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Flavio Lima: Condominio pode definir regras paralocacéo via app

O desenvolvimento de novas tecnol ogias esta gerando uma revolucéo nalocacéo para temporada e tem
impacto direto na vida dos condominios residenciais. Hoje, locatarios entram e saem dos iméveis com a
rapidez dainternet. Contratos séo fechados em um clique, para preocupacdo de sindicos e conddéminos
gue apontam uma vulnerabilidade muito grande na seguranca dos edificios. Ha, pois, um conflito entre o
direito de propriedade de quem exploraalocacédo de seu imovel e o direito a seguranca dos demais
conddminos.

O desenvolvimento das tecnologias criou uma nova forma de locacéo hibrida que possui componentes
dalocacdo paratemporada, previstano artigo 48, daLel 8.245/91, e dalocacdo para apart-hotéis e flats,
regulada pelo Cédigo Civil, com o agravante de que essa nova modalidade de locacdo se desenvolve
normal mente em condominios estritamente residenciais.

A “locacéo instantanea’, como denominamos essa nova modalidade de locacdo, se aperfeicoa pela
intermediacdo de uma plataformadigital que disponibilizaimoveis paralocacdo, conforme as
caracteristicas procuradas pelo usuério, e promove aintermediacdo, aproximando locador e locatério e
viabilizando na propria plataforma a conclusdo do contrato. N&o ha, na locacdo instantanea, a
pessoalidade entre locador e locatério, uma pesquisa sobre os antecedentes do potencial locatario, um
contrato escrito ou garantidores. E um modelo de negdcios total mente diferente da locag&o convencional .

Esse tipo de locacdo extremamente simples e prético, que permite grande rotatividade de locatarios, €
utilizado em diversos paises, como Estados Unidos, Franca e Inglaterra. Asregras variam de um pais
para outro, mas o traco comum € a auséncia de uma regulacéo especifica para essa nova modalidade de

locacao.

Em Nova Y ork, por exemplo, alei vedaalocacdo de imoveis para periodos inferiores a 30 dias,
impondo uma multa, que variade US$ 1.000 a US$ 7.500, a quem nao respeitar essa norma.

Na Franca e na Inglaterra ndo ha uma regulamentacéo especifica ou gera paralocacfes instanténeas e
gue, por viatransversa, acabe por atingir e regular essa nova modalidade.

No Brasil, alocagdo instantanea é regida pela Lei 8.245/91 e pode ser caracterizada como umalocacdo
para temporada, ainda que tenha, a depender da rotatividade e do tempo de cada locagéo, alguns
componentes da locacéo de apart-hotéis e flats. E € justamente altarotatividade das |ocactes
instantaneas que tem provocado um desvirtuamento do direito de propriedade nos condominios
residenciais.

Defato, é cada vez mais comum que proprietarios passem a explorar seusimoveis por meio dessas
plataformas que viabilizam alocacdo instanténea, tal como uma atividade comercial. Osimoéveis sdo
alugados por periodos de um ou dois dias, e os locatérios sdo substituidos com a agilidade do mundo
digital.

Esse cenério é muito interessante para o proprietario, que consegue incrementar as receitas advindas da
locacdo de seu imdével, mas causa um desgaste nas rel acbes entre os condéminos do mesmo edificio. As
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relacdes de vizinhanga— a ama de um condominio — passam a ser comprometidas, pois ha sempre um
novo vizinho.

A seguranca, um dos valores mais preservados nos grandes centros urbanos, passa a ser afetada pela ata
rotatividade dos iméveis comercializados por meio dalocacéo instantanea. O controle das portarias e das
garagens ficavulneravel, e a utilizacdo de areas comuns por pessoas estranhas aos demais condéminos
causa desconforto e preocupacao a todos os que habitam o condominio.

H&, nessa hipétese, um evidente conflito entre o direito de propriedade daguel es que alugam seu imovel
e o direito a seguranca daquel es que habitam os condominios residenciais.

Com efeito, muito embora o proprietario tenha o direito de usar, gozar, fruir e dispor de seu imovel
como bem entender, “ 0 proprietario ou o possuidor de um prédio tem o direito de fazer cessar as
interferéncias prejudiciais & seguranca, ao sossego e a salde dos que o habitam, provocadas pela
utilizac&o da propriedade vizinha’, tal como estabelece o artigo 1.277 do Codigo Civil.

A esse respeito, pudemos expor em Direito ao Sossego[1] que: “Os artigos 1.277 e seguintes do Codigo
Civil, muito embora estejam elencados como restrigdes ao uso da propriedade, no campo dos direitos
reais, tutelam direitos de personalidade, como a salde, 0 sossego e a seguranca. Ademais, verificamos
gue os conflitos entre o direito ao sossego, enquanto direito de personalidade, e direitos de outras
espécies, como o direito de propriedade, devem ser resolvidos sobrepondo o direito de personalidade nos
casos de uso nocivo da propriedade’.

E exatamente o que ocorre no conflito entre o direito & seguranca e o direito de propriedade. Temos, de
um lado, o uso nocivo da propriedade por aguele condémino gque passa a promover alocagéo instantanea
de altarotatividade e, de outro lado, a fragilizagdo da seguranca dos condominios residenciais pelo
ingresso de pessoas estranhas no condominio.

O ponto nodal da questéo € estabel ecer com precisdo e razoabilidade a hipotese em que 0 uso da
propriedade se torna nocivo ou abusivo. A rigor, todos os proprietérios podem alugar seus imoveis
diretamente ou por intermédio de plataformas digitais. N&o ha nada de errado nisso. O excesso se
verifica, anosso ver, quando arotatividade dos inquilinos se torna diéria ou a troca intermitente de
inquilinos ocorre em interval os de poucos dias. Nesse cenario de alta rotatividade, alocacdo residencial
do imovel € desvirtuada e passa a se assemelhar a hospedagem de apart-hotéis e flats.

E essa alta rotatividade que caracteriza o abuso do proprietério do imével residencial e que interfere no
direito a seguranca dos demais condominos.

Para compor esse conflito entre o direito de propriedade e o direito a seguranca dos condéminos, uma
alternativa que parece bastante razoével € levar a questéo a coletividade de condéminos, para que, em
assembleia, definam regras e critérios que possam acomodar essa delicada situacéo.

Na auséncia de regulamentacdo, cabera a propria col etividade dos condominios encontrar umaforma
gue permita a convivéncia entre o direito de locar imoveis e o0 direito a seguranca. Nessas situagoes,
devem ter os condéminos em mente que a virtude da solucdo estd na menor interferéncia possivel. O
menos é mais quando se trata de composi 3o de direitos. E necessario encontrar o minimo denominador

Page 2 Redacéo ConJur
2023 - www.conjur.com.br - Todos os direitos reservados. 11/11/2017



@ CONSULTOR JURIDICO
WwWw.conjur.com.br

comum para permitir o desenvolvimento da atividade de locagdo, com a manutencdo da seguranca do
condominio.

Nesse contexto, seria perfeitamente adequado que o regulamento interno ou a convencao do condominio
estabel ecesse condi¢bes para que o novo locatério pudesse ingressar no condominio, dentre as quais,
destacamos: (i) arquivamento do contrato de locagdo na administracdo do condominio, ainda que pela
impressao das telas que comprovam atransacéo na plataformadigital; (ii) o cadastramento do novo
inquilino na administragdo do condominio, com o arquivamento de copias de seus documentos pessoais;
(iii) a apresentacdo ao inquilino da convencéo e regulamento do condominio e obtencdo de compromisso
escrito de que o novo inquilino esta ciente e cumpriratais regras etc.

Essas exigéncias podem dificultar um pouco o exercicio dalocacdo de alta rotatividade, mas,
certamente, devolverdo ao condominio as condi¢gdes minimas de seguranca que se espera em um
ambiente residencial, sem impor um dnus excessivo aos proprietérios dosiméveis.

[1] Revista Brasileira da Advocacia, AASP, Ed. Revista dos Tribunais, Ano 2, vol. 5, pég. 87.
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