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Rodrigo Karpat: Alugar apartamento depende dasregrasdo prédio

A possibilidade de ganhos maiores para 0s proprietarios de imoveis, e de maior flexibilidade e precos
menores para 0s hospedes, d&o espaco parainovagdes como as do site Airbnb, que disponibilizam
imoveis para hospedagem/locacdes por curtos espacos de tempo. Temos outros sites como Booking que
também fazem o mesmo.

Sendo gque ndo existe nada de ilegal nisso, € umatendéncia no mercado de economia compartilhada.
Podera ser utilizado desde que néo infrinja as normas do condominio em que vai funcionar.

Diz no site do Airbnb, que vocé pode se hospedar por uma noite em um apartamento, por uma semana
em um castelo ou em um condominio por um més. Traz ainda que estéo presentes em mais de 65.000
cidades e 191 paises. Ou sgja, € uma tendéncia realmente e ndo podemos fechar os olhos para isso.

Pelo mundo, tal praticatem sido rechagada em varias cidades como NY, Berlim, Miami, que tem
trabalhado por meio de leis de zoneamento a fim de proibir locacdes com curto periodos de tempo. Em
Miami por exemplo, aregulacéo imputou prazo minimo de 6 meses de locagdo, e aplicando alta multa
aos que descumprem.

No Brasil ainda temos pouca acéo afim de regular a operacéo do Airbnb, ndo obstante a hospedagem
sejaregulada e exclusiva de meios de hospedagem. Sendo que o condominio pode se encaixar nessa
possibilidade, paratanto precisater previsdo na convencao e demais autorizagOes previstas em lei.
A lei de hospedagem néo regulalocactes acimade 90 dias (artigo 24, paragrafo 2°, Lel Federal 11.771
de 2008), ou sgja, acima desse periodo ndo existe qualquer irregularidade ou o que sefalar em
hospedagem.

A grande questdo é que, por um lado, se o proprietario pode dispor da sua unidade conforme melhor Ihe
convier, que € um direito que Ihe assiste por forca do artigo 1.335 do Cédigo Civil e em funcéo do
exercicio regular do direito de propriedade descrito na Constituicdo Federal (E por isso muitos entendem
gue podem locar por curtissimos espacos de tempo).

Por outro lado, existem limitacBes ao exercicio desse direito, e o limite é a perturbacéo ap sossego,
sallde, seguranca e aos bons costumes daguel es que compartilham a copropriedade, além das limitacdes
impostas pelo direito de vizinhanca (artigos 1.277 € 1.336, IV do CC) e pelasleis que regulam o
funcionamento de meios de hospedagem.

A hospedagem néo é regulada pelalei de locagbes e sim por leis que tratam da hospedagem conforme
acima mencionado. Sendo dever de todo conddmino dar as suas partes a mesma destinacdo que tem a
edificagdo (artigo 1.335, Il e 1.336,IV, do CC), elocar o bem por dia, € caracteristica dos meios de
hospedagem e depende de enquadramento especifico, e fazé-lo desviaafinalidade de um edificio
restritamente residencial, além de n&o cumprir os requisitos descritos nalei.

Nesse sentido aLei Federal 11.771 de 2008, sobre a Politica Nacional de Turismo dispdem no artigo 24
gue para 0os meios de hospedagem obterem o cadastramento precisam possuir licenca de funcionamento,
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ou no caso de condominios residenciais possuir licenca de construcéo para esse formato prevendo a
viabilidade de se fornecer servicos de hospedagem no ato constitutivo ou na convencéo do condominio.

Na prética a grande maioria dos casos ofertados pelo sistema de didrias em prédios residéncias ndo aptos
a operar dessa forma, perturbam a vida dos moradores e desviam a finalidade das edificacdes que é
estritamente residencial. Temos os defensores desta modalidade de “locacdo” por sites especializados
por didrias, os quais defendem que nale de locagdes existe a possibilidade de locacéo por temporada
por prazo de até 90 dias.

E certo que alocagdo por temporada, com respaldo na lei de locagdes e sem desvirtuar afinalidade da
edificacdo, poderia ocorrer por curtos periodos de tempo. Porém a prética constante, somada a
necessidade de utilizacdo da estrutura do prédio (garagens, saléo de festas, piscina) e 0s servicos
adicionais quase sempre sdo oferecidos (mobilia, limpeza, servicos em geral), desvirtuam alocagdo por
temporada e se enquadram na hospedagem, a qual € disciplinada em lel especifica e o condominio
edilicio estaria apto afuncionar nessa modalidade somente cumprindo alguns requisitos, tais como
alteracdo da convencéo e regularizagdo perante a administragdo municipal, a qual exige entre outros
alvara de funcionamento.

A locacdo por didriatraz encargo excessivo e desnecessario a portaria, que namaioria das vezes fica
responsavel por liberar as chaves, cadastrar veiculos, liberar acesso a areas comuns, atendimento a
reclamacoes, orientagdes de destinos e fornecedores, funcionando como recepcionistas de hotel e ndo
porteiros. E os prédios ndo tem essa estrutura, nem treinamento para tanto.

Cabera ao sindico e aos administradores a andlise do caso concreto, pois empregar 0 apartamento em
sites alocacOes por diarias, com se fossem apart hotéis, interfere nafinalidade residencial de um
condominio, mas utilizar o mesmo site e firmar locagdes mais longinquas pode se enquadrar ao esperado
pelo condominio.

Importante que o condominio ndo proiba alocagéo por temporada, que ndo cobre taxa extra nalocagdo
por temporada, mas sim que o prédio regule arelagdo com os conddéminos, estabelecendo limites de
pessoas por unidades, advertindo locadores que estdo locando com constancia a unidade em curtos
espacos de tempo e por fim procurando entender cada situagao a fim de resolver da melhor forma
possivel as intempéries criadas pelo novo sistema. E por fim emita comunicados aos condéminos e
regule arelagdo por meio de assembleia
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