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(Clique para resumir) Processo n® 0010415-72.2012 8.17.0810 Classe - Assunto Pr Comum - C inio em Edificio R - Condominio de Edificio Ilha de Monte Cristo Requerido: Carlos Eduardo Balbinot SENTENCA Vistos etc
CONDOMINIO DO EDIFICIO ILHA DO MONTE, devidamente qualificado nos autos, ajuizou 3 presente acio em face de CARLOS EDUARDO BALBINOT, sustentando, em resumo, que na unidade de n°. 1901, de propriedade do demandado, foram
realizadas obras estruturais de divisdo de comodos e esta sendo utilizada como meio de hospedagem, sendo esta vedada. pelo desvio de final do prédio estri ial. o que gera transtorno aos demais conddminos & FfiSCo Na SeguUranca.
Afirma ainda que o demandado viola os artigos 12, alineas "a” e "b” da convengdo condominial, ais quais proibem a divisdo dos imdveis e a sua ulilizac3o para fins ndo residenciais. Informa gue o caso foi levado a discussdo em Assembleia Geral
Extracrdinaria no dia 11/10/11, onde foi deliberade confrariamente a forma como ele utilizava o imével, ou seja, para fins iai: I . com anuncios em paginas da rede mundial de computadores {infemet). Afirma que o réu coloca o seu interesse
parficular acima do interesse coletivo do condominio. Pede em sede de antecipacio de tulela que o réu providencie obras para trazer de volta a consfituicdo fisica original do & obedega a céo do condominio no senfide de ndo exercer

afividade comercial na unidade residencial descrita na exordial, para que nenhum locatario por diaria seja hospedado no citado apariamento sob pena de multa diaria. Mo mérito requer a confirmagdo da futela de urgéncia requestada. Juntou procuracio e
documentos. Afribuiu 3 causa o valor de RS 500,00 (quinhentos reaiz) e recolheu custas. Recebida a inicial, constatou-ge que o valor da causa ndo correspondia ao real proveito econdmico, oportunidade que foi determinada a sua refificacio (fis. 36).
Apresentada a peticio de emenda (fls. 37/33), o juizo entendeu por bem corrigir de oficio o valor da causa para a quantia de RS 10.000,00 e determinou que a parfe autora recolhesse as custas complementares. Cumprida a determinagdo, os autos foram
conclusos para apreciagdo do pedido de tutela proviséria. Foi deferida parcialmente a liminar pleiteada no sentido de que o autor se abstivesse de alugar o imovel por diaria em tipica atividade comercial, a0 passo que foi indeferido o pedido de realizacdo de

obras estruturais para trazer de valta o projeto original (fls. 42/42v). Gitado. o p u ¢ao, alegando, prefiminarmente, a inépcia da inicial por auséncia de uma conclusio légica entre os fatos e o pedido e llegitimidade ativa do autor
por faltar interesse em razdo de néo ter sofrido prejulzos de sua conduta; falta de £l e &ncia de autorizacdo para litigar em juizo. No mérito, alegou ser proprietario da unidade autdnoma do condominio autor descrita na inicial,
admitindo explora-lo econcmicamente por meio de locacdo por femporada em datas tais como ivi de final de ano e verdo, guando entdo viaja com sua familia e deixa ¢ imével vazio, alugando-o por tempoerada. Salienta que cumpre

todas as normas da convencdo quanto ao dirsite da vizinhanca. Aduziu que a lei do inquilinato (lei n®. 5.245/91) prevé o aluguel por temporada e que a natureza do imdvel permanece como sendo residencial. Defende que Ihe € garantido o direito de usar e
dispor de sua propriedade. Disse que realizou no inferior de seu imdvel apenas obras de modemizacéo & que esta ndo prejudicou a originalidade externa tampouco a seguranca da estrutura do prédio. Por fim, pediu a improcedéncia dos pedidos autorais e a
condenagio do autor em lifigancia de ma-fé. Juntou procuracdo e documentos. Houve réplica (fls. 85/90). Reéplica as fls. 448/461. Instadas para dizerem se ainda pretendiam produzir provas, a parte autora requersu o julgamento antecipado, ao passo que a
parte ré n3o se manifestou. O juizo anunciou o julgamento antecipado do mérito (fls. 102/103). Vieram os aulos conclusos E 0 RELATORIO. DECIDO. 1. Prefiminares Quanto & preliminar de inépcia da inicia sab al 3o de que dos ndo se
extrai a ccnclusao esta ndo merece acolhlrﬂento haja vista que a pehcao \mcla\ é suﬁclenlemenle clara, hern como |nexw5le qualquer prejuizo 2 ampla defesa e ao confraditdrio. tanfo & que a parte ré impugna ponto a ponto as teses da parte autora. Por

tem para propor de cd0 de danos € obrigagdo de fazer ou ndo fazer decormentes de atos que importem no inferesse comuns das unidades autdnomas, pois os conddminos sdo fitulares de direitos tutelados
coletivamente. Ha nexo entre os sujeitos ativos ligados pelo mesmo contrato, ou seja, a origem & comum para todos os titulares de interesses ditos violados. Nesse senfido o REsp 1704966 RJ 2017/0156964-7, Dde 18M10/2018. Julgaments em 9 de Outubro
de 2018, Relator Ministro MARGO AURELIO BELLIZZE. Assim, rejeito a preliminar de ilegitimidade ativa. 2. Mérito Trata-se de hipdlese de julgamento antecipado da lide, diante da desr i de dilagao p dria, nos termos do art. 355, inciso |, do
Codigo de Processo Civil. Cuida-se de acdo em que a parte autora busca a o do réu em de fazer te em obras de estruturacdo. pois este teria realizado obras no interior de seu imdvel em desacordo com o regimenta intemo, &,
obrigacdo de ndo fazer relativamente a locacdo da unidade imabiliaria de propried ade do réu para fins temporada ou curlos periodo de fempo, tais como didrias. Primeiramente, € incontroverso ser o réu fitular de direitos relativos 3 unidade auténoma
descrita na inicial (fls. 71/79). Divergem as partes quanto  restricdo ao uso do imével para fins de locagdo por temporada, interesse do autor. Alega o autor que a utilizacdo da unidade como meio de h desvirtua a finalidade do prédic
& que o alto fluxo de “hospedes” afeta a seguranga e sossego dos demais conddminos. Ja o réu, por sua vez, defende haver, na condufa da pare adversa, violag3o da garanfia consfitucional do direito de propriedade, bem como alega que nio ha clausula
proibifiva na Convencio de condominio com relacio a essa pratica. De fato, assiste razdo ao demandado quanto a licitude do uso da unidade condeminial para fins de locagéio de temporada. O presente caso consiste em modelo de negécio da chamada
nova economia que tem por objetive conectar necessidades voltadas ao rame da hospitalidade, ja que através de plataforma online (AirBnB, OLX, por exemplo) colocs-z2 em contato quem procura hospedagem e quem disponibiliza um quarto. uma casa ou
um apartamento. Trata-se de rede de hospedagem colaborativa que facilita a comunicacdo entre o interessado em acomodagio para desting turistico e o inferessado em anunciar tal acomodagio, que pederd consistir em um quarto em uma casa, um lof,
um apartamento inteiro, uma casa, dentre outros. Nio restou reconhecida a aplicacio da Lei n® 11.771/03 (Lei do Turismo) a espécie, uma vez que a locagdo por periodos inferiores a 90 dias, para as mais variadas finalidades, & chamada de locacdo por
ftemporada ou a curto praze, nos temos dos arfigos 45 da Lei n® 5.245/91 (Lei de Locagdes). A locacdo de 1tos em um edificio residencial nao transforma este em um "apari-hotel”. ou em um “hotelresidéncia’. ou em gualguer uma das outras
especies previstas pelo inciso |l do artigo 24 da Lei n® 11.771/08, mesmo que lodos os apartamentos sejam alugados por meio do Airbnb ou simil Esses emp i apenas exisiem quando o condominic como um todo oferece servicos como
recepgdo, limpeza e amumacde. O mero compariilhamento de algumas (ou até mesmo de todas) as unidades residenciais n3o & capaz, por si 50, de alterar a destinacao do edificio como um todo (que permanece sendo residencial), caso esses senvicos
hoteleiros ndo sejam p de forma i pelo . Além disso, embora o demandado ndo tenha trazido aos autos a matricula do imével em apreco, uma vez comprovado ser titular de dirsitos sobre o imdvel, deve-lhe ser assegurado o
exercicio das mesmas faculdades do fitular de dominie, sendo infestavel a garantia de seu direito fundamental quanto ao uso e gozo da unidade. Sobre o direito 3 propriedade, ensina Carlos Roberto Gongalves: "A propriedade & um direito primario ou
fundamental. a0 passo que os demais direito reais nele enconiram z sua esséncia. Encontrando-se em mio do proprietario todas a3 faculdades inerentes ao dominio, o seu direito se diz absoluto ou pleno no sentide de poder, usar. gozar, e dispor da coiza
da maneira que Ihe aprouver. podendo dela exigir todas as utilidades que esteja apta a oferecer, sujeito apenas a determinadas limitacdes impostas no interesse pablice." (in "Direito Civil Brasileiro Direito das Coisa™, Volume 5, 10° edicdo, 2015, Editora
Saraiva, p. 242/243). Assim, & direito dos conddminos “usar, fruir e liviemente dispor das suas unidades” nos termos do artigo 1.335, inciso |, do Cadigo Civil, atentando ao dever de “dar as suas partes a mesma destinacio que tem a edificacio, e ndo as

ufilizar de maneira prejudicial ao sossego, salubridade & dos . OU 308 bons . p o artige 1336, incise IV, do mesmo diploma legal. Ademais, no caso sub judice. ndo ha qualquer vedacdo ao uso da unidade
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residencial para Iocag:ao por temporada na Ci e Reqi Interno do cor réu (fls. 12/24). A vida em condominio envolve riscos, até mesmo er 05 proprios . poiz ndo s conhece intimamente cada pessoa que vive no
mesmo edificio. Qualquer pessoa, seja ela proprietaria ou locataria, pede causar danos a iros: a Encia & pura e simp izacdo do dor do dano ou do proprietario da unidade. e ndo a proibicdo total de plataformas que
simplesmente facilitam o contato entre locadores e locatarios. Na verdade, plataformas que intermedeiam contratos de locacdo pela infemet podem ser até mais seguras, pois os provedores sdo obrigados a guardar os registros de acesse dos usudrios pelo
periodo de seis meses, como prevé o Marco Civil da Internet (Lei 12.985/14). Se o pagamento for feite por meio de cartdo de crédito, dificulta-se ainda mais a ocultacdo de pessoas que porventura venham a causar danos a terceiros. Portanto, os
condominios ndo podem proibir o compartilhamento de imdveis por meio de plataformas eletrénicas como Airbnb, OLX ou neste caso, no sitio da rede mundial de cor - "al da.com.br”, pois a faculdade de alugar o imével & elemento

di | do direito de propriedade. L es3a pode ser reg pelas cies ou regulamentos internos, assim como ocorre com qualquer locacdo. mas jamais impedida em absolute por normas condominiais. Dessa forma,
inegavel a ilicitude da restricio imposta ao demandado em relagdo ao uso do imdvel para locacio de temporada nos termos dos documentos de fls. 26/28, uma vez que ausente qualquer clausula proibitiva nesse sentido e tendo em vista, ainda, que a
destinacdo dada ao imdvel pelo demandado ndo afasta a desfinacdo deste, que de uso residencial. E, mesmo que eventual icdo fosse em , esta ndo seria razoavel, eis que ndo ha nos autos gualguer indicio de risco &
Seguranca ou si des de ir encias na rotina dos dminos, ndo havendo assim jusiificativa plausivel para restringir o pleno exercicio do direito de propriedade do réu. © fundamento do autor a aludida restricao, consisle no fato de que o autor
estaria, em tese. infringinde o arfigo 12, alineas "a" e "b" do Regimenio Interno do Condominio. Ccorre que a locacdo por temporada ndo esta expressamente vedada cuja caracleristica principal €, especialmente, a locacdo por praze inferior a noventa dias,
nao constituindo locacdo comercial ou de outra natureza. Os tribunais t&m decidido no sentido de que ndo & possivel a restricdo a pmpriedade cujo dirsito esta preuistc na Const'rtuig.éo Federal, conferinde ao proprietario o direito de usar, fruir, dispor e gozar
de seu bem, respeitada a funcdo social da propriedade. Vejamos: ANULAQAO DE ATO JURIDICO TUTELA ANTECIPADA -ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA SUSPENSAO - -MUDANCA DE REGULAMENTO INTERNO - LOCA(}AO POR
TEMPCRADA VETADA - RESTRI(;AO A PROPRIEDADE -Avulta ilicito, de inicio. limitar o dirsito de propriedade por meie de regulamento interno Tutela A ipad ida - Decisdo parci ite reformada - Agravo parcialmente provide." (TJPS.
Agravo de Instrumento n® 20857 17-58.2014.5.26.0000 Rel. Des. Percival Nogueira 6° Camara de Direito Privado Data de julgamento: 21/07/2014 V) Agravo de Instrumente. Condominio. Acdo de obrigagde de ndo fazer com pedido de fulela antecipada
c.c. indenizacdo por danos morais, materiais & lucros cessantes. Decisdo que indeferiu pedido de tutela antecipada da autora agravante. Agravante proprietaria de unldade em conddmine edilicio proibida de locar seus imdveis para temporada. Proibico
instituida por meio do regimento interno, ausente tal vedagdo em dominial. Pedido de do de tutela antecipada para possibilitar a locagdo do imavel. i tes, 08 requisit arios & sua con do0. R
provido.” (TJSP. Agravo de Instrumento n® 2034446-39.2016.3.26.0000 Rel Des. Francisco Occhiuto Junior 32° Camara de Direito Privado Decisdio monocratica proferida em 03-03|'201S] De mais 2 mais, repise-se. ndo ha registro de infracies cometldas
pelos locatérios do imdvel de propriedade do autor, que jusiificariam a aplicagdc de coes ou eveniual de locacdo. Caso estas existam por parte dos locatarios, devem ser tomadas as medidas ini i e legais ordinariamente pi nas
normas internas e na legislacdo patria em face do locador, pois este & responsavel por seus atos. Porém vedar, a fruicdo e gozo ao direito constitucional & propriedade ndo soa razeavel. E esse o entendimento do Tribunal de Justica de S Paulo em casos
analoges: "AGRAVO DE INSTRUMENTO * A(;AO DE CONDOMINIO" Locacdo de imovel residencial por temporada Auséncia de vedacdo na G d0 Cond ial Decisdo que indeferiu pedido de tutela antecipada do autor agravante Agravante
proprietaric de unidade em condominio editalicic que ja alugou seu imavel por temporada em outras oporfunidades sem proibicdo do condominio Pedldu de concessdo de tutela antecipada para possibilitar a locacdo na modalidade de temporada Auséncia
de jusiificacio plausivel para obstar que o agravante exerca seu direito de propriedade com a limitagdo pretendida pelo condominio Acolhimento Concessdo da tutela antecipada para que o agravante possa locar seu imével por temporada Decisdo agravads
reformada RECURSO PROVIDO.” {Agravo de Instrumento n® 2215036-11.2016.5.26.0000, 27° Cdmara de Direito Privado, rel. Ana Catarina Strauch, jul. 06/12/2016) "DECLARATORIA Realizacdo de assembleia para consfituicdo do condominio onde o

e a

apelante detém a propriedade de sete uni C cdo de Condominio editada, na forma do art. 1.332. inc. Ill, do CC, que ndo contém qualquer referéncia impeditiva de locacio por temporada Elaboracio do Regimente Intemo, cuja previsao foi
estabelecida nos termos do art. 1.334, inc. V. do CC, o qual veda a locag3o por temporada dos iméveis locali no Condominic recorrido Impossibili Regimento Inferno que & sede i para insfituir limitagio ndo prevista na Convencio

C inial Registro da C: cdo de Condominio para que tenha eficacia perante os conddmi dncia Imposicio do ato regisirario tio te no que tange a terceiros Intefigéncia do art. 1.333, paragrafo dnico, do CC Locacdo por temporada
que ndo e i ivel com os fins resi iais das unidades condominiais de propriedade do recorrente Recurso provido para julgar-se procedente o pedido.” {Apelacio n® 0002004-11.2012.8.26.0400, 10° Camara de Direito Privado, rel. Jodo Batista

Vilhena, jul. 25/02/2014) (grifei). Saliente-se que o Condominio poderd sempre se valer de multas em caso de perfurbac3o. utilizacdo nociva ou anommal da propriedade, na forma do arfigo 1337 do Codigo Civil. Passo agora para a andlise do pedide de
obrigacdo de fazer relativo & alegacdo de que o réu realizou obras esfruturais na unidade imobiliaria indo de encontro & vedacio estabelecida no regimento interno em seu art. 12, alinea "b". Neste tocante ndo vislumbro nos autos lastro probatario de
realizacdo de obras estruturais intemas no apartamento do demandade, que ndo as noficiadas pelo proprio auter nos documentos de fls. 6370 e 74/52 e que no meu sentir ndo podem impedidas, devendo a previsdo proibitiva da convencio ser interpretada
com razoabilidade, do contrario, ndo seria possivel sequer uma mudanca de parede. o que ndo & cabivel, pois ndo se enquadra em nenhuma das hipdteses previstas no art. 1336 do Cadigo Civil. Destes documentos & alegacdes das partes ndo ha como se
afirmar, que as aludidas reformas abalaram a estrutura do prédic ou gue proporcione uma alteracdo na fachada deste. Ademais, ndo & vedado aos conddminos realizar cbras e reformas no interior de seu desde que cbed M &S regras e
normas de engenharia e arquitetura & ndo causem zbalos em sua , tudo devi hado de técnicos especializados e com ampare ao poder de policia do estado. Portanto. considerando ndo existir nes autos comprovacdo de que as
obrag feriram fais normas, ndo merece acolhida o pedido de obrigagde de fazer concements & realizacio de obras ou reformas trazendo de volta a originalidade do projeto dos apartamentos do condominio. Por fim, a0 contrario do que sustentado pela parte
ré, ndo restou demensirada a existéncia de litigancia de ma-fé por parte do autor. Este ndo distorceu os fatos, embora tenha dado a eles interpretacio jurl'dica que ndo prosperou. Deste modo, verifico que a parie autora ndo incorreu em nenhuma das
condutas previstas ne art. 80 do CPC, que ensejariam a litigdncia de ma-fé. Em consequéncia, indefiro o pedido de o das . Diante do acima exposto, JULGO IMPROCEDENTES os pedidos, afastande as questbes
preliminares, resolvendo assim o mérito da lide, nos termos do art. 487, inc. |, do Cadigo de Processo Civil, a0 tempo que indefiro o pedldode wlela anteclpada &, por conseguinte, revoge a liminar anteri te concedida. bente, a parte autora
arcara com o pagamento das custas. das despesas processuais e dos honorarios advocaticios, arbitrades estes em 10% (dez por cento) do valor atualizado da causa, haja vista do grau de zelo, do lugar de prestacio do servico, da natureza e importancia
da causa, do frabalho realizado pelos procuradores da parte vencedora e do tempo exigide, conforme § 2° do art. 85 do CPC. Publique-se. Registre-se. Infime-se. Na hipdtese de interposicdo de recurso de apelacdo. intime-se o apelado para apresentar
confrarrazdes em 15 (quinze), encaminhando-se os autos ao E.TJPE. Em caso de ndo interposicdo/oposicao de recurso, certifique-se o transite em julgado e, em seguida, ndo havendo requerimento das partes, arquivem-se os autos. Jaboatdo dos
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