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Limite para
aluguel por

temporada -

STJ decidiu que uso do
Airbnb em condominios
residenciais dependera
de aprovacao de dois
tercos dos moradores
em assembleia

Eliane Proscholdt

lugar um apartamento por

poucos dias em plataformas

como o Airbnb deixou de
ser uma decisio exclusiva do pro-
prietario. Em julgamento conclui-
do nesta semana, o Superior Tri-
bunal de Justica (STJ) deecidiu
que esse tipo de hospedagem em
condominios residenciais s6 po-
dera ocorrer com autorizagio do
condominio.

Pela decisdo da Segunda Turma,
a permissao depender: de aprova-
¢io em assembleia com o voto fa-
voravel de pelo menos dois tergos
dos conddminos. Para a maioria
dos ministros, quando o imdvel
passa a receber hospedes em alta
rotatividade e com finalidade eco-
nimica, ele deixa de ter uso estri-
tamente residencial.

O caso analisado envolveu uma
moradora de Minas Gerais, que
queria continuar oferecendo seu
apartamento para estadas curtas
sem submeter o tema a assem-
bleia. © condominio alegou que a
convengcdo previa apenas uso resi-

dencial e que a pritica alterava a
rotina e o perfil do edificio.

Novoto que prevaleceu, a minis-
tra Nancy Andrighi ressaltou que a
natureza da atividade nao muda
em razio do meio utilizado para
anuneiar o imovel,

Na pritica, porém, a decisiio ndo
obriga automaticamente todos os
condominios do Pais a adotarem
esse entendimento.

Segundo o presidente do Sindi-
cato Patronal de Condominios do
Estado, Gedaias Freire, o julga-
MENLO OCOITEL S UIN FecUrso es-
pecial comum, e nio no rito dos
recursos repetitivos, mecanismo
que uniformiza a jurisprudéncia e
torna obrigatoria sua aplicagio em
casos semelhantes.

“Na pratica, o STJ consolidou o
entendimento de que condomi-
nios exclusivamente residenciais
86 podem permitir locagdes por
aplicativos se houver autorizacdo
expressa na convencio condomi-
nial, aprovada por quérum de dois
tercos dos conddminos™,

Ele lembra que o proprio ST ji
adotou posicoes diferentes sobre o
tema. Em decisies anteriores, ji
houve entendimento que a desti-
nagio estritamente residencial ja
bastaria para impedir esse tipo de
locagio, enquanto outros exigiam
alteraciio da convencao para proi-
bir a pritica. “Agora, a logica foi in-
vertida: para permitir o aluguel por
aplicativos, serd necessaria apro-
vacio expressa dos condbminos™

“Nao deve haver corrida
paranovas assembleias”

WAL FERMAMDES,/AT 42/04/ 2028

A recente decisio do Superior
Tribunal de Justica (STJ) nio de-
ver provocar uma corrida imedia-
ta paraa realizacio de assembleias
em condominios.

Essa é a percepgao do presiden-
te do Sindicato Patronal de Con-
dominios do Estado, Gedaias Frei-
re. Ele explica que, antes desse en-
tendimento, o condominio preci-
sava alterar a convencio para proi-
bir a locagio por curta temporada.

“Agora, a logica se inverteu: para
autorizar esse tipo de locagio, serd
necessaria a aprovacio de uma
mudanga na convengio condomi-
nial. A assembleia pode ser convo-
cada pelo sindico ou por um quarto
dos condominos. Em um prédio
com 12 unidades, por exemplo,
bastaria o apoio de quatro proprie-
tarios para levar o tema a votacio™.

No entanto, ele explica que,
mesmo que a assembleia seja con-
vocada, a autorizagio so serd con-
cedida se houver aprovacio de
dois tergos dos conddminos.

Por isso, segundo ele, a tendén-

GEDAIAS: alteragio da convencio

cia é de que o mercado se ajuste
gradualmente, sem uma mobili-
zacdo imediata e generalizada
para alterar as convencoes dos
condominios.

Para o especialista em financas
Charo Alves, o cendrio mais pro-
vivel é de alta nas didrias no curto
prazo, seguida de uma acomoda-
cio gradual do mercado, com nor-
malizacdo da oferta e dos precos
a0 longo do tempo.

PLENARIO DO ST.J: caso analisado envolveu moradora de Minas que queria confinuar oferecendo seu apartamento

Como autorizar esse tipo de

locagao?

> PARA PERMITIR esse uso em um
condominio residencial, é necessa-
rip alterar a convengao condominial.
Essa mudanca exige aprovagao de
pelo menos dois tercos dos condd-
minos.

A decisdo vale so para Airbnb e

Booking?

> NAD. O entendimento nio depende
da plataforma utilizada para anun-
ciar o imével. 0 que importa é a na-
tureza da atividade. Se houver hos-
pedagens frequentes e alta rotativi-
dade de ocupantes, a atividade pode
ser enquadrada como comercial, in-
dependentemente de o anuncio ser
feito em aplicativos, imobiliarias ou
outros meios.

0 caso pode chegar ao Supremo

Tribunal Fede ral%aSTF)?

> EM PRINCIPIO, NAD. Adiscussdoen-
volveainterpretaciodeleis federais,
como o Codigo Civil e a Lei dos Con-
dominios, e ndo questdes constitu-
cionais. Porisso, atendénciaéquea

TIRE AS DUVIDAS

palavra final sejamesmo do STJ.

A locacia por

1empuratla vaiacabar?

> NAD NECESSARIAMENTE. Muitos
empreendimentos novos j& sdo lan-
cados comautorizagao expressapa-
ra esse tipo de hospedagem. Em
condominios mais antigos, asolugao
pode ser estabelecer regras de con-
vivéncia, como prazo minimo para
locagdo e exigéncias de seguranca,
0 MELHOR CAMINHO & buscar equi-
librio entre o direito de propriedade &
0 s0ssego. aseguranca e afinalidade
residencial do condominio.
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Fonte: Carlos
Augusto Matta
Leal, socio-
fundador do
escritdrio Mot~
ta Leal & Advo-
gados Associa-
dos, especia-
lista em Direite
Imobiliario.

DEPOIMENTOS

0 OUTRO LADD
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Airbnb vé decisao
1 e i Swaw

como nao definitiva

Em nota. a Airbnb, que atuou
como interessada na acao, res-
saltou que a decisdo do STJ re-
fere-se a um caso especifico e
pontual, ndo é definitiva e ndo
determina a proibigao da loca-
¢ao via Airbnb em condominios.

A plataforma ainda destacou
que proibir ou restringir a loca-
¢ao por temporada viola o direito
de propriedade e que tomara
medidas legais e avaliard “todos
05 caminhos para gue a comuni-
dade continue a exercer seu di-
reito legal de gerar renda com
seus proprios imoveis™.

AIRENE: plataforma de locacdo

Seguranca jundica

“O direito de
propriedade conti-
nua preservado,

mas deve coexistir o e
com a fungao so- B

cial do condaminioc B
e.com os direitos | e [ 2
dos demais moradores.

A decisdo também traz malor se-
guranga juridica para os condomi-
nies, que ha anos enfrentam confli-
tos sobre o tema sem um entendi-

mento uniforme. Nao se trata de

proibir o Airbnb, mas de reconhecer
que esse modelo de utilizagdo cole-
fiva precisa observar a convencgao
condominial e a vontade da maioria
qualificada dos condominos”™.

Guilherme Machado, especialista
em Direito Imobilidrio

Hospedagem mais cara
“Esse tipo de re- (f§ § =
gulagao existe em
outros paises. 0

ponto é calibrar a

regra. Se a restri- ™

¢ao virar referén- .\ .
cia geral para con- Ak
dominios residenciais, havera pro-
tecao aos moradores, mas também
custo para consumidores gue usam
essa modalidade. A oferta pade cair,
as didrias podem subir e turistas po-
dem ter menos alternativas fora da
rede hoteleira. Regular é necessario
quando hé custos coletivos, Regular
mal, porém, pode transformar ino-
vagdo em privilégio caro”.

Vitoriaparaa hotelana

“E uma pequena

vitdriaparaaorga- | * A
nizagdo do setor. A == . ::rt’—“:".'\.
decisdo protege e
moradores, segu- =
ranca e a finalida- .g'r
de residencial dos Ly

condominios, mas o principal ponto
& o reconhecimento do STJ de que
esse modelo de do caracteriza
exploracéo econdmica e descarac-
teriza o uso residencial do imdvel.
Paraa hotelaria, isso reforcaa ne-
cessidade de isonomia. Quem rece-
behospedes e cobradiarias deve se-
guir regras equivalentes as dos
meios formais, incluindo tributos,

Eduardo Aratijo, economista e
professor na Fucape Business
School

fiscalizagdo, seguranca e cadastro”.

Fernando Otavio Campos,
presidente da ABIH-ES



