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Pressupostos Legais:

Constituicao Federal/1988
Art. 5°, inciso XXII - € garantido o direito de propriedade.

Codigo Civil/2002

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e
dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem
guer gue injustamente a possua ou detenha.
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Pressupostos Legais:

Codigo Civil/2002

Art. 565. Na locacao de coisas, uma das partes se obriga a ceder a
outra, por tempo determinado ou nao, 0 uso e gozo de coisa fungivel,
mediante certa retribuicéao.

Lei de Locacdes (n°8.245/1991)

Art. 48. Considera-se locacdo para temporada aquela destinada a
residéncia temporaria do locatéario, para pratica de lazer, realizacao de
cursos, tratamento de saude, feitura de obras em seu imovel, e
outros fatos que decorrem tao-somente de determinado tempo, e
contratada por prazo nao superior a 90 (noventa) dias, esteja ou néo
mobiliado o imovel.
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Outros Pressupostos Legais:

Constituicdo Federal/1988: Art. 170. A ordem econdmica, fundada na
valorizagcdo do trabalho humano e na livre iniciativa, tem por fim assegurar a
todos existéncia digna, conforme os ditames da justica social, observados os
seguintes principios:

|- soberania social:
lI- propriedade privada:
lll- funcao social da propriedade;

Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou testamento,
registrado no Cartorio de Registro de Imoveis, devendo constar daquele ato,
além do disposto em lei especial: (...) lll - o fim a que as unidades se destinam.

ﬁ PROGIRAMA
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Outros Pressupostos Legais

Art. 1.335. S&o direitos do conddémino: (...) Il - usar das partes comuns,
conforme a sua destinacao, e contanto que nao exclua a utilizacdo dos
demais compossuidores;

Art. 1.336. Sao deveres do condbmino: (...) IV - dar_as suas partes a
mesma destinacao que tem a edificacdo, e ndao as utilizar de maneira

prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos possuidores, ou aos
bons costumes.

Art. 1.351. Cddigo Civil: “(...) a mudanca da destinac&o do edificio, ou da
unidade imobiliaria, depende da aprovacdo pela unanimidade dos
condéminos”.
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Locacao por Temporada no Condominio

) Jurisprudéncia favoravel
‘DECLARATORIA. Realizacdo de assembleia para constituicdo do condominio onde o

apelante _detém a propriedade de sete unidades. Convencdo de Condominio
editada, na forma do art. 1.332, inc. lll, do CC, que nao contém qualquer referéncia
impeditiva de locacao por temporada. Elaboracao do Regimento Interno, cuja
previsdo foi estabelecida nos termos do art. 1.334, inc. V, do CC, o qual veda a
locacdo por temporada dos imoveis localizados no Condominio recorrido.
Impossibilidade. Regimento Interno que € sede inadequada para instituir limitacao
nado prevista na Convencdo Condominial. Registro da Convencdo de Condominio
para que tenha eficacia perante os conddminos. Irrelevancia. Imposicao do ato
registrario tdo somente no que tange a terceiros. Inteligéncia do art. 1.333, paragrafo
unico, do CC. Locacao por_temporada que nao € incompativel com os fins
residenciais_das unidades condominiais de propriedade do recorrente. Recurso

provido para julgar-se procedente o pedido. SUCUMBENCIA Inversdo Ocorréncia”. (-
SP. Ap. n°® 0009004-11.2012.826.0400. Rel. Jodo Batista Vilhena; Olimpia; 102 Cam. Dir. Privado; Julgamento: 25/02/2014).
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 Jurisprudéncia Contraria

“APELACAO CIVEL. ACAO DECLARATORIA. LOCACAO DE APARTAMENTOS PARA
TEMPORADA VETADA PELO CONDOMINIO. PRAZO PARA CESSACAO DA LOCACAO
E MULTA, PARA A HIPOTESE DE DESCUMPRIMENTO DA CITADA REGRA PROIBITIVA,
FIXADOS EM ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA. RESTRICAO AO DIREITO DE
PROPRIEDADE RESPALDADA NA TEORIA DA PLURALIDADE DOS DIREITOS
LIMITADOS. PRECEDENTE DO E. STJ. ALEGACAO DE CERCEAMENTO DE DEFESA
REALIZADO NA AGE. SENTENCA DE IMPROCEDENCIA. IRRESIGNACAO DO AUTOR. 1.
A Convencdo do Condominio, ora Recorrido, prevé a aplicacdo de multa para o
condémino _que destinar o _apartamento para finalidade diversa do prédio, que é
residencial. 2. O Requlamento Interno estabelece o procedimento gue deve ser
observado na hipodtese de aplicacdo de multa, (...) O Autor, ora Apelante, compareceu
a AGE de 19/12/2013, na qual a locacdo dos apartamentos por temporada foi vetada,
mesmo _depois de expor suas razdes, tendo sido anotado prazo para encerramento
daquela atividade - 30 dias -, sob pena de multa diaria prevista no Regimento Interno
(...)". (TJ-RJ, Ap. 00750330320148190001 RJ, 112 Cam. Civel, Rel. Des. Fernando Cerqueira Chagas, J. 15/04/2015).
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e Jurisprudéncia Contraria

“(...) Restricdo quanto a quantidade de ocupantes dos apartamentos destinados a locacdo de
temporada. Atividade lucrativa desassociada da funcao social da propriedade. Direito individual que
ndo pode se sobrepor aos demais conddminos. Mantida a decisdo assemblear. Agravo provido. (...)
Esclarece gue ha, apenas, restricdo quanto a quantidade de ocupantes dos apartamentos destinados
a locacdo de temporada, pois dissociada da funcdo social da propriedade, vez gue tal atividade visa
lucro. Declara que tal destinacdo gera desequilibrio na relacdo havida entre os condéminos, bem
como causa perturbacédo do sossego e sequranca. Expde que a regra que visa estabelecer a limitacéao
ao numero de ocupantes dos iméveis de temporada esta em consonancia com a dignidade da pessoa
humana, eis que se trata de imovel com 44m2, onde ja foram alocados para 10 adultos, o que foge
a funcao social da propriedade. (...). Tal destinacdo visa atividade lucrativa, desassociada da funcéo
social da propriedade, sobrepondo o direito individual do proprietario em detrimento ao direito coletivo
dos demais moradores do edificio, pois gera desequilibrio na relacdo havida entre todos, vez que causa
perturbacdo do sossego e gera inseguranca. Destarte, a locacdo do imoével foge da funcéo social da
propriedade, bem como a limitagcdo de pessoas para temporada visa garantir a salubridade e a propria
dignidade dos que se utilizam do imovel, eis que se trata de imovel com 44m2. (...). revoga-se a tutela
concedida, sendo permitida a aplicacdo da decisdo assemblear (...) da-se provimento ao agravo de

instrumento. (TJ-SP. Al n® 2026488-36.2015.8.26.0000, Agvate: Cond. Edif. Emilie, Guaruié, Rel. Natan Zelinschi de Arruda, 42
Céam. de Dir. Privado, Julgamento: 30/07/2015).
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« Jurisprudéncia Contraria (“Excesso de lotacdo em unidade autbnoma de
condominio edilicio”, Bushatsky Jaques - http://jus.uol.com.br/revista/texto/18403)

“Condominio edilicio. Assembleia geral estabelecida em segunda chamada. Intencédo de
nulificar limitacdo de ocupantes em cada unidade, estabelecida para casos de locacao ou
empreéstimo a terceiros. Impossibilidade. Quorum observado. Licitude da regulamentacéo
de hipoteses especificas. Inexisténcia de ofensa aos direitos de propriedade. Sentenca
mantida. Apelo improvido.” (...) os autores proprietarios de um apartamento de veraneio no
condominio requerido, confessadamente utilizado para locacdo por temporada ou fim de
semana -, insurgem-se contra a limitacdo de ocupantes por unidade residencial, estabelecida
em assembleia geral, para os casos de locacdo ou empréstimo. (...) A convengao condominial
estabelece (...) que “as unidades autbnomas do edificio em tela, constituidas pelos
apartamentos retro enumerados, se destinam exclusivamente a fins residenciais, vedado,
portanto, seu uso para qualquer outro fim, tendo cada proprietario o direito de usar, gozar e
dispor de sua propriedade exclusiva, como melhor lhe aprouver, desde que ndo _prejudique
igual direito dos demais conddminos, e ndo comprometa a seguranca, solidez e o nome

do edificio, e nem de as unidades autdbnomas destinacao diversa da finalidade do prédio.
(cont.).
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 Jurisprudéncia Contraria

“(...) A modificagdo nas normas condominiais efetivada em segunda convocacdo -, no que aqui
importa, em ata teve a seguinte redacao (item f da ata fl. 11): “1°) Foi aprovado através de maioria dos
votos, que o limite de pessoas por unidade é aptos de 02 (dois) dormitérios 06 (seis) ocupantes,
aptos de 01 (um) dormitério 04 (quatro) ocupantes, sera permitido até 02 (duas) criancas com limite
de idade de 10 (dez) anos. 2°) Os ocupantes das unidades cedidas e alugadas deverdo entregar a
autorizacéo de aluguel devidamente preenchida com nome e numero do RG de todos 0s ocupantes,
bem como, assinada pelo proprietario.” (...) Ao que se tem, ndo estipulou a assembleia geral
nenhuma alteracédo na convencéao condominial nem no regimento interno. Ao revés, e sem interferir no
direito de propriedade dos autores, apenas fixou regra para casos especificos. Estabelecendo, como
Ihe era permitido até mesmo por imperativo de seguranca e do bom nome do edificio -, diretrizes para
hipéteses de empréstimo ou locacéo a terceiros estranhos ao quadro de proprietarios do condominio.
Ademais, a anulacdo da decisdao assemblear perquirida pelos autores confessadamente busca
resguardar unicamente a exploracdo econémica do bem. O que, em assim sendo, além da seguranca,
deixa de observar o direito dos outros conddéminos em ndo se verem as voltas com toda sorte de
aborrecimentos causados pelo excesso de ocupantes nas unidades locadas ou emprestadas,
mormente nos festejos de fim de ano e férias (v.g., falta d'agua ocasionada pela excessiva demanda

decorrente da desmesurada lotacdo de unidades)”. (TJ-SP. Ap. n° 0020327-73.2012.8.26.0477, Praia_Grande,
Apdo. Cond. Edif. Rei David. 82 Cam. de Direito Privado, Rel. Des. Luiz Ambra. J. 19/01/2015).
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e Jurisprudéncia Contraria

Acdo de obrigacao de nao fazer. Relacdo entre condominio e conddémino.
Tutela antecipada destinada a impedir o reu de locar a unidade para fins
nao_estritamente residenciais. Cabimento. Artigo 273 do CPC. Documentos
gue indicam estar sendo o imovel oferecido para eventos. Recurso provido.
Cuida-se de agravo de instrumento tirado de despacho que, em autos de acao
aforada por condominio contra conddmino, indeferiu _pedido de tutela
antecipada destinada a “determinar ao requerido gue cesse a locacéo de
sua unidade e a retirada de placa de “aluga-se” colocada no imoével e
demais anuncios fisicos ou virtuais, oferecendo _a unidade chacara 54
para aluguel temporario”. Assim, ele sustenta ter o réeu alugado seu imovel
para temporada, o que além de ameacar a seguranca e 0 sossego dos demais
conddminos nao_ €& permitido pela convencao condominial e pelo
regulamento _interno, estando entao presentes o0s requisitos indicados
nos artigos 273 do CPC. (13-sp Agravo de instrumento: Al 21407621320158260000- RI. Arantes

g&qﬂga oubl. 31/07/2015).
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SECOVIER ESSENCIAL



BUSHATSKY |avogaces

Nao Perturbe!

Art. 1.277. Cdodigo Civil: O proprietario ou o possuidor de um prédio tem direito
de fazer cessar as interferéncias prejudiciails a seguranca, ao S0Ssego e a
saude dos que habitam, provocadas pela utilizacdo de propriedade vizinha.

 Jurisprudéncia Contraria

Direito de vizinhanca — Uso nocivo da propriedade — Multa — Igreja (culto
religioso) — Ruido que supera o minimo toleravel — Perturbacdo ao sossego
do vizinho — Adocao de medida de controle — Admissibilidade. No direito de
vizinhanca, a perturbacdo ao sossego dos vizinhos com ruidos provenientes de
cultos religiosos em niveis acima do minimo toleravel, legalmente estabelecidos
pela norma NBR — 10.151 do ABNT e Resolucao CONAMA 01/90, enseja a

adocao de medidas de controle dos mesmos sob pena de multa diaria. (2° Tacivsp
— Ap. s/ Ver. 520.125-00/9 — 9% Cam. — Rel. Juiz Kioitsi Chicuta — j. 20.05.1998, JTA (LEX) 173/498).

ﬁ PROGIRAMA
QUALIFICACAO

SECOVIED ESSENCIAL



BUSHATSKY |avogaces

Nao Perturbe!

Direito de vizinhanca — uso nocivo da propriedade — Perturbacao do
sossego — Excesso de barulho — Reconhecimento — Aplicacao do
artigo 554 do Caodigo Civil — Direito de vizinhanca — Condominio que,
diante dos ruidos advindos de bar e restaurante das proximidades,
Ingressa com acao para compelir os responsaveis a se absterem de
elevar o som das musicas e das reunides ali realizadas. Procedéncia
da acdo, impedindo a ré de funcionar apés as 22 horas.
Estabelecimentos desprovidos de sistema capaz de impedir ou minorar
propagacao de poluicdo sonora. Manutencao da ordem impeditiva ate

gue a interessada providencie instalacao de sistema adequado. (2°
TACIvSP — Ap. ¢/ Ver. 657.594-00/3 — 82 Cam. — Rel. Juiz Kioitsi Chicuta — j. 22.05.2003).
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Obrigado!

Jaques Bushatsky

Jaques@advocaciabushatsky.com.br
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