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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2093010-93.2025.8.26.0000, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ agravante
EXCLUSIVI TECNOLOGIA LTDA, ¢ agravado CONDOMINIO EDIFICIO
JARDIM PAULISTA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 32* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores CAIO MARCELO
MENDES DE OLIVEIRA (Presidente), MARCUS VINICIUS RIOS GONCALVES
E J.B. PAULA LIMA.

Sdo Paulo, 16 de abril de 2025.
CAIO MARCELO MENDES DE OLIVEIRA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Voto n° 28.117

Agravo de Instrumento n° 2093010-93.2025.8.26.0000
Comarca: Sao Paulo — 312 Vara Civel

Agravante: Exclusivi Tecnologia Ltda.

Agravado: Condominio Edificio Jardim Paulista

CONDOMINIO — Acdo anulatéria de multa cumulada com
obrigagdo de ndo fazer — Insurgéncia contra decisdo que,
entre outras deliberacdes, denegou tutela provisoria de
urgéncia, para o fim de determinar a imediata suspensdo da
multa imposta em desfavor da agravante, bem como para
suspender a proibi¢do da locagdo por temporada do imovel
objeto da lide e qualquer penalidade aquela relacionada —
Nao identificacdo, em cognicdo sumaria, da presenga dos
requisitos legais necessarios ao deferimento, “in limine”, da
tutela proviséria postulada pela agravante, no caso a
existéncia de elementos que evidenciem a probabilidade do
direito e o perigo de dano ou o risco ao resultado 1til do
processo, nos termos do art. 300, “caput”, do Cddigo de
Processo Civil — Confirmacdo da decisdo agravada —
Recurso improvido.

Trata-se de agravo de instrumento, com pedido
de antecipacao de tutela recursal, interposto contra decisdo proferida em
autos de acao anulatéria de multa cumulada com obrigagcao de nao fazer,
fundada em direito condominial, que, entre outras delibera¢des, denegou
tutela provisoria de urgéncia, para determinar a imediata suspensdo da
multa imposta, bem como para suspender a proibicdo da locagcdo por
temporada e qualquer eventual penalidade relacionada, incluindo a retirada
imediata da placa fixada na frente do condominio que indevidamente

informa a suposta proibigdo (fls. 38 dos autos de origem).
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Alega a agravante que é locataria do imovel
objeto da lide, cuja locagao, por temporada, foi proibida, de forma unilateral,
pelo condominio agravado, ao argumento de que se trata de prédio
residencial, sem a observancia do disposto no art. 1.351 do Cddigo Civil, o
qual prevé a necessidade de deliberagcdo de 2/3 dos conddbminos para
alteragdo de norma da convengdo condominial, segundo a atual
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga. Aduz, outrossim, que a
decisao recorrida parte de equivocada premissa de que a locag&o por meio
de plataformas digitais se equipara a atividade comercial, entendimento que
restou superado, perante eferida Corte Superior, a qual tem reconhecido,
em julgados recentes, que a locagao por temporada ndo descaracteriza a
destinagao residencial do imével, pois ndo envolve a oferta de servigos
periféricos tipicos de um estabelecimento comercial, como recepcéo,
limpeza diaria, concierge, manobrista, fornecimento de alimentagao, entre

outros.

Recurso tempestivo, preparado e processado
sem a concessao de efeito suspensivo ou ativo, visto que diretamente
encaminhado a julgamento, dispensada a intimagdo do agravado para a

apresentacao de contrarrazdes, por desnecessidade da medida.
Este o relatorio.

Insurge-se a agravante contra a decisdo a seguir

transcrita:

Vistos. Com a detida analise dos documentos que
instruem a nicial, percebe-se que, em juizo perfunctério, ndo ha
probabilidade do direito invocado. Isso porque, consta do artigo 5°, item “v”,
do regulamento interno do condominio (fls. 11), que é proibido usar, alugar,
emprestar ou ceder as unidades, no todo ou em parte, por qualquer periodo
que seja, para fins que ndo sejam residenciais. Nesse contexto, costa da
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inicial, bem como da clausula 82 do contrato de locagéao de fls. 81/91, que a
autora, na condi¢do de locataria do imovel, estaria sublocando o bem para
abrigar funcionarios de suas empresas, stakeholders, convidados, dentre
outros, o que, aparentemente, desvirtua a finalidade residencial da unidade
e viola o requlamento interno do condominio. Assim, n&o vislumbro, por ora,
ilegalidade na aplicagdo da multa condominial de fls. 80, bem como na
colocagéo de placa informando a vedagédo da locagédo temporaria (fls. 57), o
que devera ser analisado sob o crivo do contraditério e da ampla defesa.
Assim, INDEFIRO a liminar pleiteada. Por ndo vislumbrar na espécie, diante
da natureza da controvérsia posta em debate, a possibilidade de
composigdo consensual, deixo de designar a audiéncia a que alude o
disposto no art. 334 do CPC. Cite-se o réu, por carta, para integrar a relagao
juridico-processual (CPC, art. 238) e oferecer contestagéo, por peticdo, no
prazo de 15 (quinze) dias uteis (CPC, arts. 219 e 335), sob pena de revelia e
presuncgdo de veracidade das alegagbes de fato aduzidas pelo autor (CPC,
art. 344), cujo termo inicial sera a data prevista no art. 231 do CPC, de
acordo com o modo como foi feita a citagdo (CPC, art. 335, Ill). Infimem-se.

(fls. 124 dos autos de origem).

Ocorre que, de fato, ndo se identifica, em
cognicdo sumaria, a presenga dos requisitos legais necessarios ao
deferimento, “in limine”, da tutela proviséria postulada pela agravante, quais
sejam, a existéncia de elementos que evidenciem a probabilidade do direito
e 0 perigo de dano ou o risco ao resultado util do processo, nos termos do

art. 300, “caput”, do Cdodigo de Processo Civil.

Com efeito, de acordo com o que bem observou a
juiza da causa, consta do regulamento interno do condominio agravado
disposi¢do segundo a qual é proibido usar, alugar, emprestar ou ceder as
unidades, no todo ou em parte, por qualquer periodo que seja, para fins que

nao sejam residenciais.
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Some-se a isso a evidente necessidade de
instauragdo do contraditorio, que, alias, ja se encontra em vias de acontecer,
segundo o que se vé dos autos de origem (fls. 126 e seguintes dos autos de

origem).

Nesse contexto, desponta forgosa a confirmacéao

da decisao agravada, por seus proprios fundamentos.

Por tais razdes, meu voto nega provimento ao

recurso.

Caio Marcelo Mendes de Oliveira
Relator
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