ESTADO DA PAR,AiBA
PODER JUDICIARIO
GAB. DES. SAULO HENRIQUES DE SA E BENEVIDES

ACORDAO

APELACAO CIVEL N° 0011427-31.2011.815.2001 — 6* Vara Civel da Capital

RELATOR : Dr. Jodo Batista Barbosa, Juiz Convocado para substituir o Des. Saulo Henriques
de Sa e Benevides

01 APELANTE: Sarah Stephanie Siqueira Queiroz

ADVOGADOS: Guilherme Almeida Moura (OAB/PB 11.813)

02 APELANTE: Condominio do Edificio Enseada Cabo Branco

ADVOGADO : Victor Figueiredo Gondim (OAB/PB 13.959)

APELACOES CiVEIS — ACAO DE NULIDADE CLAUSULA
CONDOMINIAL — PRELIMINARES: a) AUSENCIA DE
EXPRESSA REVOGACAO DA DECISAO LIMINAR —
REVOGACAO AUTOMATICA — b) ILEGITIMIDADE ATIVA —
DESNECESSIDADE DE REGISTRO DO CARTORIO DE IMOVEL
— REJEICAO — CLAUSULA QUE LIMITA O PERIODO MINIMO
DE 06 MESES PARA ALUGUEL DA UNIDADE AUTONOMA —
VIOLACAO AO EXERCICIO DO DIREITO DE PROPRIEDADE —
ALUGUEL POR TEMPORADA — MAXIMO DE 90 DIAS —
CARACTERISTICA DE ALUGUEL RESIDENCIAL — LEI DE
LOCACOES — NULIDADE — CADASTRO DE INQUILINOS —
PREVIA APROVACAO PELO SINDICO — ARBITRARIEDADE —
EXIGENCIA DESCABIDA — NULIDADE — PROVIMENTO DO
PRIMEIRO RECURSO APELATORIO E DESPROVIMENTO DA
SEGUNDA APELACAO.

— A revogagdo, seja de liminar ou antecipagdo de tutela, é automdtica fren-
te a provimento sentencial contrdrio a tese esposada pela demandante, nos
termos da sumula 405 do Supremo Tribunal Federal, com aplicagdo analo-
gica ao caso concreto, ja que essa sumula entende, com relagdo ao manda-
do de seguranca, que apos realizada a cogni¢do exauriente, se o orgado ju-
dicante entender pela improcedéncia do pedido, os efeitos da tutela ndo de-
vem persistir.

— No caso dos autos, a promovente/l1* apelante, comprovou por meio de
contrato de compromisso de compra e venda de fls. 123/124 que é parte le-
gitima para figurar no polo passivo da agdo de nulidade de clausula condo-
minial, ainda que ndo registrado no cartorio de imoveis o instrumento de
compra e venda.

— Afora o embasamento constitucional (artigo 5°, incisos XXII e XXIII),
que garante o direito de livremente poder se dispor da propriedade, tem-se



para o caso em questdo o artigo 48 da lei n°8.245/1991, ndo devendo e nao
podendo a decisdo assemblear estabelecer algo em contrario, sob _conse-
quéncia de nulidade desta imposic¢do restritiva. Ademais, o Codigo Civil é
claro quando diz que o condomino tem o direito de usar e usufruir livre-
mente de seus imoveis. E ainda seguindo nossa legislacdo patria aplicavel,
costumamos dizer que é nula ou, no minimo, anulavel, posto que contraria
lei hierarquicamente superior.

— A exigéncia de aprovagado pelo sindico de cadastros dos inquilinos é de-
sarrazoada e ultrapassa as funcées por ele desempenhadas. E aceitdvel que
os novos moradores de um prédio preencha cadastro apresentando informa-
¢oes necessarias a boa convivéncia e seguran¢a dos demais residentes, con-
tudo, ndo pode ficar a cargo do sindico a aprovacdo desse cadastro para
fins locagado.

VISTOS, RELATADOS E DISCUTIDOS estes autos acima identificados.

ACORDAM os integrantes da Terceira Camara Civel do Colendo Tribunal
de Justica da Paraiba, por unanimidade, em rejeitar as preliminares e, no mérito, dar provimento
ao 1° recurso apelatorio e negar provimento a 2 apelacio civel, nos termos do voto do relator.

RELATORIO

Tratam-se de Apelacdes Civeis interpostas em face da sentenca de fls.
305/313 que, nos autos da Ac¢do Anulatéria de Convengdo Condominial, movida por Sarah
Stephanie Siqueira Queiroz contra o Condominio Enseada Cabo Branco, julgou procedente em
parte os pedidos iniciais, mantendo a clausula condominial que proibiu o aluguel de unidades
privadas por periodo menor de (06) seis meses. Contudo, declarou a nulidade parcial do item 1 da
Ata de Assembleia Geral Ordindria e Extraordinéria, que exigia prévia aprovacao do sindico com
relagdo aos inquilinos interessados no imovel locado, autorizando, inclusive, o porteiro impedir o
ingresso nas dependéncias do Edificio, de todos que ndo estavam devidamente cadastrados.

A promovente, Sarah Stephanie Siqueira Queiroz, em suas razdes
recursais (fls. 316/323), pugnou pelo provimento do apelo para que a sentenca seja parcialmente
reformada, no sentido de ser declarada nula a parte do item 1 da Ata da Assembleia de fl. 13, que
assim dispde: “O prazo minimo de locacao de qualquer unidade auténoma sera de 06 (seis) meses.

Do mesmo modo, igualmente irresignado com a decisdo, o condominio
Enseada Cabo Branco, apresentou apelagdo civel (fls. 338/386), suscitando, de inicio, as
preliminares de: a) auséncia de revogacao expressa da liminar, sob pena da eficacia da sentenca
encontrar-se prejudicada e b) auséncia de legitimidade ativa, eis que a parte autora ndo comprovou
ser a proprietaria do imovel. No mérito, requereu a improcedéncia total da demanda, tendo em vista
a legalidade das normas condominiais.

Contrarrazdes do condominio Enseada Cabo Branco, as fls. 390/402.
Contrarrazdes da parte autora, fls. 406/412.

A Douta Procuradoria de Justica, em parecer fls. 421/422, ndo apresentou
manifestagao ministerial.



E o relatério.
VOTO

A demandante, ora primeira apelante, aduz que € proprietaria e possuidora
do apartamento 207-B, localizado no condominio demandado, e vem alugando o mesmo para fins
residenciais, conforme a Lei n. 8.245/91 e art. 5° inc. II da Constituicdo Federal. Contudo, tal
pratica restou embargada em razdo da Ata de Assembleia Geral Extraordindria, registrada no
Cartorio Toscano de Brito, em 08 de fevereiro de 2011, que assim dispde:

“l. O prazo minimo de locacdo de qualquer unidade autdnoma serd de 6 (seis)
meses. O proprietario ou seu representante devera apresentar ao sindico as
informacdes minimas necessarias para que seja feito o cadastro dos novos
moradores, e somente apos a aprovacdo do mesmo, sera autorizado o ingresso no
imoével locado. O porteiro devera impedir o ingresso nas dependéncias do Edificio,
de todos que nio estejam devidamente cadastrados (...).” fl. 13.

Sustenta haver na citada previsdo condominial grave violagdo aos
dispositivos legais e constitucionais, diante do abuso e das ilicitudes contidas na ata de assembleia
geral. Por isso, pretendeu a anulagdo da cldusula 1 da assembleia geral extraordindria, para que o
promovido e seus prepostos se abstenham de proibir a promovente de alugar livremente seu imével,
no exercicio de direito da propriedade.

O Condominio suscitou a preliminar de ilegitimidade ativa e, no mérito,
alegou que as novas regras condominiais visaram garantir a seguranga dos moradores, bem como
evitar o aluguel das unidades autobnomas como apart-hotel, em especial para fins libidinosos.

Diante dos fatos, a magistrada a quo apenas declarou a nulidade parcial do
item 1, com relacdo aos topicos assim redigidos: “‘e somente apds a aprovagdo do mesmo, serd
autorizado o ingresso no imovel locado. O porteiro devera impedir o ingresso nas dependéncias do
Edificio, de todos que ndo estejam devidamente cadastrados”, da Ata de Assembleia Geral.

Irresignada, a promovente apresentou recurso apelatorio pugnando pelo seu
provimento para reformar a sentenca e julgar totalmente procedente a demanda.

Assim, o cerne da questdo trazida aos autos consiste em definir se a previsao
condominial que estipulou o periodo minimo de 06 (seis) meses para aluguel da unidade privada,
bem como a exigéncia de prévio cadastramento de aprovagao dos inquilinos pelo sindico, ¢ passivel
de anulagdo, por violagdo ao exercicio do direito de propriedade, ou se tal restricdo € necessaria
para seguranca dos moradores, com fulcro de impedir a pratica de apart-hotel.

Pois bem.

Preliminar: auséncia de expressa revogaciao da decisiao liminar.

O Condominio Enseada Cabo Branco aduziu que restou infrutifera a
sentenga que julgou parcialmente os pedidos da parte autora, por auséncia de revogagdo expressa da

decisdo liminar deferida as fls. 31/35. Ora, a decisdo liminar concedeu a autora o direito de dispor
livremente do seu imovel para locé-lo até ulterior deliberagao, sob pena de multa didria no valor de



R$ 500,00 (quinhentos reais). Contudo, a sentenga de fls. 305/313, manteve a clausula da ata
condominial que previa o prazo minimo de 06 (seis) meses para locacao.

Assim, € preciso a revogagdo da liminar que se mostra completamente
contraria a sentenga.

Como se sabe, a tutela antecipada, deferida por meio de decisao motivada,
poderd, conforme reza o artigo 296, do Codigo de Processo Civil de 2015, ser revogada ou
modificada a qualquer tempo, conservando sua eficicia na pendéncia do processo.

A revogacdo, seja de liminar ou antecipagdo de tutela, ¢ automatica frente a
provimento sentencial contrario a tese esposada pela demandante, nos termos da sumula 405 do
Supremo Tribunal Federal, com aplicacdo analdgica ao caso concreto, ja que essa simula entende,
com relacdo ao mandado de seguranga, que apoOs realizada a cognicdo exauriente, se 0 0rgao
judicante entender pela improcedéncia do pedido, os efeitos da tutela ndo devem persistir.

“Stm. 405 do STF: Denegado o mandado de seguranca pela sentenga, ou no
julgamento do agravo dela interposto, fica sem efeito a liminar concedida,
retroagindo os efeitos da decisdo contraria.”

Portanto, rejeito a presente preliminar.
Preliminar de ilegitimidade ativa

Sustenta o Condominio que, muito embora a demandante tenha apresentado
recibo do condominio em seu nome, nao sera este documento capaz de comprovar sua legitimidade,
mas sim, certiddo de registro de imoveis, o que nao foi apresentado.

No caso dos autos, a promovente/1* apelante, comprovou por meio de
contrato de compromisso de compra e venda de fls. 123/124 que ¢ parte legitima para figurar no
polo passivo da acdo de nulidade de cldusula condominial, ainda que ndo registrado no cartorio de
imdveis o instrumento de compra e venda.

Ademais, como salientado pela julgadora de primeiro grau, o recibo do
condominio as fls. 11, é prova habil para configurar a legitimidade ativa para a causa, notadamente
por ser a forma de demonstragao ao réu de que a autora ¢é a proprietaria do bem.

Meérito:

Nulidade de clausula condominial que estipula o prazo minimo para
aluguel de 06 (seis meses).

A apelante requer a nulidade da clausula condominial por considerar que a
limitacdo com prazo minimo para o aluguel viola Leis Federais e a Constitui¢do da Republica.
Sustenta que ndo hd como prosperar a alegagdo de que as locagdes por periodos inferiores a 06
(seis) meses desvirtua o carater residencial, por se assemelhar a pensdo, apart-hotel ou similares,
pois as locagdes por temporada, prevista no art. 48 da Lei n. 8.245/91, que ndo pode ultrapassar 90
(noventa) dias, é caracterizada como residencial.

Ao contrario do entendimento esposado pela magistrada de primeiro com
relacdo a clausula que estipula prazo minimo para aluguel de unidade particular, entendo que o teor



da assembleia fere diretamente o direito da proprietdria sobre seu imével, ndo sendo possivel tal
restri¢ao a propriedade, cujo direito esta previsto na Constituicdo Federal.

Jurisprudéncia:

ANULACAO DE ATO JURIDICO TUTELA ANTECIPADA -ASSEMBLEIA GERAL
EXTRAORDINARIA - SUSPENSAO -MUDANCA DE REGULAMENTO INTERNO -
LOCACAO POR TEMPORADA VETADA - RESTRICAO A PROPRIEDADE -Avulta
ilicito, de inicio, limitar o direito de propriedade por meio de regulamento interno. Tu-
tela Antecipada concedida - Decis@o parcialmente reformada - Agravo parcialmente provi-
do.” (TJPS. Agravo de Instrumento n® 2085717-58.2014.8.26.0000 Rel. Des. Percival No-
gueira 6* Camara de Direito Privado Data de julgamento: 21/07/2014 V.U.)

Agravo de Instrumento. Condominio. A¢ao de obrigacao de ndo fazer com pedido de tutela
antecipada c.c. indenizagdo por danos morais, materiais ¢ lucros cessantes. Decisao que in-
deferiu pedido de tutela antecipada da autora agravante. Agravante proprietaria de
unidade em conddmino edilicio proibida de locar seus imé6veis para temporada. Proi-
bicdo instituida por meio do regimento interno, ausente tal vedacio em convencio
condominial. Pedido de concessdo de tutela antecipada para possibilitar a locacdo do
imovel. Acolhimento, presentes, os requisitos necessarios a sua concessao. Recurso pro-
vido.” (TJSP. Agravo de Instrumento n° 2034446-39.2016.8.26.0000 Rel. Des. Francisco
Occhiuto Junior 32" Céamara de Direito Privado Decisdo monocratica proferida em
03/03/2016)

Ora, se ndo houver destinacdo diversa daquela a que se destina a unidade
condominial, pode haver a loca¢do convencional sim, atendendo ao principio constitucional de
propriedade, incluindo no caso as locacdes destinadas ao uso temporario (locagdes para temporada).

Afora o embasamento constitucional (artigo 5°, incisos XXII e XXIII), que
garante o direito de livremente poder se dispor da propriedade, tem-se para o caso em questao o
artigo 48 da lei n° 8.245/1991, ndo devendo e ndo podendo a decisdo assemblear estabelecer algo
em contrario, sob consequéncia de nulidade desta imposicao restritiva. Ademais, o Codigo Civil ¢
claro quando diz que o condomino tem o direito de usar e usufruir livremente de seus imoveis. E
ainda seguindo nossa legislagcdo patria aplicavel, costumamos dizer que ¢ nula ou, no minimo,
anuldvel, posto que contraria lei hierarquicamente superior.

r

Contudo, ha situacdes em que a locacdo temporaria € expressamente
proibida. E o caso da unidade que, depois de alugada, passa a ter destinagio diversa daquela a que
se destina o condominio. Em outras palavras: se o prédio ¢ residencial, o apartamento nao pode ser
locado para fins comerciais ou mistos. Por for¢a da Lei do Inquilinato, uma locagdo por temporada
deve ter, no maximo, 90 dias de duracdao. Porém, se a locacao ocorrer por periodos menores que 30
dias, descaracteriza a natureza residencial da unidade, transformando-a em um meio de
hospedagem.

Saliente-se que o Condominio podera sempre se valer de multas em caso de
perturbacgdo, utilizagdo nociva ou anormal da propriedade, na forma do artigo 1337 do Cédigo Civil.

Mérito: Da necessidade de aprovacao do cadastro de novos moradores

A sentenca anulou a parte final da norma questionada, que dispde da
seguinte forma:



“O proprietario ou seu representante devera apresentar ao sindico as informagdes
minimas necessarias para que seja feito o cadastro dos novos moradores, e
somente apés a aprovacio do mesmo, sera autorizado o ingresso no imével
locado.”

A magistrada entendeu que essa exigéncia desvirtuaria o fim residencial do
condominio, eis que tal atitude € possivel em clube de associados, ndo em condominios, podendo os
condominos receber visitas a qualquer hora e por quanto tempo for, desde que previamente
identificados e com consentimento do morador.

Sustentou o condominio apelante que houve uma confusdo na sentenca, pois
a magistrada interpretou que a norma era destinada a visitantes, no entanto, essa ¢ direcionada
exclusivamente aos inquilinos.

Ao que se vé, mesmo a norma ndo sendo direcionada aos visitantes, a
exigéncia de aprovacdo pelo sindico de cadastros dos inquilinos é desarrazoada e ultrapassa as
fungdes por ele desempenhadas. E aceitavel que os novos moradores de um prédio preencha
cadastro apresentando informacdes necessarias a boa convivéncia e seguranga dos demais
residentes, contudo, ndo pode ficar a cargo do sindico a aprovacdo desse cadastro para fins locagao.

Feitas estas consideragdes, rejeito as preliminares e, no mérito, dou
provimento ao 1° recurso apelatéorio e nego provimento a 2* apelagdo civel, para julgar
totalmente procedente a acdo de nulidade de clausula condominial.

Custa e honorarios advocaticios a cargo do segundo apelante, Condominio
Enseada Cabo Branco, que arbitro em R$ 1.000,00 (hum mil reais), nos termos do art. 20, § 4°, do
CPC/73, considerando ser esse o diploma legal vigente a época da sentenga. Sem honorarios
recursais, haja vista a previsdo do enunciado n. 07 do STJ.!

E como voto.

Presidiu o julgamento, com voto, o Exmo. Des. Marcos Cavalcanti de
Albuquerque (Presidente). Presentes no julgamento o Exmo. Dr. Jodo Batista Barbosa, Juiz
convocado para substituir o Exmo. Des. Saulo Henriques de S& e Benevides) — (Relator) e a Exma.
Des®. Maria das Gragas Morais Guedes.

Presente ao julgamento, também, o Exmo. Dr. Rodrigo Marques da
Nobrega, Promotor de Justica convocado.

Jodo Pessoa, 06 de margo de 2018.

Dr. Jodo Batista Barbosa
Juiz Convocado
Relator

ISomente nos recursos interpostos contra decisdo publicada a partir de 18 de margo de 2016, serd possivel o
arbitramento de honorarios sucumbenciais recursais, na forma do art. 85, § 11, do novo CPC.



PODER JUDICIARIO
GAB. DES. SAULO HENRIQUES DE SA E BENEVIDES

APELACAO CIVEL N° 0011427-31.2011.815.2001 — 6* Vara Civel da Capital

RELATORIO

Tratam-se de Apelacdes Civeis interpostas em face da sentenga de fls.
305/313 que, nos autos da Ag¢do Anulatéria de Convengao Condominial, movida por Sarah
Stephanie Siqueira Queiroz contra o Condominio Enseada Cabo Branco, julgou procedente em
parte os pedidos iniciais, mantendo a cldusula condominial que proibiu o aluguel de unidades
privadas por periodo menor de (06) seis meses. Contudo, declarou a nulidade parcial do item 1 da
Ata de Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria, que exigia prévia aprovagao do sindico com
relacdo aos inquilinos interessados no imovel locado, autorizando, inclusive, o porteiro impedir o
ingresso nas dependéncias do Edificio, de todos que ndo estavam devidamente cadastrados.



A promovente, Sarah Stephanie Siqueira Queiroz, em suas razdes
recursais (fls. 316/323), pugnou pelo provimento do apelo para que a sentenga seja parcialmente
reformada, no sentido de ser declarada nula a parte do item 1 da Ata da Assembleia de fl. 13, que
assim dispde: “O prazo minimo de locagdo de qualquer unidade autdnoma sera de 06 (seis) meses.

Do mesmo modo, igualmente irresignado com a decisdo, o condominio
Enseada Cabo Branco, apresentou apelagdo civel (fls. 338/386), suscitando, de inicio, as
preliminares de: a) auséncia de revogacdo expressa da liminar, sob pena da eficicia da sentenca
encontrar-se prejudicada e b) auséncia de legitimidade ativa, eis que a parte autora ndo comprovou
ser a proprietaria do imovel. No mérito, requereu a improcedéncia total da demanda, tendo em vista
a legalidade das normas condominiais.

Contrarrazdes do condominio Enseada Cabo Branco, as fls. 390/402.

Contrarrazdes da parte autora, fls. 406/412.

A Douta Procuradoria de Justiga, em parecer fls. 421/422, ndo apresentou
manifestagdo ministerial.

E o relatério.

Peco dia para julgamento.

Jodo Pessoa, 01 de fevereiro de 2018.

Des. Saulo Henriques de Sa e Benevides
Relator



	É o relatório.

