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Agravo de Instrumento n. 4000879-03.2017.8.24.0000
Relator: Desembargador Rubens Schulz

AGRAVO DE INSTRUMENTO. AQAO DECLARATORIA
DE NULIDADE DE ATO JURIDICO C/C INDENIZACAO POR
DANOS MATERIAIS. DEFERIMENTO, NA ORIGEM, DA
TUTELA DE URGENCIA ATINENTE A SUSPENSAO DO
ITEM 06 DA ATA DA ASSEMBLEIA GERAL ORDINARIA DO
CONDOMINIO, QUE LIMITOU O NUMERO DE
OCUPANTES POR APARTAMENTO DURANTE AS
LOCACOES.

INSURGENCIA DO CONDOMINIO. ALEGAGCAO DE
VALIDADE DA LIMITACAO E DE SOBERANIA DAS
DECISOES TOMADAS EM ASSEMBLEIA.
INSUBSISTENCIA. DIREITO A PROPRIEDADE QUE, A
DESPEITO DE NAO SER ILIMITADO, EXIGE JUSTO
MOTIVO PARA SER FLEXIBILIZADO. EXEGESE DO ART.
1.228, CAPUT, DO CODIGO CIVIL. AUSENCIA DE PROVA
SUMARIA A RESPEITO DOS PREJUIZOS QUE VEM
SENDO CAUSADOS PELOS INQUILINOS DOS AUTORES.
RESTRICAO, ADEMAIS, QUE DISCRIMINA CERTO
GRUPO DE PROPRIETARIOS. INADMISSIBILIDADE.
POSSIBILIDADE DE SE DESCONSTITUIR DECISOES
CONDOMINIAIS QUANDO EM CONFRONTO COM O
ORDENAMENTO JURIDICO BRASILEIRO.
PROBABILIDADE DO DIREITO E PERIGO DE DANO
PRESENTES. INTELIGENCIA DO ART. 300, CAPUT, DO
CPC/2015.

Preponderam, ao menos neste momento processual, 0s
direitos individuais dos proprietarios em usar, gozar e dispor
da sua unidade em detrimento do que foi aprovado em
assembleia condominial, mormente porque nao se denota
dano a coletividade no simples fato de se permitir a locagéo
para 20 (vinte) ao invés de 12 (doze) pessoas, nho
apartamento dos agravados, como ja vinha ocorrendo e, ao
gue tudo indica, ndo confere risco ao edificio.

RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO.

Gabinete Desembargador Rubens Schulz
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Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento
n. 4000879-03.2017.8.24.0000, da comarca da Capital 6* Vara Civel em que €
Agravante Aguas Claras Residence e Agravados José Souza Lino e outro.

A Segunda Camara de Direito Civil decidiu, por votacdo unanime,
conhecer do recurso e negar-lhe provimento. Custas legais.

Participaram do julgamento, realizado nesta data,0 Exmo. Sr. Des.
Newton Trisotto, presidente com voto, o Exmo. Sr. Des. Jodo Batista Goes
Ulysséa e o Exmo. Sr. Des. Rubens Schulz, relator.

Florianopolis, 6 de julho de 2017.

Desembargador Rubens Schulz
RELATOR

Documento assinado digitalmente
Lei n. 11.419/2006

Gabinete Desembargador Rubens Schulz
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RELATORIO

Aguas Claras Residence interpds agravo de instrumento em face da
decisdo proferida na "Acdo Declaratéria de Nulidade de Ato Juridico c/c
Indenizacdo por Dano Material, com pedido de Tutela de Urgéncia" n.
0314138-25.2016.8.24.0023, da 62 Vara Civel da Comarca da Capital, proposta
por José Souza Lino e Wanilde Peixoto da Silva Lino, em que o juiz de primeiro
grau deferiu a tutela pretendida "para determinar a suspensédo do item 06 -
"Normatizacdo para Locacdo de Apartamento”, da ata da assembleia geral
ordinaria do Condominio Aguas Claras Residence, sob pena de multa diaria de

R$ 100,00, limitando-se a R$ 10.000,00" (fl. 89), ao argumento de que:

A verossimilhanca das alegacbes encontram-se presentes sobre a
possivel existéncia de um direito a ser tutelado, ou seja, a limitacdo ao direito de
propriedade individualizada.

Por outro lado, o fundado receio de dano irreparavel ou dificil reparacéo
reside no fato de os autores ndo aferirem renda com a locacdo, bem como
sofrerem com o pagamento das multas referentes a suposta infracdo as regras
condominiais.

Sabe-se que ao proprietario € dado o direito de usar, gozar e dispor de
sua unidade autbnoma, podendo loca-la quando lhe for conveniente, artigo
1.228 do Cdbdigo Civil e artigo 19 da Lei 4.591/64.

[...]

Evidente que, se os eventuais locatarios atentarem contra as regras
estabelecidas na convencdo interna do condominio ou as normas de boa
vizinhanca, sera o condémino o responsavel direto pelas infracbes, artigo 21 da
lei 4.591/94.

Dito isto, tenho como preenchidos os pressupostos integradores da tutela
de urgéncia. (fls. 88-89)

Afirma, o agravante, em suma, que 0s agravados nao realizam
"simples locac¢des por temporada [...], mas extrapolam sua unidade, na verdade,
[...] gerando grande transtorno aos demais moradores”, pois 0 apartamento
destes, ap0s a realizacdo de obras no seu interior, conta, atualmente, com 9
(nove) quartos, o que “"acarreta um rodizio interminavel de grande numero de
pessoas estranhas no prédio” (fl. 4).

Além disso, aduz que o direito de propriedade nao é ilimitado,

Gabinete Desembargador Rubens Schulz
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sendo perfeitamente licita a restricdo da mesma, que deve ser exercida sem
abusos, conforme o ordenamento juridico brasileiro.

Ainda, assevera que "ao locar sua unidade para uma multidao,
resta caracterizada uma infracdo a Clausula 132 do Regimento Interno, que veda
a utilizacdo do imovel sendo para fins exclusivamente residenciais" (fl. 6).

Por fim, sustenta que a decisdo tomada em assembleia
condominial, ainda mais quando unanime, como no caso em tela, é soberana, e
somente pode ser desconstituida por outra decisdo tomada em assembleia ou
por decisdo judicial, na hipétese de flagrante ilegalidade, o que nédo se observa.

Assim, requereu a concessao do efeito suspensivo. E, no mérito, a
reforma da decisao para confirmar a validade da norma condominial aprovada na
assembleia em questéao.

Em decisdo liminar, as fls. 102-106, a Exma. Sra. Desa. Claudia
Lambert de Faria indeferiu o efeito almejado, pois entendeu que tal limitacdo
afronta o direito de propriedade, e discrimina o uso e a fruicdo do bem pelos
locatarios ou locadores, além de ponderar que ndo é o numero de ocupantes de
cada unidade que descaracteriza a destinagdo do imével.

Intimados para oferecer contrarrazdes, os recorridos manifestaram-
se as fls. 109-120, em que rebatem todos os argumentos trazidos nas razfes
recursais, e consignam que eles ou seus locatarios jamais incidiram em qualquer
infracdo as normas condominiais, nem o recorrente trouxe prova a respeito.

Ademais, declaram que "era 6nus do agravante demonstrar efetivo
prejuizo aos demais conddéminos, o que ndo ocorreu, visto que se limitou a
alegar, de forma genérica, que tal situacao traz aos proprietarios das unidades
"indubitavel incobmodo e inseguranca” (fl. 119).

Derradeiramente, menciona que compete ao municipio fixar quais
sdo os critérios para o0 calculo da lotagdo dos imdveis localizados no seu

territorio, e que a profissional que elaborou o laudo técnico, anexado na inicial, e

Gabinete Desembargador Rubens Schulz
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que levou em consideracdo o Codigo de Obras e Edificacdes de Florianépolis
(Lei Municipal n°® 60, de 11 de maio de 2000), concluiu que "o numero de
usudarios que o apartamento 402 do Condominio Aguas Claras Residence
comporta é de 20 pessoas” (fl. 117).

Este é o relatério.

Gabinete Desembargador Rubens Schulz
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VOTO

Conheco do recurso, porquanto presentes 0s pressupostos de
admissibilidade.

Cinge-se a controvérsia quanto ao deferimento da tutela provisoria
de urgéncia almejada, concernente a suspensao da aplicagcdo do item "06 —
Normatizacao para locacéo de apartamento” da "Ata Assembleia Geral Ordinaria
do Condominio Aguas Claras Residence", de 30-1-2016, no que toca a limitag&o
a 12 (doze) pessoas no apartamento de propriedade dos agravados.

Sustenta, o recorrente, a validade da limitagdo do numero de
usuarios por unidade condominial e a soberania das decisbes tomadas em
assembleia condominial nas suas razdes recursais.

Todavia, tem-se que as suas alegacdes ndo merecem prosperar,
pois ainda que cedico que o direito a propriedade néo seja ilimitado, a teor do art.
1.277, caput, do Cddigo Civil, e que as deliberacdes tomadas nas assembleias
condominiais facam lei entre os condéminos, a excecdo aquela prerrogativa
comporta justo motivo para tanto, e as decisbes do condominio ndo séao
absolutas, de modo que podem ser desconstituidas se houver confronto com o
ordenamento juridico brasileiro.

No caso em concreto, além de o agravante nao ter demonstrado,
sumariamente, os prejuizos que lhe vem sendo causados pela conduta dos
recorridos e de seus inquilinos - 6nus que lhe competia -, houve clara
discriminacdo condominial no tocante aos proprietarios daqueles que utilizam os
seus imoveis para fins de locacgéo, principalmente de temporada; o que nao pode
ser admitido. Como bem timbrado pela Exma. Sra. Desa. Claudia Lambert de

Faria, a fl. 105:

Isso porque tal limitacdo foi imposta apenas para os casos de locacdo
(notadamente aquelas de temporada), sendo que cada proprietario ou locatario
gue possua contrato de longa duragdo podera fazer uso da sua unidade
condominial sem restricdo no numero de usuarios, o que, certamente, acabara
gerando os mesmos incdmodos acima descritos.

Gabinete Desembargador Rubens Schulz
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Salienta-se que segundo o art. 1.228, caput, do Cddigo Civil: "O
proprietario tem 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 detenha."”

Mutatis mutandi, € o entendimento desta Corte de Justica:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. LIMINAR EM ACAO CAUTELAR
INOMINADA. CONVENCAO 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.
PONDERACAO DAS REGRAS INTERNAS A LUZ DOS ARTS. 10, lll, 19 E 21
DA LEI N. 4.591/64, BEM COMO DO ART. 1.335 DO CC/02. RECURSO
PROVIDO. A convencdo de condominio € ato normativo imposto a todos os
condéminos com o objetivo primordial de regular os direitos e deveres dos
moradores, tanto proprietarios como ocupantes, porém, ndo é plena a
liberalidade na sua elaboracdo. (TJSC, Agravo de Instrumento n.
2014.001480-6, de Porto Belo, rel. Des. Sebastido César Evangelista, |.
16-07-2015).

APELACAO CIVEL. ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE DE
DELIBERACAO DE ASSEMBLEIA CONDOMINIAL C/C INDENIZACAO POR
DANOS MATERIAIS E MORAIS. SENTENCA DE IMPROCEDENCIA.
RECURSO DO AUTOR. NULIDADE DA DELIBERACAO DA ASSEMBLEIA DO
CONDOMINIO DEMANDADO QUE PROIBIU AOS LOCATARIOS POR
TEMPORADA O ACESSO A PISCINA, SAUNA, PLAYGROUND,
LAVANDERIA, SALAO DE FESTAS. EFICACIA HORIZONTAL DOS DIREITOS
FUNDAMENTAIS. AFRONTA AO DIREITO A ISONOMIA DECORRENTE DA
LIMITACAO DO USO A DETERMINADO GRUPO DE PESSOAS.
INEXISTENCIA DA MESMA PROIBICAO EM RELACAO AOS CONVIDADOS
E/OU AUTORIZADOS PELO PROPRIETARIO. AFRONTA AO DIREITO DE
PROPRIEDADE, DIANTE DA LIMITACAO DA LIVRE DISPOSICAO DO BEM.
AUSENCIA DE PROVA POR PARTE DO CONDOMINIO DEMANDADO
ACERCA DA REITERACAO DA PRATICA DE INFRACOES POR MAU USO
DA PROPRIEDADE POR LOCATARIOS. FALTA DE RAZOABILIDADE DA
LIMITACAO GENERICA IMPOSTA. PEDIDO JULGADO PROCEDENTE TAO-
SOMENTE PARA DECLARAR NULA A PROIBICAO DIRIGIDA AOS
LOCATARIOS. INVIABILIDADE DA CONDENACAO DO CONDOMINIO AO
PAGAMENTO DE INDENIZACAO. PROIBICOES BASEADAS EM
DELIBERACAO DA ASSEMBLEIA CONDOMINIAL. ILICITUDE INEXISTENTE.
REQUISITOS DA RESPONSABILIDADE CIVIL NAO CONFIGURADOS.
SENTENCA REFORMADA. INVERSAO DOS ONUS SUCUMBENCIAIS.
SUCUMBENCIA MINIMA DO AUTOR. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.
(TJSC, Apelagéo Civel n. 2007.044616-6, de Balneario Camborid, rel. Des. Saul
Steil, j. 13-03-2012 — grifo n0sso).

Gabinete Desembargador Rubens Schulz
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ACAO DE ANULACAO DE ATO JURIDICO. TUTELA ANTECIPADA.
ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA. MUDANCA EM REGIMENTO
INTERNO DE CONDOMINIO EDILICIO. QUESTOES DE ORDEM FORMAL E
MATERIAL. CONCENTRACAO DO INTERLOCUTORIO NO SEGUNDO
ASPECTO. LIMITACAO AO USO DE AREAS COMUNS DO PREDIO POR
LOCATARIOS DE TEMPORADA. ART. 5° DA CONSTITUICAO FEDERAL.
ISONOMIA. TRATO DA MATERIA PELO ART. 1.345 DO CC/2002 E ART. 23
DA LEI DE LOCAGOES. TENDENCIA A EQUIPARAGAO DO INQUILINO.
NESSE CONTEXTO, RESTRICOES AOS CONDOMINOS QUE DEVEM
MIRAR APENAS CONDUTAS NEGATIVAS, NAO A CASTA A QUE
PERTENCEM. VEROSSIMILHANCA DO PEDIDO DE SUSPENSAO DO
REGIMENTO PRESENTE. PERICULUM IN MORA. PREJUIZO MATERIAL
AOS DONOS QUE QUEIRAM ALUGAR, DEVIDO A PERDA DO ATRATIVO
QUE AS UNIDADES OFERECEM. INTERLOCUTORIO MANTIDO. RECURSO
DESPROVIDO. O principio da igualdade (art. 5°, caput, da Constituicdo
Federal) limita tanto a atuacdo do Poder Estatal quanto dos particulares, a
quem descabe encetar nas suas relagbes quaisquer distingbes de origem e
classe, salvo justificada razoabilidade, que corresponde geralmente ao anseio
sincero de garantir protecdo aos desfavorecidos, ao invés de criar privilégios a
certos grupos que concentram o poder. Avulta ilicito, nesse contexto, limitar
por meio do regimento interno o uso de areas comuns de condominio edilicio a
inquilinos de temporada, como se fosse a respectiva classe indigna de convivio.
Ainda mais porque também o art. 1.345, Il, do CC/2002 e art. 23 da Lei n.
8.245/91 tendem a equiparar o locatario ao dono do imdvel, evitando a
discriminacdo ao cessionario da posse e uso. Forte a verossimilhanca de
argumentos concernentes a suspensdo do regimento interno, o periculum in
mora corresponde a perda no atrativo a locacdo dos imdveis, com prejuizo
material inegavel aos proprietarios que delas assim queriam dispor. Recurso
desprovido. (TJSC, Agravo de Instrumento n. 2011.005096-8, da Capital, rel.
Des. Maria do Rocio Luz Santa Ritta, j. 07-06-2011 — grifo nosso).

N&o se olvide, ademais, quanto a possibilidade de se sancionar o
conddmino que utiliza o imével de forma nociva ou perigosa ao sossego, a
salubridade e a seguranca dos demais, conforme disposto no préprio regimento
interno do condominio, ou na legislacéo civil, administrativa e até penal; ndo se
vislumbrando, justo motivo, portanto, para se restringir o direito dos agravados
fruirem livremente de sua unidade, por ora.

Ainda, diversamente do que alude o agravante, ndo se vislumbra da
simples conduta dos recorridos (qual seja, a locacdo de seu imovel para 20
(vinte) pessoas) infracdo a Clausula 132 do Regimento Interno: "Nao é permitido
utilizar, alugar, ceder ou explorar todo ou em parte, as unidades para fins

Gabinete Desembargador Rubens Schulz
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diversos do uso a que se destina o Residencial, ou seja, fins residenciais". Isso
porque ndo € a quantidade de pessoas que o ocupam, nem o periodo, que
desvirtuam a destinacdo do mesmo, para fins comerciais, por exemplo.

De outra banda, evidencia-se - ainda que precariamente - do laudo
técnico acostado a inicial, e trazido as fls. 53-55, que a locagdo do imével por 20
(vinte) pessoas, como vinha sendo permitido pelos agravados, ndo confere risco
a estrutura do imovel, pois se constatou que respeita a lotagdo méaxima calculada
com base no Codigo de Obras do Municipio de Floriandpolis — Lei Complementar
n. 30, de 11-5-2000, pela arquiteta Vanessa Adriano Andrade.

Assim, é forte a probabilidade do direito ventilada pelos recorridos
na inicial, a teor do art. 300, caput, do Cdodigo de Processo Civil de 2015, vigente
a época da publicacdo da decisdo atacada, atinente a ilegalidade do teor contido
no item 6 da Ata da Assembleia Geral Ordinaria do Condominio Aguas Claras
Residence de 30-1-2016, quanto a limitacdo de 12 (doze) pessoas para 0O
apartamento daqueles, conforme pontuou o magistrado de primeiro grau.

Além disso, inegavel o perigo de dano que se dessume dos autos,
porquanto o ndo gozo da unidade na extensdo que pretendem os agravados
podera |hes causar prejuizo financeiro, ja que restringira 0 numero de
interessados em alugar.

Desta feita, escorreita a decisdo a quo, tendo em vista que
preponderam, ao menos neste momento processual, os direitos individuais dos
proprietarios em usar, gozar e dispor da sua unidade em detrimento do que foi
aprovado em assembleia condominial, mormente porque néo se denota dano a
coletividade no simples fato de se permitir a locacao para 20 (vinte) pessoas, no
apartamento dos recorridos, como ja vinha ocorrendo e, ao que tudo indica, nao
confere risco ao edificio.

Ante 0 exposto, vota-se no sentido de conhecer do recurso e negar-

Ihe provimento.

Gabinete Desembargador Rubens Schulz
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Gabinete Desembargador Rubens Schulz

Este é o voto.





