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CONDOMINIO - LOCAGAO POR TEMPORADA -

USO DE APLICATIVOS - FUNGAO SOCIAL DA PROPRIEDADE -
INEXISTENCIA DE ALTERAGAO DE DESTINAGAO -

LIMITES DAS DELIBERAGOES DE ASSEMBLEIAS E

NORMAS INTERNAS CONDOMINIAIS

PARECER

1. A Cémara Brasileira de Comércio Eletronico — Camara-e.net, regularmente constituida
com inscri¢ao junto ao CNPJ/MF sob o numero 04.481.317/0001-48, instituida na Av. Angélica,
2.503/sala 56, municipio de Séao Paulo, Estado de Sdo Paulo — CEP 01227-200, por meio do
Comité Travel Tech, formulou-nos consulta a respeito dos assuntos em referéncia, quais
sejam, limites das deliberagdes assembleares de condominio edilicio, bem como de normas
internas condominiais, em face do uso de aplicativos para locacdo por temporada por seus
conddminos e a suposta alteracao de destina¢ao das unidades privativas quando em locagao
por temporada.

2. Isto posto, passamos a dar nosso parecer.

3. Para resposta aos assuntos em referéncia, faz-se necessaria uma exposi¢ao prévia
sobre algumas defini¢des juridicas aplicadas a propriedade e aos condominios edilicios, o que
fazemos abaixo:

|- EXCERTOS PREAMBULARES

A. DO AGIR NO DIREITO BRASILEIRO

4, Prevé a Constitui¢do Federal brasileira, em seu artigo 5°, inciso I, que ninguém podera
ser obrigado a fazer ou deixar de fazer algo, sendo em virtude de lei. Para tanto, nos ambitos
de suas atuagdes, a Federagdo, os Estados, os Municipios e o Distrito Federal poderao
disciplinar assuntos especificos que facilitem a vida privada dos cidadaos e dos demais
sujeitos a legislagao brasileira.

S. Dito isso, ao tratar sobre a matéria condominios edilicios, o Cdédigo Civil, em seus
artigos 1.331 e seguintes, caracteriza sua formagao pela unido de propriedades privativas e
comuns, além de cuidar das regras basicas de melhor convivéncia do cidadao em condominios
edilicios.
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6. Mais que isso, a legislagéo civilista autoriza que os proprios condominios, por meio de
seus coproprietarios, se autorregulem em assuntos especificos, tais como forma de rateio de
despesas condominiais, forma de administracdo interna, competéncia de assembleias,
sangdes a que estdo sujeitos os condéminos e normas internas do dia a dia.

7. Sobre o tema especifico deste parecer, a controvérsia gira em torno do direito de
propriedade e da possibilidade de o condominio restringir a utilizacdo das unidades, o que
muitas vezes se faz extrapolando sua competéncia e ferindo direitos fundamentais dos
proprietarios de unidades autbnomas.

8. Afinal, o art. 5°, XXII, da Constitui¢do brasileira garante o direito de propriedade como
direito fundamental inviolavel. Isso ndo significa que € um direito absoluto, mas, como direito
fundamental, sua restricdo deve ser excepcional, baseada em lei ou em deliberagcdes
assembleares que obedecam ritos e quéruns especificos.

B. DO DIREITO DE PROPRIEDADE

9. Conforme mencionado acima, o direito de propriedade € um direito fundamental que,
em sua origem, importa no dominio sobre o resultado obtido pelo trabalho e, portanto, acaba
por configurar um grande estimulo ao desenvolvimento econémico, ndo apenas na obtengdo
da propriedade por si, como também para que esta seja mantida em seus fins sociais.

10.  Em termos juridicos, a seguranca e a estabilidade da propriedade promovem a
necessaria valorizagado do trabalho enquanto atividade humana. Ou seja, o trabalho e a
propriedade, sob essa perspectiva, sdo tomados como aspectos inerentes a conditio humana,
a liberdade pessoal e a dignidade dos direitos humanos, nos dizeres de Peter Haberle.

11. Oartigo 1.228 do Cddigo Civil expde que o proprietario tem a faculdade de usar, gozar
e dispor do bem, em consonancia com as suas finalidades econdmicas e sociais, sendo defeso
a este os atos que nédo tragam ao proprietario qualquer comodidade (ou utilidade) e sejam
animados pela intencdo de prejudicar outrem.

12. Conceitualmente, entende-se a propriedade como uma relagéo juridica e formal que é
estabelecida entre o proprietario de uma coisa (bem mével ou imovel) e a sociedade, formada
pelo dominio e pela posse.

13.  N&o se pode esquecer, ademais, que cabe a legislagéo infraconstitucional apenas
estabelecer critérios e condigdes para o exercicio dos elementos que compdem o direito de
propriedade, ndo podendo exclui-los.
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C. DO CONDOMINIO

14, Na hipbtese da existéncia de uma propriedade que possua parte exclusiva e parte
comum, estaremos diante do chamado “condominio” — que, nos termos do art. 1.332 do Codigo
Civil, € concebido a partir de sua “instituicdo”, com a aprovagdo da unanimidade dos
proprietarios das unidades exclusivas, devendo conter em seu texto, dentre outros temas, a
finalidade das unidades condominiais.

15. Outrossim, apds a sua instituigéo, para fins de gestdo diaria, 0 condominio possui um
ato regra denominado “convengéo condominial” - que, para ser aprovada, deve ser subscrita
por 2/3 das fragOes ideais que compdem o condominio.

16.  Essa convengao delimita e expressa a vontade da massa condominial e deve conter,
além dos itens que estejam na instituicao, os assuntos que tratam sobre: rateios de despesas,
forma de administrag@o, assembleias e suas deliberagdes, san¢des e o regimento interno do
condominio.

17.  Nota-se que, nos termos da legislagdo citada, para gestao diaria do condominio, a
convengao condominial traz em seu conteudo as mesmas clausulas da instituicado condominial,
porém, nos termos do art. 1.351 do Cddigo Civil, o conteudo que trata da destinagéo das
unidades condominiais somente pode ser alterado por unanimidade, enquanto os demais
temas tratados na convengédo condominial podem ser alterados por deliberagao de no minimo
2/3 dos condéminos.

18.  Como se verifica, as regras mencionadas acima séo tratadas pelo Cddigo Civil, ou seja,
a lei geral que regulamenta a base da sociedade brasileira e estabelece direitos e deveres de
cada pessoa que vive nessa sociedade ou que esta sujeita a legislagéo brasileira.

19.  Sobre o tema, a Comissao que elaborou o texto do Cddigo Civil de 2002 balizou
diversas diretrizes e compreendeu que o Codigo Civil brasileiro seria a “Lei basica, mas ndo
global, do Direito Privado”, conservando-se em seu ambito a ideia de:

(...) ndo dar guarida no Codigo senéo aos institutos e solugdes normativas
ja dotadas de certa sedimentacdo e estabilidade, deixando para a
legislacao aditiva a disciplina de questdes ainda objeto de fortes duvidas e
contrastes, em virtude de mutagdes sociais em curso, ou na dependéncia
de mais claras colocagdes doutrinarias, ou ainda quando fossem previsiveis
alteragbes sucessivas para adaptacdes da Lei a experiéncia social e
econdmica’.

1 Trecho da Exposicéo de Motivos do Supervisor da Comisséo Revisora e Elaboradora do Cédigo Civil, reproduzida pelo
Prof. Dr. Miguel Reale, no Tépico “Diretrizes Fundamentais”.
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20.  Traduzindo-se este ideal para 0 ambiente dos condominios, verificamos que ndo é o
objetivo Cédigo Civil regulamentar as relagdes condominiais cotidianas, mas sim possibilitar a
todos os condominios, de forma igual, uma auto-regulamentacao, através de sua institui¢éo,
das convengdes condominiais e dos regimentos internos.

21.  Ou seja, ndo era e nunca foi ideia dos elaboradores do Cddigo Civil trazer solugdes
para os problemas diarios dos condominios, mas criar conceitos basicos e estabelecer novos
alicerces a uma legislagdo que ja existia previamente — a Lei 4.591, de 1964, que trata sobre
condominios em edificagdes.

22. O condominio, assim, cada vez mais se particulariza, passando a ser visto como uniao
de pessoas com complexidade tamanha que, em uma visédo micro, pode ser chamada de
“sociedade’.

D. DA DESTINAGAO DAS UNIDADES CONDOMINIAIS

23.  Conforme ja afirmado acima, a legislagao patria, quando possibilita aos condominios
edilicios a auto-regulamentacao, possibilita também que, no ato da instituicdo condominial
firmada pela totalidade dos coproprietarios, seja definida a finalidade das unidades
condominiais. Esta disposicdo somente poderd ser alterada pela unanimidade dos
conddminos (art. 1.351 do Codigo Civil), uma vez que, apesar de fazer parte da convengéo
(art. 1.334), é uma definicao contida em ato especifico da instituigéo.

24.  E importante notar que a finalidade da unidade condominial (residencial, industrial,
comercial, logistica ou mista) ndo se confunde com o modo pelo qual o proprietério deve
exercer suas faculdades inerentes ao direito de propriedade. Isto é: o fato de a unidade ter
destinacao residencial ndo obriga que o proprietario resida no imével, tampouco lhe impede
de extrair frutos da sua unidade.

25.  Portanto, afirma-se que a finalidade residencial da unidade condominial ndo impede
que o proprietario, no exercicio do seu direito de fruigdo, aufira renda com o imével, atingindo,
com isso, seu fim social. Ou seja, o proprietario nao desvirtua a finalidade residencial do imével
se extrai frutos de sua propriedade, desde que esses frutos estejam ligados a ocupagéo do
imovel como residéncia, ainda que temporaria.

26.  Situacdo dispar seria se o proprietario (ou qualquer outro possuidor) exercesse
efetivamente atividade comercial em seu imdvel, ou seja, utilizasse-o como consultério
médico, escritorio de contabilidade, loja de roupas, etc. Nesse caso deve haver determinagdo
condominial que permita a destina¢do comercial do imével dentro do condominio, seguindo,
portanto, as formalidades exigidas por lei.
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E. DO DIREITO DE LOCAGAO POR TEMPORADA

27.  Oriundo das faculdades legais do proprietario, aquelas que o permitem usar, gozar e
dispor do seu bem, abre-se a possibilidade de um negdcio juridico que consiste na
transferéncia pacifica e onerosa da posse de um mével ou imdvel, sem que se perca o dominio
do bem. Estamos, assim, diante de uma locagao?.

28.  Com efeito, segundo a legislagao civilista vigente, pode haver dois tipos de contrato de
locacdo: (1) néo residencial e (2) residencial. Respectivamente a segunda hipétese, permita-
nos ater a um subitem, a locagao residencial por temporada, que, nos termos da Lei 8.245/91,
artigo 48 e seguintes, é assim estabelecida:

SECAO Il
Das locagdes para temporada

Art. 48. Considera-se locacdo para temporada aquela destinada a
residéncia temporaria do locatario, para pratica de lazer, realizagdo 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 imdvel.

Paragrafo Unico. No caso de a locagdo envolver imdvel mobiliado, constara
do contrato, obrigatoriamente, a descrigdo dos moveis e utensilios que o
guarnecem, bem como o estado em que se encontram.

Art. 49. O locador podera receber de uma sé vez e antecipadamente os
aluguéis e encargos, bem como exigir qualquer das modalidades de
garantia previstas no art. 37 para atender as demais obrigagbes do
contrato.

Art. 50. Findo o prazo ajustado, se o locatario permanecer no imével sem
oposigao do locador por mais de trinta dias, presumir-se-a prorrogada a
locagdo por tempo indeterminado, nédo mais sendo exigivel o pagamento
antecipado do aluguel e dos encargos.

Paragrafo unico. Ocorrendo a prorrogagao, o locador somente poderd
denunciar o contrato ap6s trinta meses de seu inicio ou nas hipdteses do
art. 47.

29.  Como se |é no caputdo art. 48, a locagédo por temporada destina-se a residéncia
temporaria do locatario e, portanto, se enquadra como subitem da locacao residencial. O

2 locagéo garante que a propriedade atenda ao principio da fungéo social (art. 5°, XXIlI, da Constituicio Federal) e é uma
das garantias existentes no ordenamento juridico do exercicio do preceito constitucional contido no art. 170, Il, da Carta
Magna, que é o principio de a propriedade privada fazer parte da ordem econdmica e assegurar uma existéncia digna a
pessoa humana, ditame também previsto no Cédigo Civil, § 1° do art. 1.228.
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proprio dispositivo prevé hipoteses exemplificativas de locagao para residéncia temporaria,
como aquelas de curto prazo para simples lazer do locatario.

30.  Atente-se, portanto, para o fato de que a locagéo por temporada tem, por conceito,
finalidade residencial, ainda que a estadia do locatério se restrinja a poucos dias. Essa foi uma
escolha legislativa, que veio impressa no caput do dispositivo, e que se inspirou na avalia¢éo
do uso que o locatéario — e ndo o locador — faz do imovel. Isto é: a propria Lei 8.245/91
considerou ter natureza residencial a permanéncia do locatario em imdvel por menos de 90
dias para lazer, para realizar cursos, tratar de sua saude, entre outros motivos, dando a isso
o titulo de “residéncia temporaria”.

31.  Feitas as referidas consideracdes, em resposta aos temas tratados pelo consulente,
temos:

Il - DO MERITO DA CONSULTA

A. DA PROTEGAO AO DIREITO DE PROPRIEDADE COMO GARANTIA
FUNDAMENTAL DO ESTADO DEMOCRATICO DE DIREITO

32.  Em complemento ao j& adiantado acima, nos dizeres da doutrinadora Maria Helena
Diniz, quando discorre sobre o tema citado, temos alguns requisitos elementares sobre os
fundamentos juridicos de propriedade:

a) Conceito: Direito de Propriedade é o direito que a pessoa fisica ou
juridica tem, dentro dos limites normativos, de usar, gozar e dispor de um
bem, corpéreo ou incorporeo, bem como de reivindica-lo de quem
injustamente o detenha;

b) Elementos Constitutivos: Jus utendi é o direito de tirar do bem todos os
servicos que ele pode prestar, sem que haja alteragdo em sua
substancia; Jus abutendi ou disponendi é o direito de dispor da coisa ou de
poder aliend-la a titulo oneroso ou gratuito, abrangendo o poder de
consumi-la e o poder de grava-la de dnus ou submeté-la ao servigo de
outrem; Reivindicatio é o poder que tem o proprietario de mover agéo para
obter o bem de quem injustamente o detenha.

33.  Assim, conforme disciplina o art. 1.228 do Cddigo Civil, € uma das faculdades inerentes
ao proprietario, bem como um elemento do direito de propriedade, o direito de fruir de seu

patriménio.

34.  E neste sentido que a Constituicio Federal indica que o direito pleno de propriedade é
uma garantia constitucional inviolavel. Mais que isso, o texto constitucional indica a
necessidade de o proprietario garantir a fun¢do social de sua propriedade, com base nos
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principios da ordem econdmica®. Assim, temos que o direito de fruir da propriedade imobiliaria,
por meio da locagéo, € um direito garantido constitucionalmente e protegido pelo ordenamento
juridico patrio.

35.  Quanto ao uso da propriedade, diz o Des. Marco Aurélio Bezerra de Melo:

No mundo contemporaneo, ndo ha mais espaco para entender a
propriedade divorciada do elemento que |lhe confere conteudo e tutela
juridica, que vem a ser o exercicio do dominio mediante a atenta
observancia da fungéo social, pois, em que pese a prote¢cdo de ordem
privada da propriedade, ela devera retratar uma finalidade econdmica e
social apta a sua vocagao urbana ou rural, gerando frutos, empregos e
conduzindo a uma justa circulagéo das riquezas, de modo a que tenhamos
uma sociedade mais justa e solidaria, objetivo primaz do estado
democratico de direito deflagrado pela Constituigdo da Republica
Federativa do Brasil de 1988.

36.  Desta forma, pode o proprietario desfrutar do bem como quiser, sujeitando-se apenas
as limitagdes legais impostas em razao do interesse publico ou da coexisténcia do direito de
propriedade de outros titulares: essas limitagdes, previstas no inciso IV do art. 1.336 do Cddigo
Civil, sdo a destinagdo da unidade condominial (residencial ou comercial) em linha com o
disposto na convengdo de condominio e os preceitos da seguranga, sossego, salubridade e
bons costumes.

B. DAS DELIBERAGOES ASSEMBLEARES E SUAS LIMITAGOES EM FACE AO
DIREITO DE PROPRIEDADE

37.  Neste momento, calha mencionar que as matérias vinculadas ao Direito Civil —
propriedade imobiliaria, locagéo e condominios — s&o de competéncia privativa legislativa da
Unido, nos termos do art. 22 da Constituicdo Federal, inciso .

38.  Dito isto, verifica-se que, devido ao dinamismo da sociedade, varias condicdes e
situagdes ndo previstas quando da formagéo do condominio podem surgir com o passar do
tempo. As tentativas de se restringir a locagao por temporada e o uso de aplicativos para este
fim é um destes temas.

39.  No entanto, ao disciplinar de forma proibitiva ou restritiva tais matérias, o condominio
acaba por ferir o direito do proprietario de fruir livremente do seu bem imobiliario, em pleno
gozo dos principios da ordem econdmica garantidos pela Constituicdo Federal e pelo Codigo
Civil.

3 Constituicdo Federal, em seu art. 170.
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40.  Conforme ja mencionado, os conddminos se manifestam por meio de deliberagdo em
assembleias, as quais necessitam obedecer ao bindmio da legalidade e legitimidade para
surtirem efeitos, vez que o sistema administrativo condominial se assemelha, em alguma
medida, a Administracdo Publica, sendo a deliberagdo assemblear um paralelo ao ato
administrativo.

41.  Desta forma, as deliberacdes das assembleias devem ser:

(1) legitimas: com convocagao feita nos termos da legislagdo vigente a época, quoruns
especificos, respeitando as capacidades e legitimidades contidas nas normas internas
de quem as convoca; e

(2) legais: que ndo afrontam nenhum direito previsto na legislagdo vigente e nas
proprias normas internas, devendo ser respeitadas, seja por for¢a do proprio espirito
do instituto, seja por forga da legislagao.

42.  Um exemplo que se traz a mesa para melhor elucidar o binémio da “legitimidade +
legalidade” € a seguinte hipdtese: um condominio, por quérum qualificado e obedecendo a
todas as regras assembleares, restringe a utilizagéo do elevador social por pessoas de pele
negra. Em que pese haver legitimidade da deciséo do condominio — pois obedeceram-se as
formalidades assembleares determinadas - tal decisdo do condominio € eminentemente
ilegal, por razdes evidentes e inequivocas, pois vai contra diversos dispositivos constitucionais,
legais e infralegais.

43.  Tais condigOes existem pela necessidade que tem a deliberagao assemblear de seguir
as formalidades legais e as pautas impostas pela legislagao para sua edi¢do. Nao é admitida,
portanto, a pratica de deliberagcdes fora desses parametros, uma vez que o principio da
legalidade para os condominios existe assim como para o Direito Publico, pois s € permitido
ao condominio em geral, e ao sindico em particular, fazer o que esta previsto na lei, inclusive
suas deliberagdes (0 padréo de comportamento deve ser o legal).

44.  Caso a deliberagdo desobedega as regras legais, 0 ato estara sujeito a controle e
revisdo quanto a legalidade e a legitimidade. Mais que isso, o sindico, na qualidade de
representante do condominio, devera responder pelos danos causados ao proprietario (e/ou
coletividade) atingido pelo ato praticado pelo condominio ao arrepio da lei.

45.  Afirma-se, portanto, que as deliberagbes que afrontarem as diretrizes legais serao
nulas, nos termos do artigo 166 do Cédigo Civil, incisos I, IV e V, a saber:

Art. 166. E nulo o negdcio juridico quando:

| — celebrado por pessoa absolutamente incapaz;

[l — for ilicito, impossivel ou indeterminavel o seu objeto;

[l - o motivo determinante, comum a ambas as partes, for ilicito;
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IV - ndo revestir a forma prescrita em lei;

V - for preterida alguma solenidade que a lei considere essencial para a
sua validade;

VI - tiver por objetivo fraudar lei imperativa;

VIl - a lei taxativamente o declarar nulo, ou proibir-lhe a pratica, sem
cominar sangao.

46.  Nao ha como se terem deliberacbes assembleares em contrario ao ordenamento
juridico, em especial sobre restrigdes do elemento fruigdo do direito de propriedade. Para que
isSo seja possivel, exige-se uma complementagao legislativa voltada a sua conformagéo, por
haver constitucionalmente uma prote¢do que preserva o principio da reserva legal em tal
assunto.

47.  Neste sentido, e como ja mencionado, sendo a matéria de competéncia federal, deve
haver uma Lei Federal que restrinja a fruicdo da propriedade, ndo cabendo ao condominio
disciplinar tal questéo.

48.  Trata-se, assim, de uma garantia institucional que demanda do legislador a
promulgagéo de complexo normativo que assegure a existéncia, a funcionalidade e a utilidade
privada desse direito, conforme leciona Gilmar Ferreira Mendes e Pontes de Miranda.

49.  Assim, ha hoje, no ordenamento juridico, a possibilidade irrestrita de locagbes de
propriedades integrantes de condominios edilicios e assemelhados, seja por temporada ou
ndo. O que se exige € que sejam preservados 0s principios trazidos na lei especifica de
locagéo e no Cddigo Civil, principalmente quanto aos deveres dos conddéminos, bem como
respeitando-se a finalidade residencial do imével. Difere-se, por outro lado, da possibilidade
de se deliberar sobre assuntos comportamentais relativos a ocupagéo do imével, que podem
ser definidos para manuteng¢do do cumprimento do sossego, salubridade, seguranga e bons
costumes.

50.  Observa-se, assim, que uma convengdo condominial ndo pode restringir 0 uso da
unidade condominial para locagao por temporada, uma vez que a restricdo ou proibicao a
locagéo por temporada esté ligada ao elemento da fruicdo do imovel. Caso o imdvel continue
sendo utilizado conforme sua finalidade (como residéncia, mesmo que temporéria, do
locatario), restricdes a essa atividade gerariam uma norma interna nula.

51.  Neste sentido, repetimos que tais limitagdes a fruicdo acabam por sujeitar-se, nesse
ponto, ao principio da reserva legal, ou seja, somente a lei cabe dispor sobre tais questdes,
sendo vedada a imposicdo de limitacdes a propriedade por atos normativos de indole
infralegal.
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52.  Por consequéncia, ndo pode o condominio impor periodo minimo obrigatorio de
estadia para os locatarios, uma vez que o condominio ndo tem competéncia legal para
gerenciar relagdes juridicas privadas ou criar regras e restricdes nao apontadas por lei.

53.  Outrossim, ndo pode o condominio cobrar taxa extra pelo uso da unidade condominial
quando locada, seja a que titulo for, ainda que para suprir necessidade de consumo. Se o
fizer, o condominio se aproxima de atividade empresarial, auferindo lucro e ndo apenas
rateando despesas, 0 que € vetado por lei.

54.  Por oportuno, destaca-se que uma deliberagdo assemblear ndo pode, também,
restringir o uso de areas comuns aos locatarios nos casos de locagédo por temporada, uma vez
que, no momento em que ocorre a transferéncia da posse da unidade ao locatario, este passa
a ser visto pelo condominio como legitimo possuidor do imoével. N&o ha, portanto, em um
primeiro momento, legalidade na restri¢&o de uso por parte do condominio, por falta de amparo
legal.

C. DA MANUTI;NQAO DO CARATER RESIDENCIAL DO IMOVEL QUANDO HA
VANTAGEM ECONOMICA RECEBIDA PELA LOCACAO POR TEMPORADA, AINDA QUE
NEGOCIADA EM PLATAFORMAS DIGITAIS

55.  Neste momento, afirma-se: ndo ha como se descaracterizar a finalidade residencial do
condominio, ou mesmo da unidade condominial, somente pelo proprietario exercer seu direito
constitucional de fruir de sua propriedade em linha com os principios da ordem econémica.

96. O fato de ser a atividade exercida pelo proprietario uma atividade que gera renda em
nada se confunde com a finalidade residencial do condominio ou da unidade condominial —
que permanece residencial. Afinal, como se adiantou, o art. 48 da Lei 8.245/91 foi expresso
ao apontar que a permanéncia temporaria do locatario por menos de 90 dias, inclusive para
fins de lazer, constitui uso residencial da unidade.

57.  Neste ponto, insta transcrever o entendimento do Desembargador Milton de Carvalho,
do Tribunal de Justica de Sdo Paulo:

“(...) ndo € descaracterizada a destinacao residencial pelo fato de pessoas
distintas, em espacos curtos de tempo, ocuparem o imovel. A locagao por
curto espago de tempo néo difere daquela temporalmente estendida. Em
ambos o0s casos o locador aufere renda com seu imdvel, sem que isso
desnature a utilizagao 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
escritorio, um ponto de vendas, uma loja, etc. Nao sendo esse 0 caso, o fim
residencial ndo se altera pelo fato de mais de um locatario utilizar da
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mesmissima forma o local caso fosse ocupado por um Unico locatario”
(TJSP, Apelagdo Civel, Rel. Des. Hugo Crepaldi, 38 Camara
Extraordinaria de Direito Privado, julgado em 26/10/2017).

58.  Além disso, o fato de a locagao ser negociada em plataformas digitais também néo
descaracteriza a finalidade residencial da unidade. O meio em que se encontram interessados
em locar a unidade € indiferente para definir o modo como se exerce o direito de propriedade
- ainda mais porque, ao cabo, esses meios servem para garantir a fungdo social da
propriedade. Em outras palavras, o meio utilizado nao altera a figura juridica final, configurada
pelo ato juridico perfeito de contratagdo de locagdo por temporada, mediante prévias
negociagdes, da mesma forma em que nao altera a finalidade residencial do imével.

59. Em sintese:

a) alocagéo por temporada, por expressa definicdo legal, tem natureza residencial (art.
48 da Lei 8.245/91); e

b) a forma de se atingir o objetivo de locagao indifere (se por aplicativo, site, jornal ou
outro meio).

D. DO USO DA TEORIA DA PLURALIDADE DOS DIREITOS LIMITADOS EM MATERIA
CONDOMINIAL PARA IMPOSICAO DE PROIBIGOES OU LIMITACOES AO USO OU
FRUICAO DAS PARTES EXCLUSIVAS CONDOMINIAIS

60.  Por fim, deve-se registrar que a teoria da pluralidade dos direitos limitados trata do
principio de que o condominio € formado por uma pluralidade de proprietarios, todos com seus
direitos individuais de propriedade protegidos, sem desconsiderar o interesse da coletividade.

61. Emsuma, diz-se que, a0 mesmo tempo em que cada um possui seu direito individual
como integrante do condominio, todos juntos compdem uma comunidade cujo interesse se
destaca, sem que haja a perda do direito de propriedade.

62. N&o vemos correta, no entanto, a aplicacdo da teoria da pluralidade dos direitos
limitados para as questdes que envolvem a fruicdo do imovel, por esta estar ligada nao
somente ao exercicio do direito de propriedade, mas também ao atingimento dos principios da
ordem econdmica e da fungao social da propriedade. Nao se pode confundir restricdes ao uso
da unidade, nos termos estabelecidos pela coletividade, e de modo a néo prejudicar 0 sossego,
a salubridade e a seguranca dos possuidores, com limitagdes ao aproveitamento da
propriedade garantido pela Constituigéo e pelo ordenamento juridico.

63.  Destaforma, mostra-se evidente a diferenciagdo de quérum para se alterar a finalidade
das unidades condominiais, ndo podendo ser alterada por quérum de apenas 2/3 das

Pagina 11 de 12



Rua Teoduretto Souto, 210 — Sdo Paulo — SP — CEP 01539-000
Tel./Fax. (+5511) 3277-7929 / 3271-7888

E-mail: dses@dses.com.br site: www.dses.com.br

Consultoria Condominial

unidades, tal qual as matérias comportamentais relativas ao uso das unidades, que séo
objetos e base da aplicagéo da teoria da pluralidade dos direitos limitados.

64.  Assim, vemos como incorreta a aplicacdo desta teoria para justificar a limitagdo ou
proibicdo das locagdes por temporada em condominios edilicios por mera aprovacao
assemblear, ou por convengdo condominial, uma vez que se trata de um elemento do direito
de propriedade, o qual somente é passivel de modificagdo constitucional e legal, uma vez que
versa sobre a fruicao, e ndo o uso da unidade.

Il - CONCLUSAO

65.  Por fim, concluimos pela possibilidade de locagao por temporada em condominios
edilicios, independentemente do meio de comunicagédo e negociagéo pelo qual seja realizada,
uma vez que referida atividade néo afeta a finalidade residencial das unidades condominiais
ou do empreendimento condominial, descritas na instituicdo condominial, sendo uma
faculdade derivada do direito de propriedade e um exercicio de principios da ordem
econdmica, ambos garantidos pela Constitui¢do Federal.

66.  Concluimos ainda que existe distingdo entre a atividade de locagdo exercida pelo
proprietario da unidade condominial e a finalidade da unidade condominial e/ou do condominio
(comercial ou residencial), ndo se confundindo o exercicio daquela com a finalidade desta.

67.  Sobre o direito de propriedade na locagdo por temporada, concluimos que a base é o
elemento da frui¢do, o qual somente pode ser alterado por forga legal e que ndo se confunde
com o do uso, o qual pode ser restrito por deliberagdes condominiais somente para preservar
0 S0SSego, a seguranga, a salubridade e os bons costumes da coletividade.

E 0 nosso parecer.

Séo Paulo, 08 de marcgo de 2019.

Cristiano de Souza /Oliveira
OAB/SP 151 147
/ /2;/ Vi

/“:/
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