improcedéncia — RECURSO ADESIVO DO
REU — Nao conhecimento — Auséncia de interesse recursal —
Formulagao de pedido que coincide com o que se reconheceu em seu
favor na sentenca apelada — PREVENCAO — Camara preventa em
razao de prévio julgamento de recurso de agravo de instrumento — A
distribuicdo de recurso anterior, ainda que nao conhecido, gera
prevengcdo — Inteligéncia do art. 105 do Regimento Interno e da
Sumula 158 deste Egrégio Tribunal de Justica — RECURSO DA
AUTORA — Auséncia de vedagdo em convencao condominial a época
da propositura da agdo — Utilizacdo que ndo desconfigura a finalidade
residencial do edificio — Inexistia qualquer justificativa juridica para
restringir o direito de propriedade da ré, impondo-se a anulagdo da
multa que |he foi aplicada — Alteragdo da convencdo condominial no
curso do processo, que passou a incluir vedagao expressa a situagao
tratada nos autos — Eventuais vicios, formais ou materiais, da
assembleia e da convengcdo devem ser impugnados pelas vias
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préprias, uma vez que transbordam a causa de pedir e os pedidos da
presente agdo — Perda superveniente do objeto que foi causada pelo
réu, devendo este arcar com a integralidade das custas, despesas
processuais e honorarios advocaticios (art. 85, § 10, do Cddigo de
Processo Civil) — Recurso da autora parcialmente provido — Recurso
adesivo do réu ndo conhecido. (TJSP; Apelacdo Civel
1033138-05.2018.8.26.0100; Relator (a): Hugo Crepaldi; Orgao
Julgador: 252 Camara de Direito Privado; Foro Central Civel - 132
Vara Civel; Data do Julgamento: 13/12/2018; Data de Registro:
14/12/2018)

APELACAO — OBRIGAGAO DE NAO FAZER — CONDOMINIO EM
EDIFICIO — UTILIZACAO DE MEIO ELETRONICO PARA LOCACAO
TEMPORARIA (AIRBNB) - PRETENSAO AUTORAL DE
ABSTENCAO DE APLICACAO DE SANGCOES PELO REU -
LOCACOES TEMPORARIAS QUE SAO REALIZADAS EM CARATER
RESIDENCIAL E UNIFAMILIAR — INEXISTENCIA DE PROIBICAO
NA CONVENCAO E NO REGIMENTO INTERNO DO CONDOMINIO
— AUSENCIA DE DEMONSTRACAO DE CONCRETA AMEACA A
SEGURANGCA DOS DEMAIS CONDOMINOS ~ SENTENCA
MANTIDA — RECURSO IMPROVIDO, COM OBSERVACAO. (TJSP;
Apelacao Civel 1002129-52.2017.8.26.0361; Relator (a): Luis
Fernando Nishi; Orgao Julgador: 322 Camara de Direito Privado; Foro
de Mogi das Cruzes - 5% Vara Civel; Data do Julgamento: 13/08/2018;
Data de Registro: 13/08/2018)

Assim, ausente justificativa de restricdo, de rigor o exercicio

pleno da propriedade do condémino, nos termos do art. 1335, I, do Cddigo Civil.

Pelo meu voto, da-se provimento ao recurso.

ALFREDO ATTIE

3° Juiz
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