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Opini&o: Proprietariotem o direito delocar imével por aplicativo

Algumas preocupantes decisdes de primeirainstancia tém proibido proprietarios de unidades
condominiais alocar seus iméveis por meio de aplicativos ou plataformas on-line, principamente amais
conhecida: Airbnb.

Baseando, equivocadamente, em disposi ¢des sobre hospedagens como hotéis e albergues, os juizos
decidem proibir alivre utilizacdo da propriedade privada, em clara contradicéo a Constitui¢éo e ao
Cadigo Civil.

Veja-se que o Estado brasileiro é alicercado em alguns pilares democrati cos que séo norteadores da
nossa sociedade, sendo um deles o da propriedade privada (artigo 5°, caput e inciso XXII da CF),
garantia fundamental atodos os brasileiros estendida. Ainda nessa esteira, percebe-se que a eventual
proibicdo sem amparo legal contraria o principio-garantia dalegalidade (artigo 5°, inciso I, CF).

Seguindo a hierarquiajuridica das normas e leis brasileiras, o proprietario e condémino detém alguns
direitos inerentes ao seu imével, propriedade privada, podendo dele usufruir livremente, se ndo perturbar
0 S0ssego de seus vizinhos ou fizer obras que comprometam a seguranca da edificacdo. As disposi¢coes
sobre livre utilizagcdo do bem est&o inseridas nos artigos 1.228 e 1.335 do Codigo Civil.

Ocorre que o Judiciério tem decidido proibir o uso garantido pela Constituicéo e pelalei civil com base
nas convencoes condominiais, que por vezes tém regras sobre festas ou barulho nas unidades
condominiais, e no Decreto 84.910, de 1980, que ndo é aplicavel aos particulares que locam imdveis.

O que se vé pelaredacéo do decreto é a necessidade de certos registros e verificaces para que uma
“hospedagem de turismo” seja devidamente autorizada pelo poder publico a ser utilizada pel os turistas.
Diz o artigo 3° deste decreto que “somente poder&o explorar ou administrar Meios de Hospedagem de
Turismo, Restaurantes de Turismo e Acampamentos Turisticos, no Pais, empresas ou entidades
registradas na Empresa Brasileirade Turismo - EMBRATUR”.

Contudo, 0 mesmo decreto da o conceito de “hospedagem”, restringindo, assim, a sua propria amplitude:
“0s empreendimentos ou estabel ecimentos destinados a prestar servicos de hospedagem em aposentos
mobiliados e equipados, alimentacdo e outros necessarios aos usuarios’, e que, de certo, exclui a
hipétese de o particular locar um apartamento, por exemplo.

I sso ndo bastasse, fica claro que o decreto ndo pode se sobrepor a Constituicdo ou ao Cédigo Civil, de
maneira gue sua utilizagéo na agdo movida por condominios ou conddminos € patentemente equivocada.

Dito isso, fica claro que ndo haveria empecilhos para o proprietario que quisesse locar seu imovel por
meio de uma plataforma digital, pois aforma que se faz a contratacéo € licita, desde que obedecidaa L ei
8.245/91, aLei daLocacéo.

Page 1
2023 - www.conjur.com.br - Todos os direitos reservados. 23/02/2019



& CONSULTOR JURIDICO
WwWw.conjur.com.br

Ou sgja, parece-nos que a situacdo estd, infelizmente, se aproximando de outras tantas em que uma
plataformadigital ou inovadoratoma o mercado de surpresa e ha grande confuséo na aplicacéo da
legislacéo em vigor, causando entendimentos equivocados, como 0 que comentamos neste artigo.

Entretanto, a solucéo € mais simples do que se imagina. Temos diversas técnicas e disposi¢coes para
tratar lacunas legais ou outros tipos de inovagdes que traga a sociedade para a apreciacdo do Judiciario,
tais como as regras gerais, os principios e fundamentos da Constituicdo Federal, aLei de Introducdo as
Normas do Direito Brasileiro, que ndo foram, ao que parece, utilizados nos casos em comento.

De que maneira se trate a questdo, ao nosso Vver, o resultado sera 0 mesmo: o proprietério tem o direito
de locar seu imoével nostermos daLe 8.245/91, seja por meio de contrato escrito e mediacéo de
imobiliéria ou por aplicativo/plataforma on-line.

Se h4 eventual desrespeito as regras internas do condominio, dispostas nos seus estatutos ou convencdes,
0 proprietario arcara com as consequéncias neles redigidas, |lembrando-se que ndo € possivel proibir a
locacdo por meio de tais instrumentos condominiais. Ha, ainda, a figura da responsabilidade civil por
eventuais excessos ou ilicitudes praticados pel os locatarios, sendo certo que também haveria o direito de
regresso contra 0s mesmos locatarios.

Fato é gue ndo se pode proibir por meio de decisdo judicial ato ou contratacdo que alei expressamente
permite sem que hajailegalidade ou desrespeito aos ditames da mesmalei que autoriza (no caso, alLel
8.245/91), por forca do principio da legalidade, que “ninguém sera obrigado afazer ou deixar de fazer
alguma coisa sendo em virtude de lei” (artigo 5°, inciso 11, CF). Nesse sentido, como se percebe que é
impossivel enquadrar o condémino como “hospedagem de turismo”, ndo entendemos possivel que as
deci sbes proibitorias prosperem.

De certo, temos, como sociedade, que encontrar meios adequados de tratar as situagdes como a descrita
neste artigo aluz da Constituicdo e dalei aplicavel, sem deturpar ou extirpar direitos fundamentais dos
cidadaos de bem, e, simultaneamente, tratando e punindo agquel es que excedem ao usufruir dos mesmos
direitos fundamentais em detrimento dos seusiguais.

Rogamos para que o Judiciario e demais aplicadores do Direito brasileiro possam, rapidamente, criar um
consenso sobre a matéria das locacfes de unidades condominiais por meio de aplicativos e por curto
espaco de tempo, unificando ajurisprudéncia e protegendo a seguranca juridica necesséria para a nagao.
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