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|.  ConsuLTa

A Doutora ..., Senior Legal Counsel de ... (“Consulente”), honrou-me com a soli-
citacdo de parecer juridico versando sobre recentes regras restritivas, emanadas por
condominios edilicios, a locacao por temporada por meio de plataforma on-line de
promocao do uso temporario de imoéveis. Mais especificamente, o parecer solicitado
tem como pano de fundo a discussio, hoje travada em diversos processos judiciais,
acerca da juridicidade da proibicao de tais locacdo, ou de regras limitativas a essas lo-
cacoes por condominios edilicios.

A esclarecedora consulta possui um claro e estruturado histérico dos fatos que
aqui, para fins de precisao, transcrevo:

Siva, Jorge Cesa Ferreira da. Regras condominiais de restricdo as locacoes por temporada (Parecer).
Revista de Direito Civil Contempordneo. vol. 28. ano 8. p. 345-392. Sao Paulo: Ed. RT, jul./set. 2021.



346

Revista pe Direrro Civit ConTemporANEO 2021 © RDCC 28

“Introducao

1. A Consulente é uma plataforma on-line por meio da qual é possivel descobrir e
reservar acomodacdes tnicas em diversos lugares do mundo. Estando disponivel
em mais de 81 mil cidades e 191 paises em todos os continentes, o conceito da
plataforma é simples: qualquer pessoa pode cadastrar um espaco ocioso do seu
imovel na plataforma — seja um sofd, um quarto ou a casa inteira —, determinando
todos os detalhes do anuncio e as condicdes da locacéo. Esses locadores dos espa-
cos sdo chamados pela plataforma de anfitrioes (hosts).

2. As pessoas eventualmente interessadas na locacdo, chamadas pela plataforma
de hospedes (guests), tém a possibilidade de entrar em contato diretamente com o
locador, por meio das ferramentas disponibilizadas pela plataforma (chats on-line)
e, apos confirmacao da reserva do espaco, realizam o pagamento do preco acorda-
do por meio da plataforma.

3. Por meio de seu modelo de negdcio, a Consulente visa fomentar (i) a economia
compartilhada, empoderando economicamente os anfitrides, agregando renda
extra a seus orcamentos; (ii) o turismo sustentavel, possibilitando viagens autén-
ticas, diversificadas e inclusivas; e (iii) o sentimento de pertencimento, democra-
tizando as viagens e conectando viajantes de todo o mundo as comunidades locais.

4. Ocorre que algumas administradoras condominiais e/ou sindicos vém realizando
diversas investidas' com o intuito de proibir o aluguel por temporada de unidades
residenciais — ou restringir a sua disponibilidade (ex.: obrigando periodos minimos
para locacéo; determinando horarios de entrada e saida desses locatarios etc. — con-
dicoes essas que, vale ressaltar, na maioria das vezes nao sao impostas a contratos de
locacdo em outras modalidades), alegando uma série de problemas que essa ativida-
de supostamente causa, tais como, alegadamente: (i) desgaste das dreas comuns do
empreendimento imobilidrio; (ii) falta de seguranca dos moradores do condominio;
(iii) desvio de utilizacdo da propriedade de fins residenciais para fins comerciais;
(iv) perturbacio do sossego dos conddminos, dentre outros motivos.

5. Esses conflitos, muitas vezes, tém sido levados ao Judicidrio, com decisdes bas-
tante diversas, alegando-se, principalmente que: 1) as locacdes feitas por meio de
plataformas on-line transformam a acomodaciao em meio de hospedagem (hote-
laria), regulada pela Lei Geral do Turismo, e que, portanto, configuram um des-
virtuamento do propésito residencial do condominio, o que é proibido; e/ou 2) a
atividade dos proprietdrios dos imoveis realizada por meio dessas plataformas
corresponde a exploracio de atividade econdmica daquela unidade habitacional,
que também descaracteriza sua finalidade meramente residencial, e é proibida;
3) as Convencdes e Assembleias Condominiais sdo soberanas para decidir sobre as
formas de locacao das unidades, sendo licito criar regulamentacao para limita-las
ou proibi-las.”

1. Essasinvestidas vém ocorrendo tanto na via administrativa, com a criacéo de regulamentos
e alteracdes nas convencdes do condominio, quanto na via judicial.
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