fls. 393

- | — ]
=E - PODER JUDICIARIO
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2019.0000512507
ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacéo

Civel n°1124567-87.2017.8.26.0100, da Comarca de Séo Paulo, em que s&o
apelantes ... e ..., é apelado ....

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 352 Camara de Direito Privado do
Tribunal de Justica de S&o Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram provimento ao
recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores MELO BUENO
(Presidente) e FLAVIO ABRAMOVICI.

Sé&o Paulo, 28 de junho de 2019.

Morais Pucci
Relator
Assinatura Eletronica

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1124567-87.2017.8.26.0100 e codigo CO9BB1DC.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ANTONIO CARLOS MORAIS PUCCI, liberado nos autos em 28/06/2019 as 15:35 .
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Apelacéo n° 1124567-87.2017.8.26.0100

Apelante: ... e ...

Apelado: ...

Comarca de Sao Paulo - 242 VVara Civel do Foro Central
Juiz de Direito: Dr. Claudio Antonio Marquesi

Voto n° 20963

Condominio. Acdo de obrigacdo de ndo fazer ajuizada pelos
condéminos. Restricdo a locacdo por temporada por curto periodo
de tempo. Deliberacéo, posterior, em assembleia que deliberou pela
proibicdo de locacéo por temporada em curto periodo, estabelecendo
periodo minimo de 1 (um) ano. Convocacdo de nova assembleia
especifica para alteracdo da convencdo condominial para proibir a
locacdo por temporada, qualificando-a como hospedagem comercial
que desvirtua da natureza residencial do condominio, cuja proibicdo
foi aprovada por 2/3 dos condéminos. Convengdo condominial, no
entanto, que exigia para tal matéria, aprovagdo por unanimidade.
Decisédo da assembleia que ndo cumpriu os requisitos de sua propria
convengéo condominial. Sentenca reformada.

Recurso provido.

A r. sentenca proferida as f. 311/314, destes autos de acéo
de obrigacdo de fazer movida pelos condéminos, ... E ..., em relacdo ao ...,
julgou improcedentes os pedidos, condenando os autores no pagamento das
custas e despesas processuais e de honorarios 2

advocaticios fixados em 10% do valor da causa.
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Apelam os conddéminos (f. 317/338) alegando, em suma, que:
(a) pela conveccao do condominio, para restringir o direito a propriedade, ha
necessidade de votagcao e aprovacao por unanimidade dos condéminos; (b)
a assembleia realizada no dia 1°/02/2018 que aprovou a proibicdo com 25
votos de um total de 32 condéminos é contraria a convenc¢ao do condominio.

A apelacao, preparada (f. 339/340), foi contra-arrazoada (f.
344/370).

E o relatério.

Ar. sentenca foi disponibilizada no Diario da Justica Eletrénico
em 26 de marco de 2018, e publicada no primeiro dia util subsequente. A
apelacdo, protocolada em 28 de marco de 2018, é tempestiva.

Os autores alegam que disponibilizaram sua unidade para
locacao por temporada em portais especializados na internet. Disseram que
as duas primeiras locagOes ocorreram dentro da normalidade, sem que
houvesse qualquer imprevisto, no entanto, o condominio, de forma
injustificada e arbitraria, estd impedindo a continuidade das locacdes desta
espécie.

Pretende com a presente demanda que o condominio seja
impedido de proibir loca¢des por temporada de sua unidade.

Por sua vez, o condominio alega que: (a) o condominio tem
destinacao exclusivamente residencial; (b) que as locacdes realizadas pelos
autores, por curto periodo de tempo, caracteriza hospedagem comercial e
gue compromete a seguranca do condominio, considerando a rotatividade
dos héspedes; (c) convocou assembleia para discussado do tema com 0s
conddminos e em assembleia realizada em 08/01/2018 os votos de 18
unidades foi para proibir as locacdes temporarias com elevada rotatividade,

definindo como prazo minimo o periodo de 1 (um) ano; (d) em 1°/2/2018
3
convocou outra assembleia com o fim especifico de alterar a convencéo

condominial, tendo atingido 2/3 dos condéminos com votos favoraveis para
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proibir ao condémino destinar a unidade a utilizacdo diversa da finalidade
exclusivamente residencial do prédio, proibindo a destinacdo do imével para
fins de simples hospedagem nas modalidades por hora, dia, finais de semana
e curtos periodos.

A r. sentenca julgou improcedente o pedido dos condéminos,
entendendo que a assembleia é soberana em suas decisdes e se tratando
de questdo geral do condominio ndo ha necessidade de decisdo por
unanimidade, mas apenas maioria simples.

O cerne da presente demanda € a discussao sobre a
possibilidade de o condominio restringir o direito do condémino de firmar
contratos de locacdo por temporada e o quérum necessario para alteracao
da convencdo condominial neste sentido.

No julgamento do agravo de instrumento interposto pelos
autores contra a decisdo que indeferiu o pedido de tutela antecipada, esta
Eg. Camara ja manifestou o entendimento de que a locacdo da unidade
autbnoma, praticada pelos autores através de sites especializados (ex.
Airbnb), seja por curtos periodos, dias ou finais de semanas, se assemelha
a locacédo por temporada e, portanto, a ela se aplicam as normas da Lei de
Locagdo. Ademais, manifestou também no sentido de que “as locacdes por
temporada néo se confundem com contratos de hospedagem, caracterizados
pela locacédo, além da coisa, de servigcos”.

Sobre a possibilidade de o condominio restringir o direito dos
conddminos a locacéo temporaria de suas unidades, tem-se entendido neste
Eg. Tribunal que é necessaria decisdo por quorum qualificado de 2/3 dos
conddminos aptos para votar, nos termos do art. 1.351 do CC, pois é
necessaria a alteracdo da convencao condominial para tanto.

Menciono nesse sentido precedentes deste Eg. Tribunal:
A(;AO ANULATORIA DE DECISAO ASSEMBLEAR E DE

4
OBRIGACAO DE FAZER. Assembleia condominial que, por maioria,

deliberou proibir a locacdo por temporada. Restricdo ao direito de
propriedade. Matéria que deve ser versada na convengdo do condominio.
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Ocupacdo do imovel por pessoas distintas, em espagos curtos de tempo
(Airbnb) que nao descaracteriza a destinacdo residencial do condominio.
Precedentes. Recurso desprovido.

(TJSP; Apelacdo 1065850-40.2017.8.26.0114; Relator (a): Milton
Carvalho; Orgdo Julgador: 362 Camara de Direito Privado; Foro de
Campinas - 1* Vara Civel; Data do Julgamento: 12/07/2018; Data de
Registro: 12/07/2018)

ACAO DECLARATORIA E COMINATORIA DELIBERACAO EM
ASSEMBLEIA QUE ALTEROU O REGULAMENTO INTERNO DO
CONDOMINIO PARA PROIBIR A LOCAC}AO POR TEMPORADA
DAS UNIDADES POR PERIODO INFERIOR A QUINZE DIAS
PEDIDO DE TUTELA PROVISORIA VISANDO AFASTAR A
RESTRICAO IMPOSTA POSSIBILIDADE PRESENCA DE
VEROSSIMILHANCA DAS ALEGACOES LIMITACAO AO USO
DA PROPRIEDADE QUE DEPENDE DA ALTERACAO DA
PROPRIA CONVENQAO CONDOMINIAL, MEDIANTE
APROVACAO POR QUORUM QUALIFICADO TUTELA
CONCEDIDA DECISAO REFORMADA AGRAVO PROVIDO
(TJSP; Agravo de Instrumento 2253643-59.2017.8.26.0000; Relator (a):
Andrade Neto; Orgdo Julgador: 302 Camara de Direito Privado; Foro
Plantdo - 012 CJ - Santos - Vara Plantdo - Santos; Data do Julgamento:
08/08/2018; Data de Registro: 10/08/2018)

AGRAVO DE INSTRUMENTO ACAO DE ANULACAO DE
ASSEMBLEIA CONDOMINIAL OBRIGACAO DE FAZER -
TUTELA ANTECIPADA PLATAFORMA "AIRBNB" DECISAO DA
ASSEMBLEIA CONDOMINAL INEFICAZ ART. 1351 CC - N&o h& na
Convencao do Condominio regra expressa que vede a locacdo da unidade
para temporada, tampouco de utilizagdo da plataforma "Airbnb",
facilidade tecnologica recente; - O artigo 1.351 do Codigo Civil prevé que
a alteracdo da convencdo do condominio depende de aprovagédo de 2/3
(dois tercos) dos votos dos conddéminos. Por outro lado, a propria
convencao prevé um quérum ainda mais qualificado, de % (trés quartos)
dos votos para alteracdo da convencéo; - Decisdo tomada por 17 das 59
unidades de proibir o uso da plataforma Airbnb no Condominio n&o
cumpre 0s requisitos legais decisdo ineficaz, cujos efeitos devem ser
suspensos até decisdo final de mérito. RECURSO IMPROVIDO (TJSP;
Agravo de Instrumento 2118946-67.2018.8.26.0000; Relator
(a): Maria Lucia Pizzotti; Orgdo Julgador: 302 Camara de Direito Privado;
Foro Central Civel - 422 Vara Civel; Data do Julgamento: 08/08/2018;
Data de Registro: 09/08/2018)

Na assembleia realizada em 1° de fevereiro de 2018, foi
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aprovada alteracdo da convencdo condominial, com votos de mais de 2/3
dos conddminos, para acrescer a seguinte redagao quanto aos deveres dos
condbéminos: “Paragrafo 2°: Em conformidade com o estipulado no art. 10°,
lIl da Lei 4591 de 16 de dezembro de 1964, é expressamente vedado ao
Condbmino destinar a wunidade a utilizacdo diversa da finalidade
exclusivamente residencial do prédio ou usa-la de forma nociva e perigosa
ao sossego, a salubridade ou seguranca dos demais condéminos, sendo
expressamente proibida a destinacdo do imovel para fins de simples
hospedagem nas modalidades “por hora”, “dia”, “finais de semana”, “curto
periodo”, ainda que apenas em ‘parte do imével (cébmodos)”, com carater
claramente de mercancia, atipico a finalidade do condominio, inominado,
onde o0 uso da unidade ndo garanta e preserve os direitos e seguranga dos
demais condéminos e do préprio condominio, bem como a responsabilidade
civil necessaria na defesa da integridade do patriménio comum”.

Os conddminos apelantes insistem que a matéria, em se
tratando de restricdo ao direito de propriedade, exigiria a votagcao por
unanimidade nos termos do art. 12°, § 1°, alinea “b”, item 3 da Convencgéo
Condominial.

O condominio, por sua vez, alega que ndao houve mudanca
do direito de propriedade, mas que a assembleia teve por objetivo a
“ratificagcdo da natureza residencial do condominio”, e por tal razdo nao
haveria necessidade de aprovacao unanime dos condéminos.

Ao contrario do que argumenta o condominio, vé-se que a
alteracdo condominial aprovada assembleia, teve como principal objetivo
proibir, ainda que denominada como hospedagem comercial, a pratica de
locar as unidades por curto periodo de tempo e, ndo sé, reafirmar a
destinacao residencial do condominio.

Ademais, como ja salientado no julgamento do agravo de
instrumento nos autos, a simples locacdo da unidade autbnoma por curtos

periodos nao caracteriza hospedagem e nem mesmo desvirtua a
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destinacao exclusivamente residencial do condominio.

A proibicéo efetuada pelo condominio de locagéo por
temporada das unidades autbnomas restringe os direitos dos condéminos,
em especial o de gozar do imével e, para tanto, a conveng¢ao do condominio
exige aprovacao em assembleia por unanimidade, nos termos do art. 12, §1°,
alinea “b”, item “3”, o que nao foi observado.

Ainda que o art. 1351 do CC nao exija unanimidade para
alteracdo da convencédo do condominio, mas apenas quorum qualificado de
2/3, é licito a convencdo condominial estabelecer exigéncias mais rigidas,
pois foi criada observando a vontade dos conddéminos que, portanto, deve
prevalecer.

Assim, ndo havendo unanimidade entre os condéminos, o
que € exigéncia de sua propria convencdo condominial, deve-se, pois,
considerar nula a tentativa de alteracdo da convencéo para proibir a locacao
por temporada, bem como, qualquer decisdo assemblear, neste sentido, sem
aprovacao unanime dos condéminos.

Ante o exposto, é o caso de julgar procedente o pedido de
obrigacdo de nao fazer consistente na abstencdo do condominio de proibir
ou restringir a locagéo por temporada (art. 48 da Lei 8.245/91), seja por dias,
finais de semana ou curto periodo, sob pena de multa diaria no valor de R$
500,00, com limite méximo de R$ 20.000,00 (vinte mil reais).

Pela sucumbéncia, fica o0 condominio réu condenado no
pagamento das custas e despesas processuais e de honorarios advocaticios
fixados em 15% do valor atualizado da causa (R$ 10.000,00 f. 15),
acrescido de juros de mora de 1% ao més a partir do transito em julgado.

Dou, pois, provimento ao recurso.

Morais Pucci
Relator
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