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Mar celo Frullani: Condominio n&o pode proibir locacao pelo Airbnb

Jamais faltaram motivos para haver litigios em condominios, mas o surgimento de plataformas virtuais
de compartilhamento de imoveis, como o Airbnb, acrescentou um pouco mais de lenha a essafogueira.
As questdes juridicas, politicas e sociais gue surgem nesse cenario so inimeras, mas neste artigo a
andlise ficara restrita a uma especifica: se é licito ou ndo, tendo em vista a atual legislacéo brasileira, que
condominios residenciais proibam o compartilhamento de iméveis por meio dessa plataforma, ou de
semel hantes.

Até aqui, usou-se a palavra“ compartilhamento” porque a discussdo sobre a natureza da relagéo juridica
estabel ecida entre o individuo que disponibiliza seu imovel na plataforma e aguele que concretizaa
contratacdo é crucial: seria umalocacéo ou uma hospedagem? Essa € a principal discussdo que permeia
os diversos processos que se espalham pelo Brasil, pois h& consequéncias juridicas diferentes para uma
Ou para outra situagao.

Aqueles que sustentam ailegalidade do compartilhamento de imoveis por essas plataformas defendem
gue se trata de hospedagem, ndo de locacdo. Sendo assim, a atividade do conddémino teriaviés
comercial, sendo submetidaaLe 11.771/2008, que regula a Politica Nacional de Turismo. Segundo o
artigo 21 dalei, considera-se prestador de servico turistico a sociedade empreséria, sociedade simples,
empresario individual ou servigo socia auténomo que preste servico turistico remunerado e que exerca
atividades econdmicas relacionadas a cadeia produtiva do turismo. Dentre as atividades arroladas nesse
artigo, aque mais interessa aqui € a dos “meios de hospedagem”.

A definicdo de meios de hospedagem encontra-se no artigo 23 damesmallei. Trata-se de
empreendimentos ou estabel ecimentos “ destinados a prestar servicos de alojamento temporario,
ofertados em unidades de frequénciaindividua e de uso exclusivo do héspede, bem como outros
Servicos necessarios aos usuarios, denominados de servicos de hospedagem, mediante adocéo de
instrumento contratual, tacito ou expresso, e cobranca de diaria’. Segundo os integrantes da corrente que
sustenta a ilegalidade do compartilhamento de iméveis em prédios residenciais por meio do Airbnb, essa
seria uma atividade econémica gue se enquadra na definicéo de meios de hospedagem, e ndo uma

simples locagéo.

Essa atividade econémica denominada “ meios de hospedagem” abrange nédo apenas hotéis tradicionais,
mas também empreendimentos que utilizam condominios residenciais para“ prestacdo de servicgos de
hospedagem em unidades mobiliadas e equipadas, bem como outros servicos of erecidos a hospedes”
(artigo 23, parégrafo 1°daLei 11.771/08). De acordo com o artigo 24, todos os meios de hospedagem
devem possuir licenca de funcionamento (inciso 1); no caso de “condominio hoteleiro, flat, flat-hotel,
hotel-residence, |oft, apart-hotel, apart-service condominial, condohotel e similares’, exige-se ainda
licenca edilicia de construcéo ou certificado de conclusdo de construcéo, além de vérios outros
documentos, como uma convencdo de condominio que preveja a prestacéo de servigos hoteleiros aos
usuarios, num sistema associativo chamado de “ pool delocagéo” (inciso 11). Os defensores dessa
primeira corrente consideram que a disponibilizac&o de unidades de edificios residenciais por meio de
plataformas como Airbnb somente pode ocorrer caso hgja licenga de funcionamento e previsao de
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prestacao de servigos hoteleiros na convencdo do condominio.

Esse posicionamento n&o se sustenta. Obviamente, alocacdo de apartamentos em um edificio residencial
n&o transforma este em um “apart-hotel”, ou em um “hotel-residéncia’, ou em qualquer uma das outras
espécies previstas pelo inciso |1 do artigo 24, mesmo que todos os apartamentos sejam al ugados por
meio do Airbnb ou similares. Esses empreendimentos apenas existem quando o condominio como um
todo oferega servigos como recepcao, limpeza e arrumagao. O mero compartilhamento de algumas (ou
até mesmo de todas) das unidades residenciais ndo € capaz, por si sO, de aterar a destinagdo do edificio
como um todo, caso esses servigos hoteleiros ndo sejam prestados de forma organizada pelo condominio.

Assim, esté correta a corrente doutrinaria que sustenta que a atividade do condémino que disponibiliza
seu imovel por meio de plataformas como Airbnb estd amparada pelaLe de Locactes (Lei 8.245/91).
Mais especificamente, afigura da“locagdo paratemporada’ prevista no artigo 48 dessa lei, segundo o
qual “considera-se locacdo para temporada aquel a destinada a residéncia temporaria do locatario, para
préatica de lazer, realizacdo de cursos, tratamento de salide, feitura de obras em seu imovel, e outros fatos
gue decorrem t&o-somente de determinado tempo, e contratada por prazo ndo superior a noventa dias,
esteja ou ndo mobiliado o imével”.

Esta segunda corrente € a que mais se coaduna com alegislacdo brasileira. A faculdade de alugar o
proprio imovel € elemento indissocidvel do direito de propriedade. De acordo com o artigo 1.228 do
Cadigo Civil, “o proprietéario tem afaculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-lado
poder de quem injustamente a possua ou detenha’. O artigo 1.335, inciso |, por suavez, prevé como
direito dos condéminos “ usar, fruir e livremente dispor das suas unidades”.

Quanto a preocupagdes com seguranca ou em relacdo a danos que possam ser causados ao condominio,
deve-se ressaltar que o Cadigo Civil prevé, em seu artigo 1.337, a possibilidade de gue o condominio
aplique multas aos condéminos sempre gue estes descumprirem deveres previstos na convengao ou
regulamento interno. Trata-se de uma ilusdo imaginar gue 0s riScos a seguranca ou ao patrimonio podem
ser evitados com meras proibicdes as novas tecnologias. A vida em condominio envolve riscos, até
mesmo envolvendo os proprios conddminos, pois ndo se conhece intimamente cada pessoa que vive no
mesmo edificio. Qualquer pessoa, seja ela proprietaria ou locataria, pode causar danos aterceiros; a
consequéncia é pura e simplesmente a responsabilizacdo do causador do dano ou do proprietario da
unidade, e ndo a proibicéo total de plataformas que simplesmente facilitam o contato entre locadores e
locatarios.

Na verdade, plataformas que intermedeiam contratos de locacéo pelainternet podem ser até mais
seguras, pois os provedores sdo obrigados a guardar os registros de acesso dos usuarios pelo periodo de
seis meses, como prevé o Marco Civil dalnternet (Lel 12.965/14). Se o pagamento for feito por meio de
cartéo de crédito, dificulta-se ainda mais a ocultacdo de pessoas que porventura venham a causar danos a
terceiros.
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Portanto, os condominios ndo podem proibir o compartilhamento de iméveis por meio de plataformas

el etrénicas como Airbnb, pois afaculdade de alugar o imovel € elemento indissociavel do direito de
propriedade. Naturalmente, essa faculdade pode ser regulada pel as convengdes ou regulamentosinternos,
assim como ocorre com qualquer locagdo, mas jamais impedida em absoluto por normascondominiais.
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