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Opiniéo: colocando a bola no chao sobr e locacéo para temporada

A inovacao tecnol 6gica e o novo padrdo de consumo vém promovendo transformagdes socioeconémicas
gue desafiam o direito. Nesse contexto, hd um esforgo crescente dos juristas em adequar a aplicacéo das
normas a realidade emergente, conformando-a a interesses publicos mutantes.

Contudo, nem sempre mudancas de escala ou naforma de interagir implicam efetiva alteracdo na
natureza dos negécios. E preciso diferenciar, dentre as situagdes postas, casos que de fato demandam
novas construcdes juridicas daguel es em que uma interpretacéo sistematica da legislacéo, aluz de
precedentes analogos, basta para resolver as controvérsias.

Claramente € do segundo tipo a questdo em torno da possibilidade de proibicéo, pelos condominios
edilicios, da disponibilizagcdo das unidades autbnomas para estadia temporéria e remunerada de terceiros
por meio de plataformas digitais — dentre as quais o Airbnb é o principal exemplo. O temaérico e, em
vista da atualidade, merece analise técnica rigorosa.

Em que pese a fragilidade da posic¢éo, hd quem defenda que a disponibilizacdo temporaria de iméveis
por plataformas digitais seria suficiente para desvirtuar seu uso residencial. Em funcéo da elevada
rotatividade, o negdcio supostamente configuraria atividade tipica de meios de hospedagem. A
interpretacdo literal do artigo 23 daLel Geral do Turismo —LGT (Lei 11.771/08) basta para demonstrar
0 equivoco:

Art. 23. Consideram-se meios de hospedagem os empreendi mentos ou estabel ecimentos,
independentemente de sua forma de constituicdo, destinados a prestar servicos de
alojamento temporario, ofertados em unidades de freqiiénciaindividual e de uso exclusivo
do hospede, bem como outros servicos necessarios aos usuarios, denominados de servigos de
hospedagem, mediante adogdo de instrumento contratual, tacito ou expresso, e cobranca de
diaria

A LGT éclaraao dispor que meios de hospedagem caracterizam-se pela prestacéo de “ servigos de
hospedagem”. Evidentemente, a mera disponibilizacdo temporaria do imovel para alojamento ndo
envolve prestacdo de servico — como se depreende, por analogia, da Simula Vinculante 31 do STF[1].

N&o bastasse a incongruéncia do raciocinio, € automatica a percepcdo de que a disponibilizacéo
remunerada de imovel residencial para aojamento temporario € manifestacdo evidente de um tipo de
locacdo, definida expressamente no artigo 48 da Lei do Inquilinato (Lei 8.245/1991):

Art. 48. Considera — se locacéo para temporada aquela destinada a residéncia temporéaria
do locatério, para prética de lazer, realizacéo de cursos, tratamento de salde, feitura de obras
em seu imovel, e outros fatos que decorrem tao-somente de determinado tempo, e contratada
por prazo ndo superior a noventa dias, esteja ou ndo mobiliado o imével.
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Ou sgja, 0 negdcio juridico viabilizado por plataformas de oferta de estadia temporariaem imoéveis
residenciais configura locacéo para temporada. Seja realizada através de plataformas digitais ou de
gualguer outro meio, isso ndo altera a natureza do uso do imével. Trata-se de uso residencial tipico.

Assim como alocacéo ordinéria, alocacdo para temporada integra o nucleo do direito do proprietério de
livremente dispor de seu imovel. No caso dos condominios, € pertinente citar o artigo 1.335 do Codigo
Civil Brasileiro (CCB/02):

Art. 1.335. SAo direitos do conddémino:
| —usar, fruir e livremente dispor das suas unidades;

Il —usar das partes comuns, conforme a sua destinagdo, e contanto que ndo excluaa
utilizagdo dos demais compossuidores; (...)

Assim, alocacdo do imével paratemporada € direito do condémino, decorrente de seu direito de
propriedade, previsto no artigo 5°, XXII da Constitui¢éo Federal (CF/1988). Sua préticando altera o uso
residencial do imével, sendo facultada ao proprietéario a partir do ato de definicdo do fim aque as
unidades se destinam[2]. Trata-se de decisdo restrita a esfera privada do proprietario, nalinhado que
ensinaamelhor doutrinacivilista ao tratar da propriedade condominial:

A utilizacdo imediata, a fruicdo do bem parafins de exploracéo econémica e a disposi¢cao
total (alienacdo) ou parcial (gravacdo de 6nus real) do imével constituem decisdes restritas a
autonomia privada do proprietario [ ...][3]

Assentado gque os conddminos n&o dependem, a priori, de qualquer condi¢ao ou requisito paralocar suas
unidades, a segunda quest&o que se coloca € se a convengao do condominio pode restringir esse direito,
controvérsia que vem sendo analisada pelas instancias judiciais do pais.

A nosso ver, proibir os condéminos de locarem seus imoveis a temporada implicaria uma restricéo
excessiva ao seu direito de propriedade, contrariando a CF/88 e alegislacéo civil. Como esclarece o
parégrafo Unico do artigo 2.035 do CCB/02 “[n]enhuma convencao prevalecera se contrariar preceitos
de ordem publica”. Nesse caso, a disposicéo da convencdo de proibir uma espécie de locacdo acarretaria
esvaziamento econdmico do bem[4], afetando indevidamente seu valor de troca.

A vedacao ou imposi¢éo de limites excessivos ao direito do condémino de locar sua unidade &, portanto,
contréria ao ordenamento. Assim vem se posicionando grande parte dos Tribunais, como exemplifica
decisdo recente do STJ:
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[...] AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DECLARATORIA. LOCACAO POR
PRAZO INFERIOR A 30 (TRINTA) DIAS. OMISSAO DO TRIBUNAL ESTADUAL
QUANTO AO CUMPRIMENTO DO REGIMENTO INTERNO E DA CONVENCAO
COLETIVA, QUE FAZEM LEI ENTRE OS CONDOMINOS, OS QUAISNAO SE
OPOEM A NORMA LEGAL. QUESTAO OPORTUNAMENTE SUSCITADA.[...] In
casu, verifico que a utilizacdo dos apartamentos para locacéo por temporada é uma pratica
corriqueira elegal, inclusive com previsdo no artigo 48 da Lei 8.145/91. (...) o Cadigo Civil
assegura aos proprietarios o direito de gozar de seus bens. Igualmente, a lei de locacbes
determina que os aluguéis tempor arios possuem prazo maximo de noventa dias

(art. 48). Diante dessas circunstancias, convém perceber que a norma regimental encontra-se
em expresso descompasso com a legislacéo, pois ao estabel ecer apenas um prazo maximo
para os aluguels por temporada, a norma, a contrario sensu, autorizatal instituto por qualquer
prazo inferior aeste. E evidente o siléncio eloquente do |egislador, pois poderiater

estabel ecido prazo minimo, mas contentou-se em apenas ditar 0 prazo maximo para essa
modalidade de contrato.” (...) Desta maneira, ndo ha nenhuma ilegalidade o fato da
autora/agravada promover a locacdo do seu apartamento a pessoas estranhas ao
condominio por curto periodo de tempo. (...) [STJ— AREsp: 1174291 SE 2017/0240403-5,
Relator: Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, DJ 24/11/17]

Se muito, seria possivel cogitar-se que, com eventual mudanca da destinacéo do edificio, pudesse haver
arestricdo a celebracéo desse tipo de negdcio pelos condéminos. Contudo, como dispde o artigo 1.351
do CCB/02, mudanga dessa ordem depende de aprovagdo unanime dos conddminos.[5] Assim, a
discusséo perde muito do sentido, ja que, se todos concordam em néo realizé-1a, ndo haveriarazéo
prética para proibi-la, a ndo ser em antecipacdo a controvérsias futuras.

Assim se posicionou recentemente o TJSP, conforme ilustram trechos do voto do Desembargador
Morais Pucci, que conduziu decisdo unanime:

“[...] asimpleslocagdo da unidade autbnoma por curtos periodos ndo caracteriza
hospedagem e nem mesmo desvirtua a destinacao exclusivamente residencial do
condominio.”

“A proibicéo efetuada pelo condominio de locagéo por temporada das unidades auténomas
restringe os direitos dos condéminos, em especia o de gozar do imdével e, paratanto, a
convencao do condominio exige aprovacéo em assembleia por unanimidade|...]”

“[...] ndo havendo unanimidade entre os conddminos, 0 que € exigéncia de sua propria
convencao condominial, deve-se, pois, considerar nula a tentativa de alteracéo da
convencao para proibir alocacéo por temporada (...).” (TJSP; Apelacéo Civel n® 1124567-
87.2017.8.26.0100 da Comarca de S&o Paulo; Relator: Morais Pucci)
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Fica evidente que a realidade fatica mudou, mas, nesse caso, o direito vigente segue dando conta de seu
regramento. Alguém perguntara: sendo a pratica de locacéo para temporada um direito do condémino,
algo pode ser feito, preventiva ou reativamente, em relacdo a conddminos que abusem desse direito? A
resposta € sim, diversas medidas podem ser adotadas, tanto para prevenir como pararemediar situacoes
assim.

De fato, h& preocupacdes | egitimas dos condominios em relacéo a possiveis problemas gerados pela
rotatividade acentuada de locatérios. A principal € a eventual negligénciaem relacéo as normas de
seguranca, sossego, salubridade e boa convivéncia, em afronta aos deveres previstos no artigo 1.336, 1V
do CCB/02.

Preventivamente, o caminho natural é incluir, na convengdo ou no regimento do condominio, normas
gue mitiguem sua ocorréncia. Exemplos concretos sdo: exigir que o locador paratemporadainforme,
com certa antecedéncia, dados basicos sobre os inquilinos e o periodo da locagéo; ou que tome dos
inquilinos a anuéncia em relacdo aregras condominiais. Vale lembrar que o direito do condémino ndo
pode ser excessivamente restringido. N&o pode o condominio, por exemplo, proibir que os inquilinos
usufruam das areas comuns.[ 6]

Se a despeito das previsdes houver prejuizo aos demais conddminos, também ha alternativas juridicas de
defesa do direito de vizinhanca. O proprio CCB/02 prevé a aplicacao de severas multas ao condémino
gue reiteradamente descumpre seus deveres. No limite, o reiterado comportamento antissocial pode
acarretar multa correspondente ao décuplo do valor da contribuicdo para as despesas condominiais (art.
1.337). Sgja por transtornos decorrentes de locagéo ou de qualquer outra pratica, observados os
requisitos legais, os condominios tém instrumentos para coibir o comportamento nocivo de certos
condbminos.

Conclusao

Nem todos os desdobramentos das inovagdes tecnol 6gicas demandam formulagfes juridicas novas. O
exemplo dalocagdo paratemporada, algada a outro patamar a partir das plataformas digitais, ilustra que
ha situacdes em que a interpretacdo do direito posto é suficiente pararesolver as controvérsias e respalda
a adocéo de alternativas frente a situagdes indesejadas.

Como se viu, alocacdo para temporada ndo altera a natureza residencial do uso do imovel, sendo a
faculdade de celebré-la um desdobramento do direito de propriedade dos condéminos. Sua vedacdo so é
permitida diante de decisdo unanime dos condéminos, nos termos do artigo 1.351 do Cadigo Civil. 1sso
ndo significa, de outro lado, que os condominios ndo possam adotar providéncias preventivas e reativas
em relacéo a possivels abusos desse direito.

[1] Eis o teor da Simula Vinculante 31, editada pelo STF: “E inconstitucional aincidéncia do imposto
sobre servigos de qualquer natureza— | SS sobre operagdes de locacdo de bens moveis.”
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[2] Prevé o CCB/02: “Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou testamento,
registrado no Cartoério de Registro de Imdveis, devendo constar daquele ato, além do disposto em lei
especia: | —adiscriminagdo e individualizagdo das unidades de propriedade exclusiva(...); Il —a
determinacdo da fracdo ideal atribuida a cada unidade (...); Il — o fim a que as unidades se destinam.”

[3] FARIAS, Cristiano Chaves de. Manual de Direito Civil —Volume unico / Cristiano Chaves de Farias,
Felipe Braga Netto, Nelson Rosenvald — Salvador: Ed. JusPodivm, 2017, p. 1537.

[4] Como afirmam Beil e Oliveira: “[...] restringir o direito alocagdo do bem imp&e ao proprietério uma
limitagcdo severa ao direito de propriedade, a qual inclusive Ihe acarreta dnus pouco razoaveis em termos
econdmicos.” (BEIL, Eduardo; OLIVEIRA, Alvaro Borges de. A limitac&o ao direito de propriedade
nos condominios edilicios e sua funcéo social. Ambito Juridico, Rio Grande, 35, 01/12/2006.

[5] Dispbe o art. 1.351 do CCB/02: “Art. 1.351. Depende da aprovagéo de 2/3 (dois tergos) dos votos
dos condéminos a alteracéo da convencéo; a mudanca da destinacéo do edificio, ou da unidade
imobiliaria, depende da aprovacéo pela unanimidade dos condéminos.”

[6] Videart. 1.339 do CCB/02: “[0o]s direitos de cada condomino as partes comuns Sdo inseparaveis de
sua propriedade exclusiva; sdo também inseparaveis das fracdes ideais correspondentes as unidades
imobiliarias, com as suas partes acessorias’.
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