Decisao que proibe Airbnb alerta
condominios

Para STJ, neste caso, ndo ha uma finalidade residencial e sim comercial
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Analisando um caso isolado de um condomuinio no Rio Grande do Sul (RS), a 42 Turma do
Superior Tribunal da Justica (STJ) decidiu ontem que aste edificio pode proibir atividades d=
hospadagem, entre alas as locagdes de curta temporada por meio ou nao de plataformas como o
Airbnb. O caso comecou a ser discutido em 2015 pela 4a Turma do STJ, mas apos o voto do
relator, o julzamento foi suspenso devido ao pedido de vista de um dos ministros, que soliciton
mais tempo para analizar o caso. O julgamento 56 foi retomado nesta terca-feira (20) com decizdo
a favor do condominie. O racarso foi apresentado por uma nmlher e pelo filho dela. que foram
proibidos pela Justica do Rio Grande do Sul de alugar o imével ou sublocar quartos em dois
apartamentos dentro de um condominio residencial

Em nota, o Airbnb afirmou que “os ministros destacaram que, no caso especifico do julgamento, a
conduta da proprietaria do imovel, que transformou sua casa em um hostel, ndo estinmlada pela
plataforma. descaracteriza a atividade da comunidade de anfitrides. Além disso, oz ministros
reszaltaram que a locacdo via Airbnb & legal e ndo confizura atividade hotelsira e afirmaram que
esta decisdo ndo determina a proibicio da atividade em condominios d= maneira geral. Proibir on
restringir a locagdo por temporada viola o dirsito de propriedade de quem aluga sen imovel
regularments”,

Mesmo sendo uma decisio pontual, especialistas afirmam que ela abre precedente. pois, apssar
de ndo ser vinculants (ndo & obrigatorio que todos os juizes do pais sigam), £ a primeiravez que a
Corte Superior fala sobrs o tema. “Ha 10 anos advogo a tese de que, dependendo da forma com
que o condémino aluga ou cede o seu apartamento. no & mais uma locacio comum, uma
atividade residencial, mas sim uma atividade ndo residencial d= hospedagem. Fico mmito feliz
com essa decisio, mesmo que ela seja somente para as partes. E um importante precedents para
ser utilizado pelos condominios”, avalia o advogado André Luiz Junqusira.

Ele explica que ndo houve proibicie do uso de aplicativos. “Nio se proibe aplicativos, ndo se vé
motivo condominial para se restringir o meio pelo qual o proprietario negocia sen imovel, A
atividade em si. se assemelhada a hospadagem, & que pode ser proibida pele condominio”,
reforca.

O advogado Leandro Sender lembra ainda que o proprietario tem o dirsito de dispor de sna
unidade como preconiza o artigo 1.335 do Codigo Givil. Inclusive, o artigo 48 da Leido
Inquilinato é claro ao antorizar locagdes por temporada. desde que ndo superem go dias.

“No entanto, quando esta locagio tem alta rotatividade, ou ssja, quando ocorrer por cartos
periodos & por meio de diarias, pode vir a causar falta de seguranca e transtornos aos demais
moradores. Por este motivo, a 42 Turma do STJ se posicionou no sentido de possibilitar que o
condominio. através de clansula espacifica, proiba esta pratica. com respaldo na supremacia do
interesse da coletividade”, ressalta Sender.

Giovani Oliveira, gerente-geral de Imoveis da Apsa, orienta que. na pratica, nada nmda neste
momento para os condominios. “Os sindicos ndo devemn tomar medidas restritivas a este uso por
conta da decis3o. mas sim ac h

P com cautela os movimentos que virdo mais adiante”,
observa,

Abadi e Hotéis Rio

Para o presidents da Abadi (Associacio Brasileira das Administradoras de Iméoveis), Rafael
Thomé. existe um claro conflito entre o direito de propriedade e o de vizinhanca, relacionado ao
dever de convivéncia e revelando a complexidade de definir o limit= entre um e outro. “A auséncia
de uma regalamentacio para a locacdo por temporada em ambiente condominial contribui paraa
geracao de conflitos & transtornos, todavia € importants um equilibrio que possa viabilizar esse
tipo da locacio da forma pacifica e ponderada num condominio edilicio”, diz Thomé. Segundo ele,
quando ha desvios do uso normal da propriedade, violando a natureza do edificio, torna-se
justificavel a busca de uma modulacio, concedendo 3 convencio o papsl rezulatério. “E
importante que os sindicos fiquem atentos as medidas ja possiveis de serem adotadas, como criar
regras de controle de acesso e identificacdo de inquilinos para que haja responsabilidade por
pratica de condutas indesejaveis”, recomenda.

Alfredo Lopes, presidents do Sindicato dos Meios de Hospedagem do Municipio do Rio de
Janeiro (Hotéis Rio) e diretor da Associacio de Dirigentes de Emprasas do Mercado Imobiliario
(Ademi). afirma que a decisio & acertadissima. "Este ja era um pleito de diversos sindicos e
condéminos pelos condominios Brasil afora, com o apoio do setor hotsleiro, desds o inicio da
operacio dessas plataformas dz hosped Um ponto fund ] deste debate & a questdo
tributiria. Essa operacdo se configura como um verdadeiro cameld da hotelaria. pois ndo existe
igualdade tributaria, além de nio recolher impostos para a Prefeitura”, alerta Lopes.




