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Registro: 2025.0000402454

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2197118-13.2024.8.26.0000, da Comarca de Sao Paulo, em que sdo agravantes GABRIEL
REPETTI, MARCELO GABRIEL DOS SANTOS NOGUEIRA ¢ CARLOS ARNALDO
DAL SECCO PAGNANO, ¢ agravado CONDOMINIO EDIFiCIO CECI E PERI.

ACORDAM, em 27* 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 participagdo dos Exmos. Desembargadores ROGERIO
MURILLO PEREIRA CIMINO (Presidente sem voto), DAISE FAJARDO NOGUEIRA
JACOT E LUIS ROBERTO REUTER TORRO.

Sdo Paulo, 24 de abril de 2025

CELINA DIETRICH TRIGUEIROS
RELATORA

Assinatura Eletronica
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Agravo de Instrumento n° 2197118-13.2024.8.26.0000
Agravantes: Gabriel Repetti, Marcelo Gabriel dos Santos Nogueira e Carlos Arnaldo

Dal Secco Pagnano

Agravado: Condominio Edificio Ceci e Peri

Comarca: Sao Paulo
Voto n° 10.796

AGRAVO DE INSTRUMENTO. Tutela de Urgéncia Antecipada
em Carater Antecedente. Pretensdo de suspensdo do item 5 da Ata
da Assembleia Geral Ordinéaria realizada no dia 29/04/2024, cujo
teor visa a ndo continuidade das locagdes de curtissima temporada
por plataforma digital. Decisdo que indefere a tutela de urgéncia.
Insurgéncia dos autores. Desacolhimento. Decisdo que deve ser
mantida porque ndo ha elementos suficientes nos autos a
demonstrar o preenchimento dos requisitos estabelecidos no art.
300 do Cédigo de Processo Civil. Plataforma de locagao "Airbnb".
Contrato atipico de hospedagem que ndo se confunde com locagdo
por temporada. Entendimento do C. Superior Tribunal de Justica,
por ambas as Turmas de Direito Privado, de que a exploracdo
econdmica de unidades autdbnomas mediante locagdo por curto ou
curtissimo prazo, caracterizada pela eventualidade e pela
transitoriedade, ndo se compatibiliza com a destinagdo
exclusivamente residencial atribuida ao condominio. Eventual
utilizacdo dessas plataformas demanda prévia autorizacdo na
Convengdo por quérum qualificado de 2/3. Manutencdo da
decisdo combatida. RECURSO IMPROVIDO.

Vistos.

Trata-se de recurso de agravo de instrumento

interposto contra a r. decisdo que indeferiu a tutela de urgéncia

antecipada em carater antecedente objetivando a suspensdo do item

5 da Ata da Assembleia Geral Ordinaria realizada no dia

29/04/2024, cujo teor visa a ndo continuidade das locacdes de

curtissima temporada por plataforma digital no condominio

agravado.

Nao houve a apresentagao de contrarrazoes.

Houve oposicdo ao recurso virtual a fls. 93,
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tornando o v. Acorddo para nova analise pelo colegiado.

E o relatério.

Conheco do recurso, tempestivo e preparado
(fls. 10/11).

Desnecessario desencadear o contraditorio,
vez que o desfecho recursal ndo resultara em prejuizo a parte
adversa. Por outro lado, ndo sendo necessaria a requisicao de
informacgades, passa-se, de pronto, ao exame da controvérsia.

Cuida-se de recurso de agravo de instrumento
interposto contra a seguinte decisao:

"E  cedico que o requisitos da tutela
antecipada requerida em cardter antecedente ¢ a urgéncia
contemporanea a propositura da acdo, de modo que a peti¢do
inicial pode limitar-se ao requerimento da tutela antecipada e a
indicagdo do pedido de tutela final, mediante a exposicdo da lide,
do direito que se busca realizar e do perigo de dano ou do risco ao
resultado util do processo. Os requisitos da tutela de urgéncia
previstos no artigo 300, do Codigo de Processo Civil, sdo
cumulativos e devem ser observados em sua totalidade.A lei ndo
admite que o juiz conceda a antecipa¢do de tutela quando presente
o perigo de irreversibilidade do provimento antecipado, conforme
disposto no artigo 300, § 3° ou quando ausente o requisito da
probabilidade do direito e o receio de dano irreparavel. Ndo

vislumbro, em cogni¢do sumdria, presentes nos autos os elementos
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necessarios a configurag¢do da probabilidade do direito alegado,
sendo necessdaria a formagdo da relagdo processual. Sdo
necessarios fatos robustos a apontar a abusividade e ilegalidade da
conduta da parte ré, necessaria a analise sob o crivo do
contraditorio. Ante o exposto, INDEFIRO o pedido de tutela de
urgéncia."(gn)

A 1. decisdo agravada ndo comporta a
pretendida reforma.

Observe-se que em sede de Agravo de
Instrumento interposto contra decisdao que indefere pedido de tutela
de urgéncia de natureza antecipada, cabe tdo somente o exame dos
requisitos ensejadores da medida.

No caso concreto, nao se observa a
probabilidade do direito, eis que o Colendo Superior Tribunal de
Justica, em decisdo proferida nos autos do REsp 1819075-RS,
publicado no DJe de 27/05/2021, assentou entendimento no sentido
de que o sistema de reserva de imoveis por meio de plataformas
digitais do tipo “Airbnb” ¢ caracterizado como espécie de contrato
atipico de hospedagem e ndo se confunde com locagdo por
temporada. Confira-se:

“DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
CONDOMINIO  EDILICIO  RESIDENCIAL. ACAO DE
OBRIGACAO DE NAO FAZER. LOCACAO FRACIONADA DE
IMOVEL PARA PESSOAS SEM VINCULO ENTRE SI, POR

Agravo de Instrumento n° 2197118-13.2024.8.26.0000 - Sdo Paulo - VOTO N° 10.796 4/15



TRIBUNAL DE JUSTICA

=EE= PODER JUDICIARIO

Sdo Paulo

CURTOS PERIODOS. CONTRATACOES CONCOMITANTES,
INDEPENDENTES E INFORMAIS, POR PRAZOS VARIADOS.
OFERTA POR MEIO DE PLATAFORMAS  DIGITAIS
ESPECIALIZADAS DIVERSAS. HOSPEDAGEM ATIPICA. USO
NAO RESIDENCIAL DA UNIDADE CONDOMINIAL. ALTA
ROTATIVIDADE, COM POTENCIAL AMEACA A SEGURANCA,
AO SOSSEGO E A SAUDE DOS CONDOMINOS.
CONTRARIEDADE A CONVENCAO DE CONDOMINIO QUE
PREVE DESTINACAO RESIDENCIAL. RECURSO IMPROVIDO.
1. Os conceitos de domicilio e residéncia (CC/2002, arts. 70 a 78),
centrados na ideia de permanéncia e habitualidade, ndo se
coadunam com as caracteristicas de transitoriedade, eventualidade
e temporariedade  efémera, presentes na  hospedagem,
particularmente naqueles moldes anunciados por meio de
plataformas digitais de hospedagem. 2. Na hipotese, tem-se um

contrato atipico de hospedagem, que se equipara a nova

modalidade surgida nos dias atuais, marcados pelos influxos da

avancada tecnologia e pelas facilidades de comunicagdo e acesso
proporcionadas pela rede mundial da internet, e que se vem
tornando bastante popular, de um lado, como forma de incremento
ou complementacdo de renda de senhorios, e, de outro, de
obtenc¢do, por viajantes e outros interessados, de acolhida e abrigo
de reduzido custo. 3. Trata-se de modalidade singela e inovadora

de hospedagem de pessoas, sem vinculo entre si, em ambientes
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fisicos de estrutura tipica residencial familiar, exercida sem
inerente profissionalismo por aquele que atua na producgdo desse
servico para os interessados, sendo a atividade comumente
anunciada por meio de plataformas digitais variadas. As ofertas
sdo feitas por proprietarios ou possuidores de imoveis de padrado
residencial, dotados de espacos ociosos, aptos ou adaptados para
acomodar, com certa privacidade e limitado conforto, o
interessado, atendendo, geralmente, a demanda de pessoas menos
exigentes, como jovens estudantes ou viajantes, estes por motiva¢do
turistica ou laboral, atraidos pelos baixos precos cobrados. 4.

Embora aparentemente licita, essa peculiar recente forma de

hospedagem ndo encontra, ainda, clara definicdao doutrindria,

nem tem legislacdo reguladora no Brasil, e, registre-se, ndo se

confunde com aquelas espécies tradicionais de locacdo, regidas

pela Lei 8.245/91, nem mesmo com aquela menos antiga,

genericamente denominada de aluguel por temporada (art. 48 da
Lei de Locagoes). 5. Diferentemente do caso sob exame, a locagdo
por temporada ndo prevé aluguel informal e fracionado de quartos
existentes num imovel para hospedagem de distintas pessoas
estranhas entre si, mas sim a locagdo plena e formalizada de imovel
adequado a servir de residéncia temporaria para determinado
locatdrio e, por obvio, seus familiares ou amigos, por prazo ndo
superior a noventa dias. 6. Tampouco a nova modalidade de

hospedagem se enquadra dentre os usuais tipos de hospedagem
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ofertados, de modo formal e profissionalizado, por hotéis,
pousadas, hospedarias, motéis e outros estabelecimentos da rede
tradicional provisora de alojamento, conforto e variados servigos a
clientela, regida pela Lei 11.771/2008. 7. O direito de o
proprietario condomino usar, gozar e dispor livremente do seu bem
imovel, nos termos dos arts. 1.228 e 1.335 do Cddigo Civil de 2002
e 19 da Lei 4.591/64, deve harmonizar-se com os direitos relativos
a segurang¢a, ao sossego e a saude das demais multiplas
propriedades abrangidas no Condominio, de acordo com as
razoaveis limitagcoes aprovadas pela maioria de condominos, pois
sdo limitagoes concernentes a natureza da propriedade privada em
regime de condominio edilicio. 8. O Codigo Civil, em seus arts.
1.333 e 1.334, concede autonomia e for¢a normativa a convengao
de condominio regularmente aprovada e registrada no Cartorio de
Registro de Imoveis competente. Portanto, existindo na Convengdo
de Condominio regra impondo destinagdo residencial, mostra-se
indevido o uso de unidades particulares que, por sua natureza,
impligue o desvirtuamento daquela finalidade (CC/2002, arts.
1.332, 111, e 1.336, IV). 9. Nao obstante, ressalva-se a possibilidade
de os proprios condominos de um condominio edilicio de fim

residencial deliberarem em assembleia, por maioria gualificada

(de dois tercos das fracoes ideais), permitir a utilizacdo das

unidades condominiais para fins de hospedagem atipica, por

intermédio de plataformas digitais ou outra modalidade de oferta,
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ampliando o uso para além do estritamente residencial e,
posteriormente, querendo, incorporarem essa modifica¢do a

s

Convencdo do Condominio. 10. Recurso especial desprovido.’
(REsp 1819075/RS, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, Rel. p/
Acérdao Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado em
20/04/2021, DJe 27/05/2021) " (gn)

Destarte, prevaleceu o entendimento de que
essa nova modalidade atipica de hospedagem nao se amolda as
locagdes por temporada previstas no art. 48 da Le1 n® 8.245/91.

Reconheceu-se a legalidade da imposi¢ao de
restrigoes, pelos condominios, ao uso dos imdveis que implicarem
desvirtuamento da finalidade residencial de suas unidades.

Nesses termos, de acordo com o citado
julgado do E. STJ, a utilizacdo da propriedade em condominio
horizontal residencial“... deve harmonizar-se com os direitos
relativos a seguranga, ao sossego e a saude das demais multiplas
propriedades abrangidas no Condominio, de acordo com as
razoaveis limitacoes aprovadas pela maioria de condominos, pois
sdo limitacoes concernentes a natureza da propriedade privada em
regime de condominio edilicio”.

Sem prejuizo, existe a possibilidade de se
permitir a utilizacdo das unidades condominiais para os fins de
hospedagem atipica, desde que os condominos deliberem em

assembleia para esse fim e por maioria qualificada.
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Dessa forma, ndo ¢ a deliberagdio em
assembleia, por maioria qualificada, que deve proibir a hospedagem
atipica da unidade condominial por intermédio das plataformas
digitais ou outra modalidade, mas exatamente o contrario, ou seja, a
sua autorizagdo ¢ que depende de  deliberacdo qualificada,
porquanto a Convencdo do Condominio determina a finalidade
residencial das unidades autonomas.

Confira-se jurisprudéncia nesse sentido:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO - Acdo de
Obrigagao de Ndo Fazer c/c Anula¢do de Assembleia Condominial
c/c Inexigibilidade de Multa Condominial com Pedido de Tutela de
Urgéncia — Locag¢do por temporada por meio de plataformas
digitais - Insurgéncia do Condominio requerido contra a r. decisdo
que concedeu a tutela provisoria de urgéncia, para obrigar o
requerido a abster-se de causar a autora, embaraco as cessoes
residenciais temporarias de sua unidade condominial ainda que
curta temporada, sob pena de multa por ato de R$ 500,00, bem

como suspendeu a exigibilidade das multas aplicadas pelo

requerido — Cabimento — Explicito na Convencdo Condominial de

que as unidades autonomas se destinam exclusivamente para fins

residenciais, sendo vetado seu wuso para qualquer outras

finalidades - Eventual utilizacdao de plataformas de locacdo por

curta temporada, demanda realizacao de assembleia com votacdao

de 2/3 dos Condominos, a fim de alterar a Convengdo Condominial
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— Inteligéncia do artigo 1.351 do Codigo Civil - Precedentes do E.
STJ, Recursos Especiais de n° 1.884.483/PR e n° 1.819.075/RS e
desta C. 27° Camara de Direito Privado - Decisdo reformada —
RECURSO PROVIDO. (TJSP; Agravo de Instrumento 2168086-
94.2023.8.26.0000; Relator (a): Luis Roberto Reuter Torro; Orgdo
Julgador: 27 Camara de Direito Privado, Foro Regional VIII -
Tatuapé - 3“ Vara Civel; Data do Julgamento: 30/09/2023; Data de
Registro: 30/09/2023) (gn)

“Apelagdo. Ac¢dao de anulacdo de ata
assemblear geral extraordinédria e deliberagdes c./c. obrigacdo de
nao fazer. Sentenca de procedéncia para decretar a nulidade parcial
da ata condominial, compelindo o condominio a impedir e proibir
expressamente € em definitivo a pratica de locagdes atipicas via
plataformas digitais "Airbnb e similares". Recurso do Réu que ndo
merece prosperar. O sistema de reserva de imoveis através de
plataformas digitais do tipo "Airbnb" e "Brazilian Corner", ¢
caracterizado como uma espécie de contrato atipico de hospedagem
e ndo se confunde com locacao por temporada. Comprovagao nos
autos de enorme rotatividade de locagdes demonstrado por meio da
antiga sindica em exercicio, contabilizando 341 (trezentos e
quarenta € um) inquilinos temporarios no més de dezembro de
2021. Documento acostado aos autos ndo impugnado pelo Reéu.
Convencao de Condominio que contém previsio expressa de

destinacdo exclusivamente residencial das unidades condominiais,
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sendo impossivel a sua utilizagdo para atividade de hospedagem
remunerada. Desvirtuamento da natureza residencial do
condominio. Alta rotatividade de pessoas que oferece risco ao
sossego e seguranca dos demais condominos. Inteligéncia do art.

1336, IV, do CC. Assembleia condominial que nao respeitou o

quorum previsto de 2/3 (dois tercos) para alteracao da

convencdo condominial, disposto no art. 1.351 do Codigo Civil.
Precedentes do STJ e desta Corte Paulista. Sentenca mantida.
Honorarios majorados. RECURSO  DESPROVIDO. (TJSP;
Apelagao Civel 1059832-72.2022.8.26.0002; Relator (a): L. G.
Costa Wagner; Orgdo Julgador: 34* Camara de Direito Privado;
Foro Regional II - Santo Amaro -11* Vara Civel; Data do
Julgamento: 04/09/2023; Data de Registro: 25/09/2023)”(gn)
“Condominio edificio. A¢do anulatoria de
assembleia geral ordinaria. Alegagcdo de vicio quanto ao quorum
minimo  para deliberacdo. Sentenca de improcedéncia.
Inconformismo. Desacolhimento. Proposta condominial de
regulamentac¢do da locag¢do por temporada, sem a finalidade de
alterag¢do da convengdo de condominio ou do regulamento interno.
Condominio que, de acordo com a respectiva convengdo, possui
natureza exclusivamente residencial. Conven¢do condominial que é
dotada de for¢ca cogente e obriga a toda a coletividade
condominial. Cessdo de uso de unidades autonomas atraves de

plataformas de hospedagens digitais (airbnb, booking e afins) que
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caracteriza espécie de contrato atipico de hospedagem, ndo se

confundindo com locacdo por temporada. Direito de propriedade

que ndo deve ser visto de modo absoluto. Vedagdo definida pela
massa condominial que ndo tem a forga juridica de negar o direito

material de propriedade. Restricdo legitima de controle de

recepcao de terceiros (hospedes) que sobeja o proposito de

seguranca, mormente diante da inseguranca publica que vivemos.

Harmonizag¢do sistémica entre os interesses contrapostos (arts.
1.228, § 1°c/c art. 1.338 do Codigo Civil c/c art. 19 da Lei Federal
n®4.591/64). Limitagdo que verte da fungdo social da propriedade

no viés da preservacdo do direito _abstrato _da vontade do

condominio expressa em_assembleia propria. Precedentes do C.
STJ. Recurso desprovido. (TJSP; Apelacgdo Civel
1016898-72.2022.8.26.0011; Relator (a): Rémolo Russo; Orgdo

Julgador: 34° Cdmara de Direito Privado, Foro Regional XI -
Pinheiros - 3“ Vara Civel; Data do Julgamento: 20/10/2023; Data
de Registro: 20/10/2023) ”(gn)

“CONDOMINIO. ACAO DE ANULACAO
DE ASSEMBLEIA, NA QUAL SE DECIDIU PELA IMPOSICAO
DE MEDIDAS RESTRITIVAS AOS LOCATARIOS.
PROIBICAO DE LOCACAO POR TEMPORADA. SENTENCA
DE IMPROCEDENCIA. RECURSO DOS AUTORES.
CERCEAMENTO DE DEFESA. INOCORRENCIA. QUESTOES
DE DIREITO. JULGAMENTO ANTECIPADO POSSIVEL.
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PRELIMINAR AFASTADA. MERITO. ALEGACAO DE
NULIDADE DA ASSEMBLEIA POR: 1) AUSENCIA DE
CONVOCACAO. DESCABIMENTO. PRETENSAO DOS
AUTORES DE RECEBIMENTO DA CARTA DE
CONVOCACAO NO ENDERECO RESIDENCIAL ATUAL.
CARTA ENVIADA A UNIDADE AUTONOMA DO
CONDOMINIO. AUSENTE DEMONSTRACAO POR PARTE
DOS AUTORES DE INFORMACAO QUANTO A ALTERACAO
DE  ENDERECO. CONVOCACAO  DEVIDAMENTE
REALIZADA; 2) AUSENCIA DE QUORUM QUALIFICADO.
DESCABIMENTO. CONVENCAO DO CONDOMINIO QUE
ESTABELECE A DESTINACAO RESIDENCIAL DAS
UNIDADES _ AUTONOMAS, COMO TAMBEM A
IMPOSSIBILIDADE _DE _UTILIZACAO DIVERSA DA
FINALIDADE ESTIPULADA. HIPOTESE DE CONTRATO
ATIPICO DE__HOSPEDAGEM QUE DISVIRTUA A
NATUREZA RESIDENCIAL DO CONDOMINIO.
ASSEMBLEIA QUE _APENAS RATIFICOU O QUANTO
PREVISTO NA CONVENCAO CONDOMINIAL, A NAO SE
JUSTIFICAR O QUORUM _ESPECIAL, O QUAL
NECESSARIA  APENAS PARA  ALTERACAO DA
CONVENCAO. PRECEDENTES. SENTENCA MANTIDA.

Apelagao improvido. (TJSP; Apelagao Civel
1108713-77.2022.8.26.0100; Relator (a): Cristina Zucchi; Orgio
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Julgador: 34* Camara de Direito Privado; Foro Central Civel - 10?
Vara Civel; Data do Julgamento: 06/03/2023; Data de Registro:
08/03/2023)(gn)

“APELACAO.  CONDOMINIO.  ACAO
DECLARATORIA. NULIDADE DE ASSEMBLEIA
CONDOMINIAL. PROIBICAO DE LOCACAO TEMPORARIA.
"ARIBNB". Senten¢a que julgou procedente a agdo, para o efeito de
declarar nula a deliberacdo feita na Assembléia Condominial de
18/07/2023, vez que viola a garantia constitucional pétrea da
propriedade do autor, pois deliberagoes feitas em assembléia nao
podem restringir o direito do proprietirio em locar seu
apartamento para fins residenciais. Tornou definitiva a medida de
tutela  antecipada  concedida  pela  Superior  Instdncia.
Inconformismo da parte ré. Preliminares de ilegitimidade de parte

afastadas. No mérito, muito embora a Assembléia ndo tenha

atingido dois tercos do total dos moradores do Condominio, a

decisdao de proibicdao foi tomada pela maioria, sendo certo que

observa questoes envolvendo a seguranca dos condominos em

diversos aspectos. Ndao hd ilegalidade alguma ou falta de

razoabilidade na restricao imposta pelo condominio reu, a guem

cabe decidir acerca da conveniéncia ou nao de permitir a locacdo

das wunidades autonomas por curto periodo, tendo como
embasamento legal o art. 1.336, inciso 1V, do CC/2002, observada

a destinacdo prevista na convencdo condominial. Precedentes do
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Colendo Superior Tribunal de Justica. Sentengca reformada.
Recursos  providos.  (TJSP;  Apelacdo  Civel 1102424-
94.2023.8.26.0100; Relator (a): Rogerio Murillo Pereira Cimino,
Orgdo Julgador: 27* Camara de Direito Privado; Foro Central
Civel - 18" Vara Civel; Data do Julgamento: 11/06/2024; Data de
Registro: 11/06/2024) ' (gn)

Nesses termos, a probabilidade do direito ¢
fragil, e a questdo depende ainda de aguardar o contraditério e
eventual produc¢ido de provas.

Por conseguinte, a decisdo atacada foi bem
analisada e deve ser mantida por seus proprios fundamentos, de
modo que nao ¢ caso de deferimento da tutela liminar pretendida.

Impde-se, pois, a rejeicao do recurso, ficando
mantida a r. decisdo agravada pelos proprios e juridicos
fundamentos.

Ante o exposto, NEGA-SE provimento ao

recurso.
Int.

CELINA DIETRICH E TRIGUEIROS TEIXEIRA PINTO

Relatora
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