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RESUMO: Em nome da seguranga juridica, a construgao teorica da propriedade moderna afastou a autonomia privada do ambito
dos direitos reais, culminando nos principios do numerus clausus e da tipicidade, que dizem respeito a instituigao e ao contetdo
desses direitos. Esses principios sdo colocados a prova na contemporaneidade, 0 que nos faz questionar se ainda se justifica
excluir a autonomia privada do ambito dos direitos reais. A existéncia de tipos abertos, como a figura do condominio edilicio,
nos permite afirmar que hd algum espaco, ainda que minimo, para a autonomia privada nos direitos reais, manifestada neste
caso através da convencao condominial. No presente estudo, analisamos os problemas decorrentes da pandemia do COVID-19
nos condominios edilicios e as tentativas legais e jurisprudenciais de interferéncia na propriedade condominial durante a crise
pandémica, o que nos permite concluir que autonomia pode se unir a legislagdo para redesenhar a propriedade, limitando ou
alterando os poderes proprietarios.
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ABSTRACT: In the name of legal certainty, the theoretical construction of modern property has removed private autonomy from the
realm of property law, culminating in the principles of numerus clausus and typicality, which concern the institution and the content
of these rights. These principles are put to the test in contemporary times, which makes us question whether it is still justified
to exclude private autonomy from the scope of property law. The existence of open types, such as the building condominium,
allows us to state that there is some space, even if minimal, for private autonomy in property law, manifested in this case through
the condominium convention. In the present study, we analyze the problems arising from the COVID-19 pandemic in building
condominiums and the legal and jurisprudential attempts to interfere in condominium property during the pandemic crisis, which
allows us to conclude that autonomy can be combined with legislation to redesign property, limiting or changing proprietary powers.
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1 0S DIREITOS REAIS E 0 PRINCiPIO DA TIPICIDADE

Por meio de uma refinada construcao, o direito de propriedade moderno edificou-se
numa perspectiva estatica e imutavel: ao proprietario, independentemente do titulo de aquisicao
(compra e venda, doacao, heranca, usucapiao etc) eram atribuidos os poderes proprietarios
de usar, fruir, dispor e reivindicar a coisa. Mas a completa superacao das estruturas feudais
de utilizacao da terra (em termos culturais, a superacao da medievalidade pela modernidade)
exigia uma elaboracao tedrica mais ampla, de maneira a garantir a seguranca — necessaria na
economia de trocas em nascimento — por intermédio de um novo discurso proprietario.

Nesse caminho, a construcao tedrica da propriedade moderna recebe o aporte
savignyano de duas classificacdes dos direitos subjetivos. Em primeiro lugar, esses direitos
podem ser de trés classes (direitos de familia, direitos reais e direitos obrigacionais); por
outro prisma, eles se dividem em direitos a respeito de todos 0os homens (como os direitos
reais e 0s de sucessao) e os direitos a respeito de determinadas pessoas (como os direitos
de familia e de obrigacdes). Estavam lancadas as bases para a summa divisio dos direitos
em absolutos e relativos®. Nessa construgao, a necessidade de atribuicao de seguranga aos
direitos absolutos afastou a autonomia privada do ambito dos direitos reais, culminando
nos principios do numerus clausus (somente a lei pode criar direitos reais) e da tipicidade
(¢ a lei que da o conteudo dos direitos reais)*. Dizer diferente acarretaria inseguranca, ja
que a autonomia privada de uns repercutiria em situagoes juridicas reais que devem ser
obedecidas por todos®.

O principio da tipicidade acompanha o numerus clausus (a tal ponto que ha quem
confunda os dois, que, no entanto, sao ontologicamente distintos: um diz respeito a criacao
de um direito, outro ao conteddo desse direito). De qualquer modo, os dois estao irmanados
na funcao de eliminar a autonomia da vontade na criagao e conteudizacao de direitos reais,
absolutos que esses sao.

Vingou, na maior parte dos ordenamentos juridicos ocidentais (aparentemente, apenas
a Espanha e os paises escandinavos trabalham com perspectiva diversa), a impossibilidade
de os direitos reais serem criados ou conteudizados pelos particulares, justamente por conta
de sua oponibilidade erga omnes. E dizer: venceram 0s principios do numerus clausus e da
tipicidade. Rectius: venceu a imutabilidade do conteddo dos direitos reais, imunes a forca da
autonomia privada criadora de institutos juridicos.

Mas justamente por serem uma criacdo técnica, entremeada por uma certa e
determinada ideologia proprietaria, os principios do numerus clausus e da tipicidade sao
colocados a prova. A pergunta que se fez, e que se deve ainda fazer €. ainda se justifica a

3 Ver, por todos, GATTI, Edmundo; ALTERINI, Jorge H. £/ derecho real. Elementos para una teoria general. Buenos Aires: Abeledo-Perrot, 1993.

4 A rigor, é possivel enxergar uma limitagdo nos modelos proprietdrios e uma certa tipicidade na propriedade feudal, mas essa clausulagdo e essa
tipicidade tém sua origem no costume, e ndo na lei, como acontece com a propriedade moderna (ainda que nem sempre a lei formal o diga). De
importante, o fato de que essa tipicidade legal da modernidade tem a ver com 0 modo de produgdo capitalista e com a liberdade individual: “Apesar dessa
tendéncia verificada na experiéncia francesa, ocorreu, no final do século XIX, em grande parte das legislagdes ocidentais, a consolidagdo definitiva do
principio do numerus clausus. Prevaleceu, para tanto, o argumento de que a criagdo de novos direitos reais era prejudicial ao sistema econdmico, face a
eficdcia erga omnes que as relagoes assim criadas acabam por adquirir. A existéncia de uma vicissitude convencional, oponivel erga omnes, incidindo
sobre um determinado bem, representaria uma diminuigdo no se valor negocial, 0 que seria contrario aos interesses capitalistas”. (GONDINHO, André
Pinto da Rocha Osorio. Direitos reais e autonomia da vontade: o principio da tipicidade dos direitos reais. Rio de Janeiro: Renovar, 2001, p. 27-28).

5 A chave dessa distingdo parece estar no fato de que os direitos reais envolvem tema de atribuicdo de bens, enquanto os direitos obrigacionais
pautam-se pela colaboracdo dos envolvidos: “El derecho real y el derecho de obligacion difieren porque resuelven um juego de interesses
diversos: mientras el derecho real se ocupa de um problema de atribuicion, los derechos de obligacion resolveran necessidades de cooperacion
com los demés” (GARCIA, Antonio Roman. La fipicidade em los derechos reales. Madrid: Montecorvo, 1994).
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exclusao da autonomia privada do &mbito dos direitos reais®?

A rigor, o principio da tipicidade nao é tao forte como o discurso dogmatico classico
o elaborou. Na verdade, os direitos reais se constituem por intermédio de tipos abertos, em
que ha algum espaco — ainda que minimo — para a autonomia privada. Os tipos abertos
consistem “na descrigao essencial de uma situagao a qual é outorgada um regime legal, mas
sem impedir que outros elementos n&o previstos na descricao legislativa venham a integrar
aquele estatuto juridico, conquanto respeitem os limites fundamentais ali fixados™”.

Que os direitos reais sao tipos abertos (ainda que limitadamente abertos) provam
as figuras da servidao (elas podem ter diversas finalidades, que serao indicadas no ato
constitutivo) e do usufruto (o instituidor pode limitar os frutos e utilidades usufruidas).

Outro exemplo fundamental esta na multipropriedade, em virtude da histéria de sua
apreensao pelo direito brasileiro: endossada pela doutrina, e antes do advento da Lei n°
13.777/2018, o Superior Tribunal de Justica ao julgar o REsp n°® 1.546.165, decidiu®:

()

2. Extremamente acobertada por principios que encerram os direitos reais,
a multipropriedade imobiliaria, nada obstante ter feicao obrigacional aferida
por muitos, detém forte liame com o instituto da propriedade, se nao for sua
propria expressao, como ja vem proclamando a doutrina contemporanea,
inclusive num contexto de nao se reprimir a autonomia da vontade nem a
liberdade contratual diante da preponderancia da tipicidade dos direitos re-
ais e do sistema de numerus clausus.

3. No contexto do Cdédigo Civil de 2002, nao ha dbice a se dotar o instituto
da multipropriedade imobiliaria de carater real, especialmente sob a ética da
taxatividade e imutabilidade dos direitos reais inscritos no art. 1.225.

()
No corpo do acérdao constou:

Nada obstante a inexisténcia, em relacdo ao contrato de multipropriedade
imobiliaria, de especifico tratamento normativo e, até mesmo, a intensa di-
vergéncia doutrinaria acerca de sua natureza juridica, o desfecho dado a
presente causa € necessario porquanto a questao sobre ser possivel ou nao
a criacao de novo instituto de direitos reais — levando-se em conta a tipicida-
de e o sistema de numerus clausus —, em circunstancias como a dos autos,
nas quais se verifica a superacao da legislacédo em vigor pelos fatos sociais,
nao pode inibir o julgador de, adequando sua interpretacdo a recentes e
mutantes relacdes juridicas, prestar a requerida tutela jurisdicional a que a
parte interessada faz jus.

Outro exemplo da abertura dos tipos dos direitos reais esta no condominio edilicio:
a convencao condominial, com obijetivo de harmonizar a convivéncia e bem regular 0 uso
do prédio, interfere no exercicio dos poderes proprietarios mesmo no interno das partes
exclusivas. Os direitos reais entdo, nao estao infensos a autonomia privada. Essa mitigacao
da tipicidade evidenciou-se na pandemia do COVID-19, como passaremos a analisar.

6 Trata-se da mesma pergunta feita por Oliveira Ascensdo em obra seminal sobre o tema: “Em primeiro lugar, deve perguntar-se se a autonomia
privada esta em absoluto excluida da criagdo e modelagdo de direitos reais:...” (ASCENSAQ, José de Oliveira. A tipicidade dos direitos reais. Lisboa:
Petrony, 1968).

7 GONDINHO. André Pinto da Rocha Osério. Direitos reais e autonomia da vontade: o principio da tipicidade dos direitos reais. Rio de Janeiro: Renovar,
2001, p. 86.

8 STJ, 32 Turma, REsp n° 1.546.165, relator para acérdao Min. Jodo Otavio de Noronha, julg. 26/04/2016.
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2. 0 EXERCICIO DOS PODERES PROPRIETARIOS EM EPOCA DE CRISE PANDEMICA

A pandemia do COVID-19 transformou nossas vidas em um roteiro de filme de ficcao
cientifica. Seriainimaginavel, ha um ano, que estariamos submetidos as condigoes atuais: sem
contato fisico entre as pessoas, sem reunides ou aglomeracdes (limitadas apenas ao meio
virtual), reclusos em nossas casas para proteger a todos e a cada um de nés de um inimigo
invisivel. O virus mudou completamente a nossa maneira de viver e de se relacionar. Mascaras,
luvas e alcool gel passaram a ser itens obrigatérios de uso diario, € ndo mais equipamentos
de uso hospitalar. A casa, asilo inviolavel do individuo, passa a ser o ambiente mais seguro e
protegido do virus — desde que tudo e todos que nela ingressem sejam submetidos a rigorosos
procedimentos de higiene e desinfeccao. Escolas fechadas obrigam criancas e adolescentes
— e, por conseguinte, seus respectivos cuidadores — a ficarem em casa. Lojas, shoppings
centers, academias e saldes de beleza sao fechados; servicos publicos sao prestados de
maneira remota. O home office passa a ser a regra e nao a excecao, para as atividades que
podem ser desenvolvidas desta forma.

O ambiente domeéstico assume um protagonismo nunca antes imaginado, pois uma das
poucas certezas da comunidade cientifica a respeito do novo coronavirus é que o isolamento
social é o principal meio para conter sua propagacao. Antes destinado primordialmente ao
descanso e ao lazer, pelo menos para grande parte da populagao, o ambiente doméstico
passa a ser o lugar onde a vida se desenvolve: trabalho, estudo e todas as outras atividades
do individuo precisam se integrar ao lar, cada uma a sua maneira.

Esta época de crise pandémica, agravada pela crise econémica e pelas incertezas
sobre o futuro, propicia o surgimento de conflitos de toda sorte. A permanéncia em nossas
casas, embora salutar e recomendavel para a preservacao da saude publica, favorece o
surgimento de desavencas familiares ou divergéncias entre vizinhos, potencializados pelo
stress causado pelo proprio confinamento.

No caso dos condominios edilicios, esses conflitos podem ser experimentados de
maneira ainda mais marcante, ja que os proprietarios se veem privados de parte dos seus
direitos — de usar, gozar e fruir da coisa propria — em nome da coletividade. O isolamento
social impos restricdbes ao uso de areas comuns dos condominios destinadas ao lazer e a
pratica de atividades fisicas, como piscinas, academias, parquinhos, brinquedotecas e saldes
de festas. Mas veremos adiante que as restricbes ao exercicio dos poderes proprietarios
nao se limitaram ao uso das areas comuns, sendo também afetadas as proprias unidades
residenciais autbnomas, o que levou inUmeras demandas ao Poder Judiciario. Ao posicionar
o interesse coletivo acima dos interesses individuais, a pandemia trouxe maior regulagao para
0 uso das unidades autbnomas, que também deve se coadunar com as medidas sanitarias.

Nesse contexto, destaca-se a importancia da convencao condominial, instrumento
que, a nosso ver, pode melhor atender aos interesses dos titulares e compatibiliza-los com as
orientagdes de combate a pandemia. A convencao possui o0 papel de conciliar os interesses
conflitantes da vida em comum dos conddminos (art. 1.332, inciso Ill e 1.334, incisos Il e V
do Cdédigo Civil), podendo dispor sobre questdes relacionadas aos direitos de vizinhanca
e estabelecer medidas que possam assegurar a utilizacao das unidades sem prejudicar o
S0ssego, a salubridade e a seguranga dos possuidores, bem como 0s bons costumes (art.
1.336, IV do Cdédigo Civil). No ambiente comunitario dos condominios edilicios, o interesse
individual do proprietario cede espago aos interesses da coletividade, mas ambos devem
coexistir de maneira harmonica, de modo que nao haja a aniquilacao ou anulacao de qualquer
dos interesses. E é esse equilibrio que a convencao condominial deve buscar.

Revista Eletrénica de Direito do Centro Universitario Newton Paiva | n.43 | p. 386-400 | Jan./Abr. 2021 | ISSN 1678 8729 | revistas.newtonpaiva.br/redcunp

PAGINA 389



0S DIREITOS REAIS EM MOVIMENTO: A TIPICIDADE DO DIREITO DE PROPRIEDADE E A PANDEMIA
EROULTHS CORTIANO JUNIOR | IZABELLA MARIA MEDEIROS E ARAUJO PINTO

Para Marcos de Souza Paula, “é imperioso reconhecer na convencao um instrumento de
autonomia privada” dos condéminos, pois no condominio edilicio a vontade dos proprietarios
exerce tanto o papel de suplementar as disposicoes legais, quanto de conformar o direito
de cada coproprietario®. Os principios da boa-fé objetiva e da funcao social da propriedade
devem estar presentes no momento da elaboragdo da convencao', de modo a compatibilizar
os interesses conflitantes. A convencao nao pode, no entanto, vulnerar o conteddo do
direito de propriedade ou afetar a normalidade do seu exercicio, devendo ser construida
a luz do ordenamento juridico e dos principios constitucionais incidentes sobre o instituto
do condominio™. Necessario ainda ter em mente que, no condominio, ha a coexisténcia
de multiplas propriedades, algo que a teoria da pluralidade dos direitos reais limitados,
de origem italiana, procura explicar “a partir da relacao entre propriedades que se limitam
reciprocamente, o que tornaria possivel a coexisténcia de direitos sobre a mesma coisa”'?.

E essa multiplicidade de direitos existentes no condominio que torna ainda maior
0 desafio de compatibilizar os interesses da coletividade com os interesses individuais.
E o momento atual da pandemia nos convida a refletir sobre as possiveis solugoes, que
perpassam sobre a permanéncia da tipicidade dos direitos reais na época contemporanea e
pelo reconhecimento da autonomia da vontade como elemento conformador desses direitos.

Vejamos, a seguir, as tentativas legais e jurisprudenciais de regulagao da propriedade
condominial em tempos de pandemia, que vao ao encontro do que foi exposto até o momento.

3. A REGULAGAO: LEI E JUDICIARIO INTERFERINDO NO DIREITO DE PROPRIEDADE

3.1. 0 Regime Juridico Transitorio das Relacoes Privadas

O Projeto de Lei n°® 1.179/2020 teve sua tramitacao iniciada no Senado em 30/03/2020
e, apods tramitacao e votacao nas duas Casas Legislativas'™, culminou na publicagao da
Lei n® 14.010, de 10 de junho de 2020, que “Dispde sobre o Regime Juridico Emergencial
e Transitorio das relacdes juridicas de Direito Privado (RJET) no periodo da pandemia do
coronavirus (Covid-19)”.

Referida Lei institui normas de carater transitério e emergencial para regular as relacoes
de direito privado durante a pandemia do coronavirus, considerando a data de 20 de marco
de 2020 como termo inicial dos eventos derivados da pandemia e — até 0 momento — a data
de 30 de outubro de 2020 como termo final de aplicagao das suas disposicoes.

Relativamente aos condominios edilicios, a Lei instituiu a possibilidade de realizacao

9 PAULA, Marcos de Souza. Contornos da autonomia privada no condominio edilicio: convencdo e restricdo de direitos. In. MONTEIRO FILHO, Carlos
Edison do Régo (Coord.). A Reforma dos Direitos Reais: A caminho da unidade dos direitos patrimoniais. Rio de Janeiro: Processo, 2020, p. 240-241.
10 PAULA, Marcos de Souza. Contornos da autonomia privada no condominio edilicio: convencdo e restricao de direitos. In. MONTEIRO FILHO, Carlos
Edison do Régo (Coord.). A Reforma dos Direitos Reais: A caminho da unidade dos direitos patrimoniais. Rio de Janeiro: Processo, 2020, p. 243-245.

11 PAULA, Marcos de Souza. Contornos da autonomia privada no condominio edilicio: convengdo e restricdo de direitos. In. MONTEIRO FILHO, Carlos
Edison do Régo (Coord.). A Reforma dos Direitos Reais: A caminho da unidade dos direitos patrimoniais. Rio de Janeiro: Processo, 2020, p. 273-275.

12 PAULA, Marcos de Souza. Contornos da autonomia privada no condominio edilicio: convengdo e restricdo de direitos. In. MONTEIRO FILHO, Carlos
Edison do Régo (Coord.). A Reforma dos Direitos Reais: A caminho da unidade dos direitos patrimoniais. Rio de Janeiro: Processo, 2020, p. 272.

13 Foi apresentado pelo Senador Alvaro Dias requerimento de tramitagao conjunta do PL 117972020 com outros projetos de lei relacionados com a
pandemia, a saber, o PL 1198/2020 (que propde alteragao do prazo para aplicagdo das sangGes previstas na Lei Geral de Protegdo de Dados), o PL
1199/2020 (que propoe alterar a legislagao de recuperagdo judicial e faléncias para estabelecer regras tempordrias para o periodo da pandemia) e o
PL 1204/2020 (que tratava sobre locagdo de imoveis residenciais e comerciais no periodo da pandemia). O requerimento foi prejudicado em virtude
da deliberagao do PL 1179/2020 e da retirada do PL 11204/2020 por seu autor. Disponivel em: <https://www25.senado.leg.br/web/atividade/
materias/-/materia/141306>. Acesso em: 08 set. 2020.
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da assembleia condominial e de votacdes por meios virtuais, em seu art. 12, caput, bem
como previu a prorrogacao dos mandatos de sindicos vencidos a partir de 20 de marco de
2020, ficando prorrogados até 30 de outubro de 2020:

Art. 12. A assembleia condominial, inclusive para os fins dos arts. 1.349 e
1.350 do Cddigo Civil, e a respectiva votacao poderao ocorrer, em carater
emergencial, até 30 de outubro de 2020, por meios virtuais, caso em que a
manifestacdo de vontade de cada condémino sera equiparada, para todos
os efeitos juridicos, a sua assinatura presencial.

Paragrafo Unico. Nao sendo possivel a realizacao de assembleia condominial
na forma prevista no caput, os mandatos de sindico vencidos a partir de 20
de marco de 2020 ficam prorrogados até 30 de outubro de 2020.

Ainda, previu em seu art. 13 a obrigatoriedade de prestacao regular de contas pelo
sindico, sob pena de destituicao; algo despiciendo, a nosso ver, pois ja previsto entre os
deveres do sindico estabelecidos pelo art. 1.348 do Cdédigo Civil, em especial o inciso
VIIl, complementado pelo art. 1.349, que estabelece a penalidade de destituicao pela
assembleia ao sindico que praticar irregularidades, nao prestar contas, ou nao administrar
convenientemente o condominio.

Mas o que nos interessa para o proposito do presente artigo é o dispositivo vetado
pelo Presidente da Republica, que assim previa:

Art. 11. Em carater emergencial, até 30 de outubro de 2020, além dos poderes
conferidos ao sindico pelo art. 1.348 do Caodigo Civil, compete-lhe:

| — restringir a utilizagdo das areas comuns para evitar a contaminagao
pelo coronavirus (Covid-19), respeitado o acesso a propriedade exclusiva
dos condéminos;

[l — restringir ou proibir a realizagdo de reunides e festividades e 0 uso
dos abrigos de veiculos por terceiros, inclusive nas areas de propriedade
exclusiva dos condéminos, como medida provisoriamente necessaria para
evitar a propagacao do coronavirus (Covid-19), vedada qualquer restricao ao
uso exclusivo pelos conddéminos e pelo possuidor direto de cada unidade.
Paragrafo Unico. Nao se aplicam as restricoes e proibicoes contidas neste
artigo para casos de atendimento médico, obras de natureza estrutural ou
realizacao de benfeitorias necessarias.

A proposta legislativa confere legitimidade ao sindico para instituir, por iniciativa
propria, medidas de prevencao ao coronavirus no ambito do condominio edilicio, restringindo
a utilizagao de areas comuns, a realizacao de reunides e festividades, bem como o uso de
garagens por terceiros. Mas o dispositivo foi vetado sob o fundamento de que a propositura
conferia poderes excepcionais aos sindicos, retirando “a autonomia e a necessidade das
deliberacdes por assembleia, em conformidade com seus estatutos, limitando a vontade
coletiva dos condéminos.”

Entretanto, € possivel afirmar que alguns poderes explicitados no Projeto de Lei
poderiam ser exercidos pelo sindico independente de sua aprovacao, diante do que prevé
o inciso V do art. 1.348 do Cdédigo Civil, segundo o qual compete ao sindico “V — diligenciar
a conservagao e a guarda das partes comuns e zelar pela prestacao dos servigcos que
interessem aos possuidores”, combinado com o art. 1.336, inciso IV do mesmo diploma, que

14 BRASIL. LEI'N° 14.010, DE 10 DE JUNHO DE 2020. MENSAGEM DE VETO N° 331, DE 10 DE JUNHO DE 2020. Disponivel em: <http://www.planalto.
gov.br/ccivil_03/ ato2019-2022/2020/Msg/VEP/VEP-331.htm>. Acesso em: 08 set. 2020.

Revista Eletrénica de Direito do Centro Universitario Newton Paiva | n.43 | p. 386-400 | Jan./Abr. 2021 | ISSN 1678 8729 | revistas.newtonpaiva.br/redcunp

PAGINA 391



0S DIREITOS REAIS EM MOVIMENTO: A TIPICIDADE DO DIREITO DE PROPRIEDADE E A PANDEMIA
EROULTHS CORTIANO JUNIOR | IZABELLA MARIA MEDEIROS E ARAUJO PINTO

estipula como dever do condémino “IV — dar as suas partes a mesma destinagao que tem a
edificacado, e nao as utilizar de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos
possuidores, ou aos bons costumes”.

A nosso ver, a decisdo contida no inciso | do art. 11 do Projeto de Lei poderia ser
tomada pelo sindico de toda forma, pois a ele compete a representacao do condominio e a
pratica de atos necessarios a defesa dos interesses comuns, conforme prevé o art. 1.348,
inciso Il do Codigo Civil. O dispositivo vetado conferiria maior agilidade e seguranca juridica as
determinacdes do sindico referentes a pandemia e a contencao da propagacao do virus, mas
0s poderes |4 estipulados nao se configuram como excepcionais, pois abrangem apenas a
utilizacao das areas comuns, respeitando o acesso a propriedade exclusiva dos condéminos.

O mesmo nao se pode afirmar do inciso Il do dispositivo vetado, que confere poderes ao
sindico para restringir ou proibir a realizacao de reunides e festividades e o uso dos abrigos de
veiculos por terceiros, inclusive nas areas de propriedade exclusiva dos condéminos, ou seja,
confere ao sindico o poder de decisdo sobre questdes que extrapolam o interesse comum e
invadem a esfera privada dos condéminos. Quanto a este dispositivo, entendemos que o veto
foi acertado e suas razoes, pertinentes, pois tal decisao nao pode competir unilateralmente ao
sindico, sendo admissivel apenas a assembleia dos conddminos.

De todo modo, observa-se que muitas decisdes relativas a utilizagdo dos espacos
comuns (e também particulares) foram tomadas pelos sindicos desde o inicio da pandemia
e ainda durante a tramitacao do Projeto de Lei n°® 1.179/2020. Em pesquisa de jurisprudéncia
que detalharemos no proximo tépico, € possivel identificar que os dispositivos do Projeto de Lei
foram invocados para conferir legitimidade a essas decisOes, antes mesmo de sua aprovacao.

Passemos a analisar as decisdes dos Tribunais que tratam da regulagao da propriedade
condominial em tempos de pandemia, muitas delas relativas ao uso de unidades autbnomas
e ao exercicio dos poderes proprietarios.

3.2. A propriedade condominial em tempos de pandemia: analise das decisoes dos Tribunais

Vimos nos capitulos anteriores que a limitagao aos poderes proprietarios no ambiente
comunitario proporcionado pelos condominios edilicios coloca em xeque o principio da
tipicidade dos direitos reais, trazendo a influéncia da autonomia privada para a configuracao
desses direitos. Passaremos a expor adiante alguns casos enfrentados pelo Poder Judiciario
que demonstram como o0 momento atual de pandemia do COVID-19, e os conflitos dele
decorrentes ou por ele potencializados, colocam em perspectiva os institutos tradicionais do
direito privado — aqui, o direito de propriedade.

O Tribunal de Justica de Sao Paulo — TJSP um dos Estados mais afetados pela
pandemia, registrou inUmeras demandas entre proprietarios e condominios, decorrentes
das restricoes impostas pelas autoridades sanitarias. A proibicdo do uso de areas comuns
destinadas ao lazer e as praticas esportivas trouxe ao Judiciario a discussao acerca da
manutencao do isolamento social e da preservacao da salde da coletividade, resolvida a
partir do sopesamento dos interesses da coletividade de conddéminos frente aos interesses
individuais dos proprietarios.

Nos autos de Agravo de Instrumento n° 2144350-52.2020.8.26.0000, foi mantida a
deciséo do Juizo de primeiro grau da Comarca de Sao Paulo que indeferiu o pedido de
antecipacao de tutela pretendido pela autora, jogadora mirim, que pleiteava o direito de
praticar exercicios na quadra poliesportiva do condominio com o auxilio de sua familia, em
horarios previamente agendados. O Tribunal de Justica considerou que a decisao estava em
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consonancia com as cautelas exigidas pelas circunstancias da pandemia, bem como, que
nao havia urgéncia no pleito da agravante que justificasse a concessao da tutela antecipada.
A decisao esta assim ementada:

Agravo de instrumento. Acdo de obrigacdo de fazer, com pedido de
antecipacao datutela, mediante preceito cominatorio. Decisao da magistrada
a quo que indeferiu o pedido de antecipagao de tutela, considerando as
cautelas que devem ser adotadas em razdo da pandemia decorrente da
COVID-19. Pretensao a concessao da liminar para que a agravante possa
praticar os exercicios dentro da quadra poliesportiva do condominio, com o
auxilio de sua familia: nao acolhimento nesta fase processual. Pedido liminar
que corresponde a decisao de mérito. Deferimento que se mostra prematuro.
Pedido negado, vez que nao presentes 0s pressupostos necessarios a sua
concessao. Art. 300 do NCPC. Questao, ademais, que envolve o mérito
da discussao. Decisao que deve ser mantida diante dos fatos constantes
dos autos. Recurso improvido. (TJSP; Agravo de Instrumento 2144350-
52.2020.8.26.0000; Relator (a): Francisco Occhiuto Junior; Orgao Julgador:
322 Camara de Direito Privado, Foro Regional XI - Pinheiros - 32 Vara Civel;
Data do Julgamento: 06/07/2020; Data de Registro: 06/07/2020)

|déntica solucao foi dada pelo Tribunal em caso assemelhado, em que o agravante
pretendia fazer uso da academia e da quadra poliesportiva do condominio, sob o argumento
de que foi “ceifado do seu direito de usar e fruir de sua propriedade, de espaco destinado a
preservacao da sua saude, uma vez que vem sendo impedido de fazer uso de area comum
do condominio destinada a pratica de atividade fisica”'®. A parte argumenta que o condominio
em questao possui baixo indice de ocupacao e que a pratica de exercicios fisicos se traduz,
em realidade, em “mecanismo de preservacao da salde dos conddbminos”. Por entender que
nao haviam elementos de convicgao suficientes em sede de cognicao sumaria, foi mantida a
decisao de primeiro grau pelo TJSP:

Agravo de instrumento — condominio — acao de obrigacao de fazer c.c.
tutela antecipada — pedido liminar que corresponde a decisao de mérito —
deferimento que se mostra prematuro — manutencao dar. Decisado agravada,
que indeferiu o pedido — recurso nao provido. Ausentes elementos de
conviccao suficientemente seguros, ao menos neste momento de cognigao
sumaria, para determinar o uso individual pelo agravante das areas comuns
do condominio em plena pandemia do COVID-19, prudente se mostra o
estabelecimento do contraditério, e assim, derigoramanutencao dar. decisao
agravada. (TJSP; Agravo de Instrumento 2082289-58.2020.8.26.0000;
Relator (a): Paulo Ayrosa; Orgao Julgador: 312 Camara de Direito Privado;
Foro de Guaruja - 32 Vara Civel; Data do Julgamento: 19/05/2020; Data de
Registro: 19/05/2020)

Mas os conflitos entre condéminos nao se limitaram ao uso das areas comuns. A
Coordenadoria de Vigilancia em Saude da cidade de Sao Paulo — COVISA emitiu comunicado
em 26/03/2020'¢ contendo diversas recomendacoes voltadas aos condominios residenciais,
com o objetivo de conter a propagacao do virus, dentre as quais se destaca a orientacao
para evitar a realizacao de obras nao emergenciais. A partir desta recomendacao, diversos

15 TJSP; Agravo de Instrumento 2082289-58.2020.8.26.0000; Relator (a): Paulo Ayrosa; Orgdo Julgador: 312 Camara de Direito Privado; Foro de
Guaruja - 3% Vara Civel; Data do Julgamento: 19/05/2020; Data de Registro: 19/05/2020, p. 2.

16 RECOMENDAGOES DE MEDIDAS NAO FARMACOLOGICAS, PARA CONTENGAQ DA COVID-19, VOLTADAS AOS CONDOMINIOS RESIDENCIAIS. Disponivel
em: <https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/saude/recomendacoes_condominios_coronavirus.pdf>. Acesso em 07 set. 2020.
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condominios no municipio de Sao Paulo passaram a proibir a realizacdo de obras nao
emergenciais nao s nas areas comuns, mas também nas unidades autbnomas, o que levou
inimeras demandas ao Poder Judiciario paulista.

Em 29/06/2020, o comunicado foi atualizado'’, orientando que sejam evitadas as
obras nao emergenciais em areas comuns e que, para obras em unidades autbnomas, sejam
adotadas as medidas de seguranga adequadas, como 0 uso de mascaras, higiene das maos,
etiqueta respiratéria e demais regramentos a serem estabelecidos pelo condominio — mas
isso nao impediu que proliferassem as demandas que colocam em discussao os limites de
uso da propriedade privada durante o periodo de quarentena.

Em uma pesquisa no portal de jurisprudéncia no Tribunal de Justica do Estado de
Sao Paulo realizada no més de agosto do corrente ano de 2020%, localizamos 36 achados
com as palavras-chaves “covid”, “condominio”, “obras” e “unidade autbnoma”, dos quais
25 efetivamente se referiam a proibicao de realizagao de obras em unidades auténomas.
|dentificamos 11 decisdes permitindo a realizacao das obras, enquanto 14 decisdes mantinham
a proibicao, todas proferidas entre os meses de abril e agosto de 2020.

Entre os motivos para a proibicao de obras em unidades autbnomas pelos condominios
que assim o fizeram esta a reducéo da circulacao de pessoas nas areas comuns, como hall
de entrada, corredores e elevadores, bem como a preservagao do sossego, uma vez que o
barulho das obras poderia prejudicar aqueles que estao trabalhando em regime de home
office durante a pandemia, bem como as criangas, adolescentes e adultos em estudo online.
Ja entre os proprietarios que litigaram para ter o seu direito de realizar obras no interior de
suas unidades autbnomas, os motivos sao 0os mais diversos, desde a preparacao do quarto
do bebé até a reestruturacao completa da unidade.

Quando nao demonstrada a urgéncia ou relevancia da obra, o TJSP houve por bem
manter a proibicéo, considerando a prevaléncia do interesse coletivo dos condéminos em
detrimento do interesse individual. Nesse sentido:

Agravo de instrumento — acao de obrigacao de fazer — Insurgéncia contra
a decisdo que deferiu a tutela de urgéncia requerida pelos agravados
para determinar que o condominio agravante se abstenha de impedir a
entrada dos prestadores de servigco necessarios a realizagado de obra na
unidade autbnoma dos autores — Probabilidade do direito dos requerentes
nao evidenciada — Entao existéncia de orientacdo da Coordenadoria de
Vigilancia em Saude da cidade de Sao Paulo de n&o realizacao de obras nao
emergenciais em unidades condominiais — Interesse da coletividade que
havia de prevalecer, especialmente considerando a evolucao da doenca e a
capacidade do sistema de saude ao tempo da nao permissao de realizacao
de obras pelo recorrente — Reforma da decisdo que se impde — Recurso
provido. (TJSP; Agravo de Instrumento 2090999-67.2020.8.26.0000; Relator
(@): Hugo Crepaldi; Orgao Julgador: 252 Camara de Direito Privado; Foro
Regional Il - Santo Amaro - 122 Vara Civel; Data do Julgamento: 18/06/2020;
Data de Registro: 04/08/2020)

No caso supracitado, o condominio agravante recorre de decisao de primeiro grau que
deferiu a tutela de urgéncia, sustentando em suas razdes de agravo que a continuidade da

17 RECOMENDAGOES PARA CONTENGAQ DA COVID-19 VOLTADAS AOS CONDOMINIOS RESIDENCIAIS. Disponivel em: <https://www.prefeitura.
sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/saude/comunicado_condominios_residenciais 29 06 2020.pdf>. Publicado em 26/03/2020, atualizado em
29/06/2020. Acesso em: 29 ago. 2020.

18 Pesquisa realizada em 29/08/2020 no portal do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Disponivel em: <https://esaj.tjsp.jus.br/cjsg/
consultaCompleta.do?f=1>.
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obra ndo emergencial acarretaria riscos a saude e ao sossego de todos os conddéminos, uma
vez que 0s proprietarios agravados teriam apresentado numerosa lista de prestadores de
servicos contratados para a realizacao da obra (no total de 94 profissionais), 0 que contrariava
as regras sanitarias e protetivas da coletividade. O Tribunal de Justica de Sao Paulo levou
em consideracao a recomendacao publicada pela COVISA para contencao da COVID-19
em condominios residenciais, anteriormente mencionada, e sopesou 0s interesses juridicos
em conflito no caso em analise, concluindo que o risco de dano ao condominio agravante
— relativo a saude e preservagao do isolamento social — era potencialmente maior que o
verificado aos proprietarios agravados, que se viram privados de continuar a obra na sua
unidade residencial.

Oportuno observar que o Relator, Desembargador Marcondes D’Angelo, restou vencido,
pois seu voto dava parcial provimento ao agravo no sentido de limitar a 2 (dois) 0 numero
de prestadores de servicos que poderiam acessar a unidade autbnoma dos agravados.
Para o julgador, os agravados demonstraram que nao houve restricao a circulagao de outros
profissionais prestadores de servicos no condominio, como babas, empregados domesticos,
motoristas e professores, sendo que a limitacao de circulagdo a um determinado grupo de
profissionais ofenderia o principio da legalidade e da isonomia. Desta forma, entendeu que
a obra poderia ser realizada, desde que o nimero diario de profissionais fosse limitado a 2
(dois), pois seria esse 0 numero médio de prestadores que atende cada uma das unidades
autbnomas do condominio litigante.

Demandas dessa natureza, provocadas pelas circunstancias absolutamente atipicas e
disruptivas da pandemia, levam ao Judiciario os aspectos mais comezinhos da vida cotidiana,
passando-se a decidir sobre questdes que, em tempos normais, estariam reservadas
exclusivamente a vida privada das pessoas. No caso acima, € o nimero de profissionais a
ingressar a unidade autbnoma que esta sendo objeto de decisao judicial, algo impensavel
em tempos anteriores, em que essa decisao competiria unicamente ao proprio dono do
apartamento. No caso que analisaremos a seguir, a questao vai um pouco adiante — € o tipo
de melhoria que esta sendo realizada no interior da unidade que esta em discussao, a fim de
definir se a obra tem carater emergencial ou nao.

Nos autos de agravo de instrumento n° 2083787-92.2020.8.26.0000, o Tribunal de
Justica do Estado de Sao Paulo manteve a decisao de primeira instancia que, a pedido do
condominio, determinou a suspensao da obra. Agravaram 0s proprietarios argumentando
que restavam apenas 6 (seis) dias para a conclusao das obras, que estavam impossibilitados
de utilizar o banheiro objeto da reforma e que custeavam o aluguel de outro apartamento no
mesmo condominio, razao pela qual pleitearam a modificacao da decisao de primeiro grau.
O recurso foi improvido, ao fundamento de que as obras ndo seriam emergenciais, sendo
necessario cumprir as determinagdes do Poder Publico para evitar a disseminacao do virus e
preservar o bem-estar de toda a coletividade. O recurso esta assim ementado:

Agravo de instrumento. Condominio. Proprietarios que nao suspenderam
obras na unidade apds a decretagcao da quarentena para a evitar a
disseminacao do novo COVID 19. Tutela de urgéncia para suspender a obra.
Pedido deferido pelo juizo a quo. Presentes os requisitos do art. 300 do CPC.
Auséncia de prova de que as obras sdo emergenciais. Nao se desconhece
0s prejuizos suportados por toda a sociedade em decorréncia da suspensao
das atividades comerciais determinadas pelas autoridades competentes.
Garantia do bem-estar da coletividade. Decisdo mantida. Recurso nao
provido. (TJSP; Agravo de Instrumento 2083787-92.2020.8.26.0000; Relator
(a): Carmen Lucia da Silva; Orgao Julgador: 252 Camara de Direito Privado;
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Foro Central Civel - 282 Vara Civel; Data do Julgamento: 02/07/2020; Data
de Registro: 02/07/2020)

Constou do inteiro teor do acérdao que a suspensao tinha por fundamento o
comunicado emitido pela Prefeitura de Sao Paulo, que desaconselhou a realizacao de obras
n&o emergenciais, sendo estas as obras cuja demora possa colocar em risco a edificacao ou
outros conddéminos, como “vazamento no telhado, entupimento de rede de esgoto, conserto
de rachaduras”. No caso em analise, entendeu-se que nao havia elementos nos autos que
demonstrassem o carater emergencial da reforma realizada pelos agravantes, que envolvia
também “a colocacao de revestimento na area de servico, cozinha, sala e quartos, instalacao
de gesso, bancada em granito, rodapé e outros servicos”'®. Desta forma, foi mantida a decisao
de primeiro grau que suspendeu a realizacao da obra, por nao estar configurado o carater
emergencial da obra em execugao.

Observa-se no caso adiante, em que se permite a realizacado das obras, que foi
considerada a necessidade de prévia deliberagdo em assembleia a respeito do tema,
entendendo-se que a vedagao das obras no ambito da unidade autbnoma dependeria de
discussao e aprovacgao pela maioria. Do contrario, haveria impedimento arbitrario ao exercicio
do direito de propriedade, como se vé na ementa da decisao:

Tutela de urgéncia — Agcao de obrigacao de fazer — Decisao que deferiu o
pedido de tutela de urgéncia para autorizar o ingresso dos trabalhadores
de construcao civil e prestadores de servico no condominio réu para que
possam dar continuidade as obras no apartamento dos autores, desde que
observadas as orientacoes e determinacdes de controle epidemioldgico e
sanitario em vigéncia, sob pena de multa Unica a ser fixada em caso de
descumprimento — Proibicdo total e irrestrita da realizagdo de obras, por
tempo indefinido e sem prévia discussao em assembleia condominial, que
constitui impedimento arbitrario ao exercicio do direito de propriedade —
Inteligéncia do artigo 1.325, § 1°, do CC — Construcao civil que nao esta
abrangida pela quarentena, conforme artigo 2°, § 2°, do Decreto Estadual n°
64.881/2020, artigo 3°, do Decreto Estadual n® 64.884/2020 e Deliberacao 2
do Comité Administrativo Extraordinario Covid-19 — Presenca dos requisitos
do artigo 300, do CPC, corretamente reconhecida — Inaplicabilidade ao
caso do disposto no paragrafo 2°, do artigo 1018, do CPC — Agravo de
instrumento conhecido e ndo provido. (TJSP; Agravo de Instrumento
2079172-59.2020.8.26.0000; Relator (a): Sa Duarte; Orgao Julgador: 332
Camara de Direito Privado; Foro Central Civel - 142 Vara Civel; Data do
Julgamento: 30/06/2020; Data de Registro: 30/06/2020)

Neste caso, foi concedidaaliminarem primeiro grau, para o fim de autorizar os proprietarios
a concluirem as obras, que estavam em fase final, desde que observadas as medidas usuais
de controle sanitario. O juizo de primeira instancia considerou que a decisao do condominio de
paralisar as obras configurava indevido impedimento ao direito de propriedade, que embora
nao seja absoluto, ndo comporta essa restricao unilateralmente imposta pelo condominio,
destacando que nao havia sido objeto de deliberacao pela maioria dos condéminos.

O condominio agravou da liminar, sustentando que o sindico tem o poder de praticar
0s atos necessarios a defesa dos interesses comuns dos condéminos e que o Projeto de Lei
n° 1.179 — na ocasiao ja aprovado pelo Senado — autorizava a restricao de acesso as areas
comuns pelo préprio sindico. A liminar foi mantida em segunda instancia, sendo reafirmados

19 TJSP; Agravo de Instrumento 2083787-92.2020.8.26.0000; Relator (a): Carmen Lucia da Silva; Orgdo Julgador: 252 Camara de Direito Privado; Foro
Central Civel - 282 Vara Civel; Data do Julgamento: 02/07/2020; Data de Registro: 02/07/2020, p. 3.
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os fundamentos apontados pelo juizo de primeiro grau. Consta ainda do acérdao que as
obras em questao teriam se findado, o que provocou o posterior reconhecimento da perda do
objeto pelo agravante nos autos principais.

Dentre as decisdes do Tribunal paulista ora analisadas, foi possivel identificar que
aquelas proferidas na chamada “fase vermelha” da pandemia tenderam a manter a proibicao,
priorizando o isolamento social. Em decisdes mais recentes, proferidas no més de agosto, o
Tribunal destacou que houve alteracao das regras de distanciamento social, flexibilizadas em
razao da evolucao da doenca, e que as decisdes concedidas para autorizar a realizacao das
obras seriam, por isso, precarias:

Agravo de instrumento — condominio edilicio — tutela cautelar antecedente
— Decisédo de primeiro grau que deferiu a tutela de urgéncia para o fim
de permitir a autora a realizagdo de obras em sua unidade condominial —
Inconformismo do requerido — Efeito suspensivo concedido inicialmente,
para obstar a obra — Alteracao das regras de flexibilizacao e distanciamento
social, por conta da pandemia gerada pela Covid 19, apds a interposicao
do recurso, com protocolo de abertura emitido pelo recorrente, permitindo a
realizacdo de obras n&o essenciais, caso dos autos — Decis&do mantida, com
observacao, no sentido de que se o municipio retornar para a fase vermelha
o condominio pode restringir 0 acesso para obras nao essenciais — Afastado
o pedido de condenacao por litigancia de ma-fé formulado pelo recorrente
— Recurso nédo provido, com observagao. (TJSP; Agravo de Instrumento
2129707-89.2020.8.26.0000; Relator (a): Jayme de Oliveira; Orgao Julgador:
292 Camara de Direito Privado; Foro de Campinas - 72. Vara Civel; Data do
Julgamento: 26/08/2020; Data de Registro: 26/08/2020)

Agravo de instrumento — tutela cautelar antecedente — Insurgéncia contra
a decisao que deferiu a tutela de urgéncia requerida pelos agravados para
determinar que o condominio agravante se abstenha de impedir a entrada dos
prestadores de servico necessarios a conclusao das obras no apartamento dos
autores — Probabilidade do direito dos requerentes — Flexibilizacdo das regras
de distanciamento social na cidade de Sao Paulo — Possibilidade de realizagao
de obras em unidades autbnomas de condominios residenciais desde que
respeitados o0s protocolos sanitarios — Perigo de dano existente — Manutencao
da decisao agravada que se impde — Negado provimento. (TJSP; Agravo de
Instrumento 2166627-62.2020.8.26.0000; Relator (a): Hugo Crepaldi; Orgao
Julgador: 252 Camara de Direito Privado; Foro Regional X - Ipiranga - 12 Vara
Civel; Data do Julgamento: 10/08/2020; Data de Registro: 10/08/2020)

A realizacao de obras em unidades residenciais também foi objeto de julgamento pelo
Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territérios — TUDFT, havendo decisao no sentido
de afastar a limitagcao do numero de operarios determinada pelo Juizo de primeiro grau. A
deciséo liminar concedida em agéao de obrigacdo de nao fazer ajuizada pelo condominio
deferiu em parte o pedido de tutela de urgéncia, no sentido de autorizar a continuidade da
obra, porém em horario reduzido, das 14 as 16 horas, de segunda a sexta-feira, com apenas
2 (dois) operarios de cada vez.

A decisao foi reformada pelo TUDFT, que considerou que essas condicdes seriam muito
gravosas ao proprietario, inviabilizando economicamente a continuidade da obra e fazendo-a
perdurar por prazo indefinido. Entendeu-se ainda que, por se tratar de apartamento térreo, o risco
de contaminagao poderia ser reduzido com a utilizacao da varanda para transporte de materiais
e circulacao dos prestadores de servicos, aliada a obrigatoriedade do uso de mascaras. Com
esses fundamentos, foi provido o recurso para afastar a restricdo do ndmero de operarios
trabalhando no local e possibilitar a conclusao da obra também em horarios reduzidos, mas
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superiores a decisao de primeiro grau: das 10 as 12 horas e das 15 as 17 horas®.

O Tribunal de Justica do Estado do Mato Grosso também enfrentou a questao?®' e
manteve a decisao de primeiro grau que determinou a suspensao imediata de obras realizadas
em unidade residencial, enquanto perdurarem as medidas de isolamento social e quarentena
decorrentes da pandemia do COVID-19, ou até decisao assemblear autorizando a entrada
de tais prestadores de servico no condominio. Considerou-se que na situagao predomina
o interesse da coletividade em assegurar o direito a vida, em detrimento da necessidade

ou urgéncia dos proprietarios agravantes de dar continuidade a obra realizada em seu
apartamento. Constou do voto do relator:

Ressalto, ainda, que a pandemia do Coronavirus tem causado a paralisacao
de diversas atividades, com impactos negativos na vida de varias pessoas
ao redor do mundo, sendo fato absolutamente inquestionavel que todos
nos, de alguma forma, vivenciamos os efeitos colaterais dessa pandemia;
no entanto, € o momento de cada cidadao se despir dos proprios interesses,
mesmo que isso implique em abrir mao (momentaneamente) do que lhe
¢ de direito e, entédo, pensar na coletividade com o objetivo de reduzir a
propagacao do virus e minimizar os riscos de contagio?.

Além das questdes envolvendo a realizagao de obras em unidades condominiais, 0
Poder Judiciario enfrentou também disputas entre proprietarios e condominios decorrentes da
limitagao de locacao por temporada. Também nessa contenda, prevaleceram os interesses
coletivos de preservacao da salde e da incolumidade, em detrimento da livre utilizacao das
unidades autbnomas pelos proprietarios.

O Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo decidiu manter determinacao feita
pela administracao do condominio para que fossem suspensas as locacoes de unidades
auténomas para temporada, por meio de plataformas digitais como “Airbnb” e assemelhados,
enquanto perdurar a pandemia do COVID-19. Na acao de declaracao de nulidade intentada
pelo proprietario, foi negada a tutela de urgéncia que tinha por objetivo permitir a locagao
por temporada da unidade imobiliaria do autor, que argumentou que a decisao do sindico
foi arbitraria, que a proibicao violaria os seus direitos de propriedade e que nao estava
amparada por decisédo da assembleia. O Tribunal considerou que as restricdes impostas pelo
condominio atendem as recomendacdes para evitar a propagacao do virus e preservar a
saude dos condéminos, e manteve a decisdo de primeiro grau, desprovendo o recurso®,

20 Agravo de instrumento. Civil e processual civil. Aao de obrigagdo de ndo fazer. Reforma de apartamento. Pretensao do condominio de suspender a
realizagdo da obra. Tutela de urgéncia. Art. 300 do CPC. Deferimento parcial pelo juizo de origem. Imposigao de restri¢oes. Hordrio reduzido. Obra ja iniciada.
Pandemia. Medidas de reducdo dos riscos de contaminagdo. Possibilidade de conclusao da obra. Recurso conhecido e provido. (...) (TJDFT, Acdrdao
1271847, 07140043420208070000, Relator: Sandra Reves, 22 Turma Civel, Data de julgamento: 5/8/2020, publicado no DJE: 18/8/2020)

21 Agravo de instrumento —agdo de obrigagdo de ndo fazer — preliminar de inadmissibilidade do recurso rejeitada — tutela de urgéncia deferida na origem
— suspensdo de obras em unidade residencial de condominio vertical enquanto perdurarem as medidas de isolamento e quarentena em decorréncia da
covid-19, ou até decisdo assemblear — requisitos dos arts. 300 e ss. do CPC preenchidos — decisdo mantida — recurso desprovido. (...) (TIMT, N.U
1008431-28.2020.8.11.0000, Camaras Isoladas Civeis de Direito Privado, Jodo Ferreira Filho, Primeira Camara de Direito Privado, Julgado em 02/06/2020,
Publicado no DJE 02/07/2020)

22 TIMT, N.U 1008431-28.2020.8.11.0000, Camaras Isoladas Civeis De Direito Privado, Joao Ferreira Filho, Primeira Camara de Direito Privado, Julgado
em 02/06/2020, Publicado no DJE 02/07/2020, p. 3.

23 Agravo de instrumento. Agdo de declaragdo de nulidade cumulada com indenizagao por danos materiais € morais. Determinagcdo feita pela administragao
do conddémino para que fossem suspensas as locagdes de unidades autbnomas para temporada, por meio de plataformas digitais como Airbnb, pelo periodo
em que perdurar a pandemia de Covid-19. Decisdo que indefere tutela de urgéncia que tinha por objeto restabelecer a possibilidade de locagdo de apartamento
para temporada. Requisitos exigidos para a concessao da medida ndo vislumbrados. Restrigao imposta pelo condominio que, nesta sede de cognigdo sumdria,
atende as recomendag0es para evitar a propagagao do coronavirus e visa preservar a satde dos condominos. Situagao excepcional que legitima a restrigao a
direitos dos condominos. Recurso desprovido. (TJSP; Agravo de Instrumento 2077840-57.2020.8.26.0000; Relator (a): Milton Carvalho; Orgdo Julgador; 362
Camara de Direito Privado; Foro Central Civel - 282 Vara Civel; Data do Julgamento: 15/05/2020; Data de Registro: 15/05/2020)
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Oportuno destacar o entendimento consolidado da Camara julgadora quanto a locacao
por temporada, o que demonstra a importancia da convengao condominial para regular os
interesses dos conddminos:

No que concerne a proibicao a locacao para temporada de unidades
autbnomas de condominio edilicio, realizadas por meio de plataformas
digitais como o Airbnb, esta Colenda Camara possui o entendimento de
gue apenas no caso de haver previsdo expressa na convencao condominial
¢ licita a imposigao de tal restricao ao direito de propriedade.

A proposito, confira-se: Apelacao Civel 1002697-72.2018.8.26.0704, Rel.
Milton Carvalho, 362 Camara de Direito Privado, j. 21/02/2019; Agravo de
Instrumento 2224345-22.2017.8.26.0000, Rel. Jayme Queiroz Lopes, 362
Cémara de Direito Privado, j.23/03/2018.?*

O Tribunal de Justica do Rio de Janeiro — TJRJ também enfrentou a questao e
manteve decisdo de primeiro grau que determinou ao condominio que se abstenha de
impedir a locagao por temporada, sob pena de pagamento do valor em dobro do que seria
auferido pelas locagbes. A decisao foi proferida em agéao intentada pelos proprietarios de
trés apartamentos no condominio réu, que afirmam terem sido surpreendidos com o aviso de
suspensao dalocacao portemporada dos imoveis, enquanto durar a pandemia do COVID-19.
Sustentam que a determinacao lhes retira o direito de usufruir de suas propriedades, que
constituem sua principal fonte de renda, e que ja ha contratos de temporada firmados.

O condominio recorreu da decisao de primeiro grau, sustentando que a medida tem
por objetivo resguardar a salide dos moradores do edificio, que os proprietarios nao residem
no condominio, de modo que nao correm o risco de contaminacao, e que a determinagao
do sindico teve amparo no art. 15 do entao Projeto de Lei 1.179/2020. O Tribunal manteve
a decisao, por entender que o sindico nao poderia proibir a locacao por temporada de
unidades autbnomas por ato unilateral. Entendeu-se que embora o sindico tenha autonomia
para ampliar as regras de controle sanitario das areas comuns, no exercicio das atribuicoes
que Ihe confere o art. 1.348, inciso IV e V do Caodigo Civil, ndo pode restringir o direito de
propriedade. Considerou-se ainda que é direito do conddmino usar e fruir livremente de
sua unidade, observada a sua destinacao, razao pela qual foi confirmada a decisao liminar
proferida pelo juizo de primeira instancia.

4. FECHO

Os tempos pandémicos chamam solucdes emergenciais e pontuais para as crises dos
direitos subjetivos e para os conflitos interpessoais. Como demonstrado antes, o0 exercicio da
propriedade edilicia € colocado a prova em tempos de crise sanitaria, clamando por solucoes
que a estrutura tradicional dos direitos reais nao da conta. Autonomia, lei e jurisprudéncia entram

24 TJSP; Agravo de Instrumento 2077840-57.2020.8.26.0000; Relator (a): Milton Carvalho; Orgdo Julgador: 362 Camara de Direito Privado; Foro Central
Civel - 282 Vara Civel; Data do Julgamento: 15/05/2020; Data de Registro: 15/05/2020, p. 4. grifos no original.

25 Agravo de instrumento. Direito processual civil e civil. Agdo de conhecimento com pedido de obrigagao de ndo fazer. Deferimento do pleito liminar para
afastar a proibigdo de locagdo por temporada de unidade autdnoma imposta pela sindica do condominio réu como medida necessdria a preservagao da saude
dos demais condéminos, diante da pandemia causada pelo novo coronavirus. Insurgéncia do réu. Nao obstante a situacdo extrema vivenciada neste momento
em todo o pais, em especial no estado do rio de janeiro, inexiste lei proibindo locagdo por temporada de unidades autonomas privadas. Impossibilidade de
a sindica fazé-lo por ato unilateral. Direito do condémino de usar € fruir liviemente de sua unidade, observada a sua destinagao. Artigos 1.314 e 1335, inc.
| do cc. Aluguel por temporada que € expressamente permitido pelo artigo 48 da lei 8.245/1991. Observancia ao direito de propriedade. Manutengao da
interlocutoria vergastada que se impoe. Recurso a que se nega provimento. (TJRJ; Agravo de Instrumento 0027409-48.2020.8.19.0000; Relator (a): Des(a).
Luiz Roldéo de Freitas Gomes Filho. Orgdo Julgador: 22 Camara Civel: Data de Julgamento: 20/07/2020 - Data de Publicagdo: 22/07/2020)
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em campo para redesenhar a propriedade, limitando ou alterando os poderes proprietarios.

Confirma-se a crise da dicotomia classica dos direitos patrimoniais, que 0s separaem
direitos relativos e absolutos. Cada vez mais se entende que a dinamica e a funcionalidade
dos direitos devem se sobrepor a sua construgao estrutural. Institutos que renovaram o
direito obrigacional — por exemplo, a boa-fé objetiva e a tutela da confianga — penetram no
ambito dos direitos reais. Como bem lembra Carlos Edison do Régo Monteiro Filho, o século
XXI impulsiona a criagao de novas manifestacoes dominiais, numa nova era para os direitos
reais, marcada, também, “pela forca expansiva da autonomia privada que encontra amplos
espacos de desenvolvimento nos redesenhados tipos reais”®. O direito de propriedade nao
€ mais 0 mesmo.
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