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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos da presente Apelagao
Civel, acordam os Desembargadores do Grupo II da 1@ Camara Civel do
Tribunal de Justica do Estado de Sergipe, emm CONHECER dos recursos para
DAR PROVIMENTO ao recurso da parte autora e JULGAR PREJUDICADO
o recurso da parte ré, nos termos do voto do Relator que fica fazendo parte
integrante deste julgado.

Aracaju/SE, 16 de Agosto de 2016.

DES. RUY PINHEIRO DA SILVA
RELATOR

RELATORIO

Cuidam-se o0s presentes autos de recurso de Apelacao
interposto pelo ARMANDO JOST RESENDE e Recurso Adesivo interposto
por CONDOMINIO EDIFICIO RESIDENCIAL CLUBE ATALAIA contra
sentenca proferida pelo Juizo de Direito da 42 Vara Civel de Aracaju/SE, nos
autos da Acdo Declaratéria movida pelo primeiro recorrente, que decidiu
nos seguintes termos:

*(...)Em tudo ressai a nogao segura de que o respeito ao
direito de propriedade foi obedecido. O aglomerado se
predisp0Os a instituir o condominio para fins residenciais. Ja
nagquele momento a lei impedia destino diverso a finalidade
do empreendimento. Veio a convencao reafirmando o
proposito residencial e fixando regras de harmonizacgao.
Depois disso, o regimento interno, no art. 69, explicita que:

*Os apartamentos, no todo ou em parte, sao unidades
autbnomas e destinam-se exclusivamente para fins
residenciais, sendo expressamente proibido o uso, locacao
ou cessao para atividades profissionais, comerciais ou
industriais de qualquer natureza, para depdsito de bens
comerciais ou industriais ndo residenciais, para “republica
de estudantes”, para pessoas de conduta que atente a
moral ou 0s bons costumes, assim como, para qualquer fim
escuso ou ilicito, nos termos do Codigo Penal e da Lei de
Contravencoes Penais.”

A nulidade do paragrafo Unico inserto em assembleia nao
beneficiaria o promovente. Pelo contrario, o mencionado
paragrafo passou a admitir locacdo com prazo igual ou
superior a trinta dias.

Firmado nessas razoes, julgo a inicial improcedente e
condeno o demandante ao pagamento das custas e mil



reais de honorarios advocaticios. Publique-se. Registre-se.
Intimem-se”.

Irresignado com o comando sentencial, a autor interpde o
presente apelo e, em suas razoes, aduz que possui direito de alugar seu
imével por temporada, uma vez que inexiste legislacdo (convencdao ou
regimento interno) que o proiba. Alega que a convencao do condominio
nunca fora aprovada por 2/3 dos condbminos. Pede que, mesmo sendo
considerada regular a convencdo, reconheca-se a nulidade do paragrafo
unico do art. 6° do regimento interno, pois ofende o direito de propriedade.

Ao término, requer o conhecimento e provimento do recurso.
Foram apresentadas contrarrazoes.

Fora interposto recurso adesivo pela parte ré, pugnando,
apenas, pela majoracao dos honorarios sucumbenciais.

Instado a se manifestar, o Ministério Publico, através de
parecer de lavra do Promotor de Justica convocado Augusto César Leite de
Resende, opinou pelo conhecimento e improvimento do recurso, nos
seguintes termos:

APELACAO CIVEL. DIREITO CIVIL. NULIDADE DE
CLAUSULA PREVISTA EM REGULAMENTO INTERNO DE
CONDOMINIO. NAO OCORRENCIA. EXERCICIO REGULAR
DAS PRERROGATIVAS INERENTES & INSTALACAO DO
CONDOMINIO. PELO IMPROVIMENTO.

RECURSO ADESIVO. HONORARIOS ADVOCATICIOS. VALOR
RAZOAVEL. PELO IMPROVIMENTO.

Os autos subiram a 22 Instancia, para julgamento do recurso.

E o relatério.
vVOTO

Os recursos sao tempestivos e preenchem todos os requisitos
necessarios a sua admissibilidade, portanto o conhecimento se imp0oe.



Passo inicialmente a anadlise do recurso apelatério interposto
pela parte autora.

Trata-se de recurso de Apelacao interposto por ARMANDO
JOST RESENDE contra sentencga proferida pelo Juizo de Direito da 4@ Vara
Civel de Aracaju/SE, nos autos da Acao Ordindria movida em face do
CONDOMINIO EDIFICIO RESIDENCIAL CLUBE ATALAIA LTDA, que
julgou improcedentes os pedidos iniciais, por entender ser possivel que a
convencdao do condominio dispusesse acerca da proibicdo dos alugueis por
temporada.

Irresignado com o comando sentencial, o autor interpde o
presente apelo e, em suas razdes, aduz que possui direito de alugar seu
imével por temporada, uma vez que inexiste legislagcdo (convencao ou
regimento interno) que o proiba. Alega que a convencdao do condominio
nunca fora aprovada por 2/3 dos conddminos. Pede que, mesmo sendo
considerada regular a convencao, reconheca-se a nulidade do paragrafo
unico do art. 6° do regimento interno, pois ofende o direito de propriedade.

Pois bem.

A locacao por temporada encontra previsao legal no artigo 48
da Lei n.%° 8.245/1991 e é aquela contratada por prazo nao superior a 90
dias. Vejamos o que diz o mencionado artigo:

Art. 48. Considera - se locacao para temporada
aquela destinada a residéncia temporaria do
locatario, para pratica de lazer, realizacao de cursos,
tratamento de salde, feitura de obras em seu
imovel, e outros fatos que decorrem tao-somente de
determinado tempo, e contratada por prazo nao
superior a noventa dias, esteja ou nao mobiliado o
imovel.

Paragrafo unico. No caso de a locacdo envolver imovel
mobiliado, constara do contrato, obrigatoriamente, a
descricdo dos mdveis e utensilios que o guarnecem, bem
como o estado em que se encontram.

Da leitura do dispositivo acima transcrito, verifica-se que o
legislador, ao regulamentar o aluguel por temporada, na Lei de Inquilinato,
concebeu a este tipo de locacdo o carater residencial e ndo comercial, na
medida em que o define como “residéncia temporaria”.



Sem embargos da diferenciacao existente entre residéncia e
morada para o Direito Civil, posto que o “inquilino temporario” ndo utiliza o
imdvel para sua residéncia, mas sim para sua morada, o fato é que a Lei
deu a este tipo de contrato o carater residencial e nao comercial.

Em outras palavras, é dizer que nao é porque o inquilino utiliza
o imdvel por um curto periodo de tempo e paga uma contraprestacao em
dinheiro por isso, que confere ao aluguel por temporada o carater de
comercial.

Ademais, nao se pode confundir, como pretende o apelado, o
aluguel por temporada com o servico de hotelaria, este sim com carater
comercial.

Nas palavras de Sylvio Capanema de Souzal:

“Cabe ressaltar, finalmente, que a locacao por temporada
nao se confunde com aquelas celebradas em apart-hotéis,
hotéis-residéncia ou assemelhados, cujo regime juridico se
subsume ao sistema do Cddigo Civil, na forma do que
dispde o paragrafo Unico, alinea a, n° 4, ficando estas
ultimas fora do palio protetor da Lei do Inquilinato.

A diferenca é que nas locacoes de imodveis por
temporada, ainda que mobiliados, o locador nao
fornece servicos regulares ao locatario, tal como se
exige nos apart-hotéis.

Nestes, hd um misto de contrato de locagcao de coisa e de
locacao de servigos, caracterizando, muito mais, o contrato
atipico de hospedagem”. (sem grifos no original)

Assim, afasta-se de logo a alegacdao de que o imédvel que é
alugado por temporada tem sua destinacao comercial e nao residencial.

Voltando ao caso concreto, verifica-se que a parte ré proibiu
gue qualquer proprietario utilizasse o imdvel particular para fins comerciais
e, especificamente, limitou em no minimo de 30 (trinta) dias os alugueis
por temporada.


https://jus.com.br/tudo/regime-juridico

E 0 que se extrai da controvertida convencdo de condominio e
do regimento interno (paragrafo Unico do art. 6°), in verbis:

Artigo 6 - Os apartamentos, no todo ou em parte, sao
unidades autdbnomas e destinam-se exclusivamente para
fins residenciais, sendo expressamente proibido o uso,
locacao ou cessao para atividades profissionais, comerciais
ou industriais de qualquer natureza, para depdsito de bens
comerciais ou industriais nao residenciais, para “republica
de estudantes”, para pessoas de conduta que atente a
moral ou 0s bons costumes, assim como, para qualquer fim
escuso ou ilicito, nos termos do Cédigo Penal e da Lei de
Contravencoes Penais.

Paragrafo Gnico - Fica expressamente vedado o
aluguel por temporada inferior ao periodo de 30 dias,
passando a vigorar este paragrafo a partir de 10 de
fevereiro de 2014.

Conforme acima ja mencionado, o aluguel por temporada nao
dé a este tipo de contrato o carater comercial, mas sim residencial, de
modo que nao se enquadra na proibicao esculpida na cabeca do art. 6° do
Regimento Interno da parte ré.

De igual modo nao se pode presumir que os inquilinos
temporarios serao pessoas de conduta que atentem a moral ou os bons
costumes, a justificar a limitacdo existente no paragrafo unico do mesmo
artigo.

O que se verifica, em verdade, € uma exacerbacdao do poder
regulamentar do condominio, que de maneira ilegal proibe o proprietario de
uma unidade condominial de usufruir seu bem.

Ora, as determinacdes deliberadas nas convencdes de
condominio ndo sdo absolutas, de modo que, caso venham a se confrontar
com direitos ja estabelecidos no ordenamento juridico brasileiro, podem ser
revistas e invalidadas.

Vejamos o que diz Silvio de Salvo Venosa:



O objetivo da convencao de condominio é regular os
direitos e deveres dos condominos e ocupantes do edificio
ou conjunto de edificios. Trata-se da lei basica do
condominio. E ato normativo imposto a todos os
condominos presentes e futuros. (...) esse ato normativo
pode decorrer de avenga contratual, mas nao € sua
natureza primordial. (...) As partes cabe acrescentar o que
lhes convier, desde que nao contrarie a lei ou direito de
cada titular.

(...)

A convencao pode incluir quaisquer outras disposicdes nao
conflitantes com a lei e seu espirito.

(...)

Como percebemos nao existe plena liberdade dos
interessados na elaboracdao da convencgdao. Ha imposicoes
cogentes. Desse modo, devem ser consideradas nulas as
disposicdoes da convencgdo, e consequentemente também
no regulamento interno, que contrariem norma impositiva
(Direito Civil: direitos reais. 52 ed. - Sao Paulo: Atlas,
2005. p. 370-375).

Com efeito, o Cddigo Civil Brasileiro, ao regulamentar os

deveres dos condominos diz:

verbis:

Art. 1.336. Sao deveres do condomino:

I - contribuir para as despesas do condominio na proporcao
das suas fracdes ideais, salvo disposicdo em contrario na
convengao; (Redacao dada pela Lei n© 10.931, de
2004)

II - nao realizar obras que comprometam a seguranca da
edificacao;

III - nao alterar a forma e a cor da fachada, das partes e
esquadrias externas;

IV - dar as suas partes a mesma destinacdao que tem
a edificacao, e nao as utilizar de maneira prejudicial
ao sossego, salubridade e seguranca dos
possuidores, ou aos bons costumes.

Ao seu passo, em seu art. 1.335, regulamenta os direitos, in


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2004-2006/2004/Lei/L10.931.htm#art58

Art. 1.335. Sao direitos do condomino:
I - usar, fruir e livremente dispor das suas unidades;

IT - usar das partes comuns, conforme a sua destinacgao, e
contanto que nao exclua a utilizacago dos demais
compossuidores;

IIT - votar nas deliberagdbes da assembléia e delas
participar, estando quite.

Pergunto. Por que limitar/proibir o uso da unidade habitacional
se a destinacao do imdvel (residencial) € a mesma dada pelo condominio;
se ndo o imdével ndo esta sendo utilizado de maneira prejudicial ao sossego,
salubridade e seguranca dos demais conddminos; se nao atenta aos bons
costumes?

A meu sentir, ndo ha resposta positiva que justifique tal
limitacao, haja vista que nao se pode presumir, repito, que os inquilinos
coloquem em risco o sossego, a salubridade e a seguranca dos condominos.

Ha sim um risco de acontecer, mas o risco comum que também
ha quando se aluga a unidade habitacional por um periodo maior. E,
ademais, acaso haja problemas, existem mecanismos legais para se
combater e inibir tais excessos, a exemplo das multas.

O que nao se pode admitir € que haja uma interferéncia tao
grande na propriedade privada do condémino a proibi-lo de usufruir do seu
bem, sem que haja uma justificativa plausivel.

Nesse sentido a jurisprudéncia nacional:

APELAGAO CIVEL. AGAO DECLARATORIA DE NULIDADE DE
ATO JURIDICO. CONVENGAO DE CONDOMINIO EDILICIO.
CLAUSULA QUE LIMITA A LOCAGAO DAS UNIDADES
AUTONOMAS PELO PRAZO MINIMO DE 6 (SEIS) MESES.
VEDACAO A LOCACAO POR TEMPORADA.
INSUBSISTENCIA. OFENSA AO DIREITO INDIVIDUAL DE
USO, FRUICAO E LIVRE DISPOSICAO DA PROPRIEDADE.
PONDERACAO DAS REGRAS INTERNAS A LUZ DOS ART.
10, III, 19 E 21 DA LEI N. 4.591/64, BEM COMO DO ART.
1.335 DO CC/02. INCIDENCIA DOS PRINCIPIOS DA



PROPORCIONALIDADE E RAZOABILIDADE. INVERSAO DOS
ONUS DA SUCUMBENCIA. MAJORACAO DOS HONORARIOS
ADVOCATICIOS. RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE
PROVIDO. A convencao de condominio é ato normativo
imposto a todos os conddominos com o objetivo primordial
de regular os direitos e deveres dos moradores, tanto
proprietarios como ocupantes, porém, ndo € plena a
liberalidade na sua elaboracao e deve ser considerada nula
a disposicao que contrarie o ordenamento juridico patrio.
(TJSC, Apelacao Civel n. 2011.090692-6, de Laguna, rel.
Des. Sebastidao César Evangelista, j. 18-12-2014).

AGRAVO DE INSTRUMENTO. LIMINAR EM ACAO CAUTELAR
INOMINADA. CONVENGCAO DE CONDOMINIO. CLAUSULA
QUE LIMITA A LOCACAO DAS UNIDADES AUTONOMAS
PELO PRAZO MINIMO DE 1 (UM) ANO. VEDACAO A
LOCACAO POR TEMPORADA. OFENSA AO DIREITO
INDIVIDUAL DE USO, FRUICAO E LIVRE DISPOSICAO DA
PROPRIEDADE. PONDERAGCAO DAS REGRAS INTERNAS A
LUZ DOS ARTS. 10, III, 19 E 21 DA LEI N. 4.591/64, BEM
COMO DO ART. 1.335 DO CC/02. RECURSO PROVIDO. A
convengao de condominio é ato normativo imposto a todos
os condéminos com o objetivo primordial de regular os
direitos e deveres dos moradores, tanto proprietarios como
ocupantes, porém, nao é plena a liberalidade na sua
elaboracao. (TJSC, Agravo de Instrumento n.
2014.001480-6, de Porto Belo, rel. Des. Sebastido César
Evangelista, j. 16-07-2015).

ANULACAO DE ATO JURIDICO TUTELA ANTECIPADA
ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA SUSPENSAO -
MUDANCA DE REGULAMENTO INTERNO - LOCACAO POR
TEMPORADA VETADA - RESTRICAO A PROPRIEDADE Avulta
ilicito, de inicio, limitar o direito de propriedade por meio
de regulamento interno Tutela Antecipada concedida
Decisao parcialmente reformada Agravo parcialmente
provido.

(Relator(a): Percival Nogueira; Comarca: Sdo Paulo; Orgéo
julgador: 6@ Camara de Direito Privado; Data do
julgamento: 21/07/2014; Data de registro: 21/07/2014)

Assim, tem-se que prevalecem os direitos individuais do
condémino de usar, fruir e dispor do apartamento de sua propriedade em
detrimento ao rigor da convencao do condominio, até porque ndo se



visualiza prejuizo concreto a coletividade o simples fato de se permitir
a locacao por temporada.

Por fim, nao bastasse a conclusao a que se chegou nesse
julgado, da analise dos autos, observa-se que ha duvida acerca da
regularidade formal da aprovacao da convencao do condominio e, por
conseguinte, do regimento interno, na medida em que na peca
contestatéria a parte ré afirma que nao foram colhidas as assinaturas de
2/3 dos condbminos, quérum legal para a aprovacao da convencgao do
condominio.

No entanto, ndao observo necessidade de maiores discussoes
sobre a questdo em razdo da conclusdo pela invalidade da clausula que
limita o direito de propriedade do conddémino, o proibindo de alugar o
imovel por periodo inferior a 30 (trinta) dias.

Outrossim, resta prejudicada a analise do recurso adesivo
(pedido de majoracdo dos honorarios), tendo em vista a inversdao do
julgamento.

Firme em tais lineamentos, pelos fundamentos juridicos acima
explanados, conheco do recurso de apelagao interposto pelo autor para LHE
DAR PROVIMENTO, reformando a decisao a quo, para julgar procedentes
os pedidos iniciais, a fim de invalidar o paragrafo Unico do art. 6° do
regimento interno do condominio Residencial Clube Atalaia Ltda e permitir a
locacao por temporada das unidades habitacionais, nos termos da lei.
Outrossim, JULGO PREJUDICADO o recurso adesivo interposto pela parte
re.

Em razao da reforma, inverto o 6nus de sucumbéncia, ficando
as custas e honorarios para a parte ré.

E como voto.

1 CAPANEMA DE SOUZA, Sylvio. A lei do inquilinato comentada. 62 edicdo. Rio de Janeiro: GZ, 2010,
pagina 207

Aracaju/SE, 17 de Agosto de 2016.



DES. RUY PINHEIRO DA SILVA
RELATOR
Desembargadora ELVIRA MARIA DE ALMEIDA SILVA - Pedi vista dos autos para melhor analisar a
matéria discutida no feito, mais especificamente acerca da possibilidade da Convengdo de condominio
restringir o direito de locacdo do proprietario, bem como acerca da validade da alteragdo do regimento
interno no tocante ao quorum de aprovacgao.

Apds examinar detidamente os autos, cheguei a conclusdo de que a Convencdo de Condominio deve
respeitar as Leis, que decerto, sdo mais forte, tais como o Codigo Civil e a Lei de Inquilinato, e que
garantem ao proprietario o direito de fazer uso de sua propriedade da forma que melhor lhe convier,
desde que seja garantido o bom uso, a fim de assegurar um equilibrio entre direitos e deveres dos
condoéminos.

Portanto, limitar o periodo do aluguel por temporada é norma abusiva, cabendo ao condominio criar
normas mais exigentes para fins de controle e seguranca de quem acessa as suas dependéncias seja por
quanto tempo for, tais como exigir o registro dos locatarios, garantir que estes estejam cientes das
regras condominiais, aplicacdo de multa, dentre outras, para que desta forma exija-se do locatario maior
zelo e cautela ao alugar seu imdvel.

Ademais, constatei que a alteracdo do Regimento interno ndo foi aprovada por pelo menos 2/3 dos
conddminos, nos termos do art. 1351 do Cddigo Civil.

Por tais consideragdes, comungo do entendimento do ilustre Relator e acompanho as raz0es por este
lancadas, manifestando-me favoravel ao provimento do recurso interposto.

E como voto.

Aracaju/SE, 17 de Agosto de 2016.

DESA. ELVIRA MARIA DE ALMEIDA SILVA



