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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2022237-23.2025.8.26.0000, da Comarca de Olimpia, em que ¢ agravante CONDOMINIO

THERMAS DE OLIMPIA RESORTS, ¢ agravado FALCON HOTEIS OLIMPIA LTDA.
ACORDAM, em sessdao permanente e virtual da 27* Camara de Direito Privado
do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram provimento ao

recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores ROGERIO MURILLO
PEREIRA CIMINO (Presidente), DARIO GAYOSO E ALFREDO ATTIE.

Sado Paulo, 28 de abril de 2025.
ROGERIO MURILLO PEREIRA CIMINO

Relator
Assinatura Eletronica
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Voto n° 16614

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Agravo de Instrumento n° 2022237-23.2025.8.26.0000

27* Camara de Direito Privado

Comarca: Olimpia - 1* Vara Civel

Agravante: Condominio Thermas de Olimpia Resorts

Agravado: Falcon Hoteis Olimpia Ltda
Juiz: MATHEUS CURSINO VILLELA

AGRAVO DE INSTRUMENTO. PRESTACAO DE
SERVICOS. ADMINISTRACAO HOTELEIRA.
RESCISAO. LEGITIMIDADE ATIVA. Decisio que, em
sede de acido de rescisio contratual com administradora
de condominio, extinguiu parcialmente o feito, por
reconhecer a ilegitimidade do Condominio agravante
para postular a rescisio do contrato de sociedade em
conta de participacdo. A coligacdo dos contratos de SCP e
de administracdo condominial foi reconhecida, sendo
interdependentes, o que confere legitimidade ao
condominio para pleitear a rescisdo. O Condominio foi
instituido para funcionar como meio de hospedagem, com
atividades comerciais que apoiam a exploracao hoteleira,
sendo parte legitima para a rescisio dos contratos
interligados. Decisdo reformada. Recurso provido.

Trata-se de agravo de instrumento tirado contra r. decisdo que, em

sede de agdo de rescisdo contratual com administradora de condominio, acolheu preliminar

de ilegitimidade ativa, com relacao ao pedido de rescisdo do contrato de sociedade em

conta de participagdo, ao fundamento de que a legitimidade ¢ matéria de ordem publica,

insuscetivel de preclusdo temporal e de que a parte autora, por nao ser parte do contrato de

sociedade em conta de participag¢do, ndo poderia postular a sua rescisao, seja pelo fato dos

proprietarios da unidades nao se confundirem com o Condominio autor, seja por nao terem

conferido poderes de representagdo a este.

Sustenta 0 CONDOMINIO THERMAS DE OL{MPIA RESORTS,
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ora agravante, que se insurge, em parte, da r. decisdo agravada, no ponto em que extinguiu
parcialmente o feito, ao reconhecer sua ilegitimidade, para postular a rescisdo do contrato
de Sociedade Em Conta de Participacdo. Alega a existéncia de coligacdo dos contratos.
Aduz que foi instituido para funcionar como um meio de hospedagem, conforme previsao
contida no artigo 23, § 1° da Lei n° 11.771/2008 (Lei Geral do Turismo) e nas disposi¢des
prévias de sua Convencdo Condominial, funcionando sob a sistematica de um flat-hotel,
onde nele residem moradores em cardter permanente ¢ hospedes em carater transitorio.
Além de tais atividades, desenvolvem-se nas areas comuns atividades comerciais que dao

suporte a exploracdo hoteleira existente no local (recepcdo, restaurante, lojas e outros).

Afirma que a contratacdo da administradora hoteleira segue o quanto
determinado no capitulo XVIII da Convengdo Condominial, em especial nos artigos 83 a
85, os quais sdo claros ao determinar que, compete a administradora contratada, a gestao
condominial e do pool de locagdes que sera formado apds sua contratacdo pelo
Condominio, sendo que a administradora condominial e hoteleira contratada foi a agravada
FALCON HOTEIS OLIMPIA LTDA, a qual manteve contrato de prestagio de servigos

com o Condominio até 31/07/2022, quando houve a denunciagao.

Assevera que as atividades do pool de locagdes sao exercidas por meio
de uma Sociedade em Conta de Participagdo (Contrato de SCP), que no presente caso tem
como Soécia Ostensiva a agravada, nos termos previstos no artigo 991 do Cdodigo Civil e
artigos 54, 55 e 56 da Convencao Condominial. De modo que, nos termos previstos na
convencdo condominial a contratacdo da agravada como administradora condominial e
operadora hoteleira é ato exclusivo da Sindica e ¢ a unica forma pela qual hd a
formalizacdo dos contratos de administracdo condominial e de sociedade em conta de
participagdo. Assim, o contrato de Sociedade em Conta de Participagdo (SCP) ¢
dependente ao contrato de administragdo, sendo utilizado exclusivamente como um veiculo

de investimento para a distribuicdo de dividendos.

Argumenta que a manutengdo da decisdo agravada o fara retornar a

mesma situagdo ja vivenciada nos autos dos processos n° 1002102-49.2017.8.26.0400 e
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1001879-96.2017.8.26.0400, que deram origem aos agravos de instrumento n°
2159232-24.2017.8.26.0000 e 2021685-05.2018.8.26.0000. Aduz que, em tais processos,
sua ex-administradora condominial e hoteleira (Tuti Administragdo Hoteleira SPE Ltda)
resistiu ao término do contrato de administracdo condominial e insistiu em permanecer na

posse do Condominio e na gestao do pool de locagdes.

Informa que, em cumprimento a decisao de fls. 3462/3463, realizou,
em 22/01/2025, assembleia geral extraordindria em que restou aprovada pela unanimidade
dos participantes, a rescisdo do contrato de administragdo condominial firmado com a
agravada, bem como a propositura da a¢do de rescisdo contratual que tramita em primeira
instancia. Postula a concessao de liminar e provimento do recurso, para o fim de para
reconhecer a legitimidade ativa do Condominio para pleitear a rescisdo do contrato de

Constituicao de Sociedade em Conta de Participacao firmado com agravada.

Recurso regularmente processado, tendo sido deferida a antecipagao
da tutela recursal para a suspensdo do feito principal, até o julgamento final do presente
recurso (fls. 196/199).

Vieram as informacdes (fls. 202/203).

Contraminuta as fls. 205/211.

Sem oposi¢@o ao julgamento virtual.
E a sintese do necessario.

O recurso comporta provimento.

Cumpre obtemperar, ab initio, que recentemente esta Colenda Camara
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julgou o Agravo de Instrumento n° 2361635-35.2024.8.26.0000, que restou provido para o
efeito de determinar “a saida imediata da atual administradora FALCON HOTEIS
OLIMPIA LTDA, sem qualquer onus para os agravantes, devendo ser observado o
cumprimento dos procedimentos atinentes a rescisdo dos contratos, previstos nas

clausulas 8.4 do Contrato de Administracdo e 13.3 do Contrato de SCP”.

Por outro lado, na origem, o feito ndo perdeu completamente seu
objeto, restando pendente a confirmagdo da responsabilidade patrimonial da ora agravada,
decorrente de sua ma gestdo, tanto sob aspecto do contrato de administragdo, como da

gestao hoteleira (SCP).

Consoante se depreende dos elementos contidos nos autos principais,
o Condominio, ora agravante, foi instituido para funcionar como um meio de hospedagem,
conforme previsao contida no artigo 23, § 1° da Lei 11.771/2008 (Lei Geral do Turismo) e

nas disposigoes prévias de sua Convengdo Condominial.

O Condominio funciona sob a sistematica de um “flat-hotel”, onde
nele residem moradores, em carater permanente, assim como hospedes, em carater
transitorio. Além de tais atividades, desenvolvem-se nas areas comuns atividades
comerciais que dao suporte a exploragdo hoteleira existente no local, tal como recepgao,

restaurante, lojas e outros.

Vale ressaltar que, nos termos previstos na convencao condominial, a
contratacdo da parte agravada, como administradora condominial e operadora hoteleira ¢
ato exclusivo da Sindica, sendo a inica forma pela qual ha a formalizagao dos contratos de

administracdo condominial e de sociedade em conta de participagao.

Portanto, deve ser reconhecida a coligagdo dos contratos de SCP e de
administracdo condominial e sua interdependéncia, de modo que o Condominio, ora
agravante, ¢ parte legitima para pleitear a rescisdo dos contratos de administragdo

condominial e de SCP, por forca dos artigos 33, alinea “d”, 42, alinea “e” e 83, da
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Cabe ressaltar que os pedidos deduzidos pelo agravante nos autos
principais, visam a rescisdo conjunta dos contratos de administragdo condominial e de

SCP, vez que interligados.

Portanto, com a devida vénia ao entendimento contrario do ilustre
Magistrado de primeiro grau, o Condominio, além de ter sido a parte que permitiu a
formacdo e existéncia do pool de locagdes, ¢ o Unico que pode também pleitear sua
extingao.

Assim, fica reformada a r. decis@o agravada, para o efeito de confirmar

a legitimidade do Condominio a respeito da rescisdo do contrato de SCP.

Registre-se que eventual oposicdo de embargos de declaragdo com
intuito manifestamente protelatorio, como decorréncia do abuso do direito de recorrer, isso
¢, de conduta ofensiva ao dever de lealdade processual, estd sujeito a pena prevista no

artigo 1.026, §2°, do Cdédigo de Processo Civil:

“O direito de recorrer é constitucionalmente garantido (CF 5.° LV). No
entanto, o abuso desse direito ndo pode ser tolerado pelo sistema. Esta é a
razdo pela qual é correta e constitucional a previsdo do CPC 80 VII. (...) O
recurso ¢ manifestamente infundado quando o recorrente tiver a inten¢do
deliberada de retardar o transito em julgado da decisdo, por espirito
procrastinatorio. E também manifestamente infundado quando destituido de
fundamentagdo razodvel ou apresentado sem as imprescindiveis razoes do
inconformismo. O recurso é, ainda, manifestamente infundado quando
interposto sob fundamento contrdrio a texto expresso de lei ou a principio
sedimentado da doutrina e da jurisprudéncia.” (Nelson Nery ¢ Rosa Nery,
Codigo de Processo Civil Comentado, Revista dos Tribunais, 17* Edicao,

2018, pagina 308).
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Considera-se prequestionada toda a matéria constitucional e
infraconstitucional discutida, evitando-se, com isso, oposi¢cdo de embargos de declaragdo
para este fim (Stmulas n® 211 do Superior Tribunal de Justica e n° 282 do Supremo

Tribunal Federal).

Diante do exposto, DA-SE provimento ao recurso.

ROGERIO MURILLO PEREIRA CIMINO
Relator
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