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Condominios e Airbnb

Os condominios estritamente residenciais ndo tém permissao para explorar comercialmente
suas unidades, caracterizando essa hospedagem como um desvio de finalidade, para dizer o
minimo.

Silvio de Salvo Venosa

Na ampla problematica dos condominios e empreendimentos assemelhados como loteamentos fechados,
avulta mais recentemente a questao da hospedagem curta proporcionada pelo sistema denominado Airbnb.

Esse sistema consiste em uma plataforma on line de hospedagem pela qual os interessados podem se
hospedar em quarto ou imdvel inteiro (casa ou apartamento) por curta temporada. Utiliza um imével normal
e ndo uma pousada ou local especifico para hospedagens. O sistema possui uma classificacdao do héspede por
estrelas. Os pagamentos sdo realizados por plataforma de cartdo de crédito.

O maior entrave para a utilizacdo generalizada dessa modalidade diz respeito aos condominios estritamente
residenciais. Esta, como inUmeras inovagdes sociais trazidas nesta contemporaneidade, gera inquietacdo aos
moradores, principalmente pela quebra de seguranca, sem falar na interferéncia do sossego e no eventual

tumulto da vida condominial.



https://www.migalhas.com.br/dePeso/16,MI296505,71043-Condominios+e+Airbnb

N3o existe ainda uma regulamentacdo legal e nem uma proibicdo expressa na lei. Em principio o instituto
seria regulado pela lei 11.771/08, que trata da hospedagem para turismo, mas essa lei esta voltada para
estabelecimentos de hotelaria. Nao se amolda, em absoluto, para conjuntos residenciais comuns. A lei do
inquilinato (arts. 48 a 50 da lei 8.245/91) prevé a locagdo por temporada por até noventa dias, mas dirige-se
a outra classe de inquilinos e ndo a hdspedes. A locagdo por temporada se destina a lazer, realizagdo de
cursos, tratamento de saude, feitura de obras no imdvel do locatario e situagdes similes, como dispde o art.
48. Porém, hd que se ressaltar que na locacdo por temporada hd locatdrios e ndo hdspedes. Essa
compreensdo é fundamental. A locacdo por temporada somente se perfaz com contrato escrito, pois exige o
prazo determinado, sendo incompativel o contrato verbal.

Nos condominios a situagdao do Airbnb e congéneres, que certamente surgirdo no mundo globalizado, o
“hospedeiro” estd locando ndo apenas sua unidade, mas toda parte comum do condominio. A primeira
guestdo ja se posta para esses hospedes no tocante 3 utilizacdo dos bens de uso comum como piscinas, saldo
de festas, sala de gindstica etc. Ja aqui surge uma inquietacdao compreensivel dos condéminos em sua vida
social e ndo apenas sob o aspecto da seguranga.

O zelador e o sindico ndo sdo recepcionistas hoteleiros e ndo estdo preparados para tal, ndo sendo esse seu
mister.

Os condominios estritamente residenciais ndo tém permissao para explorar comercialmente suas unidades,
caracterizando essa hospedagem como um desvio de finalidade, para dizer o minimo.

Os conddminos atingidos por essa situacdo devem decidir em assembleia sobre a proibicdo, até que se faca
expressamente mencdo do fato em alteracdo da convenc¢do, embora tecnicamente ndo nos pareca
necessario, ainda que seja mais conveniente para espargir duvidas, pois ndo se sabe por ora para onde
baloicam exatamente os ventos dos tribunais.

Nao resta duvida, contudo, que a questao é sensivel e polémica, exigindo pronta intervencao do intérprete.

Caberd ao sindico a primeira palavra no sentido de impedir a entrada e saida de pessoas, que irdo certamente
tumultuar a vida condominial. Uma deliberacdo assemblear para respaldar o sindico sera, em principio, a
primeira medida, com ampla divulgacao aos participes da vida condominial.

Note que essa discussdao ndo causa problemas apenas entre nds, mas também no exterior.

Se levarmos a questdo para o nivel constitucional, tudo girard em torno da funcdo social da propriedade.
Mormente nos condominios de apartamentos e assemelhados, os poderes do proprietdrio encontram
maiores restricdes legais e de equidade, pela propria natureza dessa modalidade de propriedade. Cada
propriedade deve ser utilizada de acordo com sua fung¢ao social.

Destarte, parece-nos evidente que a utilizacdo desses condominios ndo pode ter funcdo de hotelaria, por sua
propria natureza, por ndo estar destinado a tal, porque ndo tem minima condicdes de atuar nesse ramo, que
tem finalidade lucrativa. Todavia, por vezes o caso concreto tera particularidades que merecam melhor
estudo, o que ndo deve alterar a regra geral que aqui expomos, com o devido respeito as vozes dissonantes.
A aplicacdo do Direito exige sempre bom senso e equilibrio, mormente levando-se em conta que a
acomodacao legislativa desse fato social ainda levara algum tempo.



A solugao mais eficiente nos parece ser a previsao ou proibigao de hospedagem pela natureza do condominio
na sua convencdo. A verdade patente é que o condominio estritamente residencial ndo se amolda e esse tipo
de hospedagem.

A insisténcia em utilizar essa hospedagem sem o aval do condominio é infracdo a sua finalidade, acarretando
ao condémino recalcitrante a tipificacdo de antissocial, sujeitando-o as penalidades definidas no CC (arts.
1.226, 22 e 1.337). Analisamos detidamente essas hipdteses e penalidades em nossa obra Direitos Reais
(cap.15).

A convivéncia em edificios e condominios € muito mais complexa do que simples direitos de vizinhanga. Os
primeiros julgados sobre o tema tém sufragado majoritariamente a opinido aqui exposta. Alentado parecer
da OAB/SP — Comissdo Especial de Direito Condominial, é da mesma opinido.

Aguardemos que as partes que eventualmente conflitem nessa drea consigam a melhor solugao.

*Silvio de Salvo Venosa foi juiz por 25 anos, aposentou-se como desembargador e atualmente é sécio-
consultor do Demarest Advogados, palestrante e parecerista.



