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A LOCAQAO DE IMOVEIS RESIDENCIAIS VIA APLICATIVOS DIGITAIS E AS
RESTRICOES DE DIREITOS EM CONVENCOES CONDOMINIAIS.
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RESUMO: O resumo tem como objetivo argumentar acerca da utilizacdo dos
aplicativos digitais na locacdo de imdveis residenciais frente aos deveres dos
condébminos nas convengdes condominiais. lgualmente, serdo analisados o0s
precedentes dos tribunais sobre o tema.
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1 INTRODUCAO

A onda de plataformas digitais aumenta ao passar dos dias, o que a
época da elaboracdo do Cddigo Civil de 2002 era inimaginavel. A criacdo de
aplicativos que possibilitam um contato mais direto e facil entre o consumidor e 0
fornecedor tem se tornado algo comum, visto que as criacées variam de ferramentas
que possibilitam o acesso de forma rapida e facil a de listas de restaurantes até as
plataformas de locacéo de iméveis.

Em se tratando de relacdes comunitarias, tais como o condominio
edilicio, essa interacao digital incisiva pode trazer alguns dissabores, principalmente
quando h& um choque entre o direito de propriedade e as conveng¢des condominiais.

A linha é ténue: de um lado temos o estabelecimento de direitos e
deveres incorporados em uma convencao interna, necesséria para a boa
convivéncia e administracdo do condominio. Em contrapartida temos os direitos
inerentes a propriedade, que, em uma analise inicial e a depender da normativa
condominial, correm risco de limitagéo.

Neste sentido, ao longo do resumo serdo abordados breves aspectos

histéricos e conceitos do condominio edilicio e dos deveres dos nas convencgdes
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condominiais, bem como o posicionamento da jurisprudéncia acerca da possibilidade
de locacdo dos imdveis residenciais por temporada por meio das plataformas

digitais.

2 O CONDOMINIO EDILICIO E OS DEVERES DOS CONDOMINOS EM
CONVENCOES CONDOMINIAIS.

A existéncia de prédios nao € algo téo recente. Informa-se a criacdo de
propriedades horizontais desde a época primitiva, onde as cavernas com
perfuracdes nas rochas serviam de moradia superpostas para as familias. No Brasil
o surgimento dos “arranha céus” comegou logo apds a colonizagéo, juntamente a
chegada das numerosas familias europeias que instituiram a ideia dos sobrados.

A regulamentacéo trazida pelos artigos 1.331 a 1.358 do Cédigo Civil
forma a caracterizacdo do Condominio Edilicio como sendo constituida por unidades
comuns e de unidades exclusivas, onde o proprietario podera “dar a sua unidade o
destino que melhor lhe aprouver, observadas as regras estipuladas entre o0s
conddéminos, nos regulamentos e Convengdo de Condominio” (FILHO, 2015, p. 65).

Ja o artigo 1.336 do Cadigo Civil disciplina acerca dos deveres dos
condéminos. O rol da normativa é exemplificativo e voltado para a manutencéo e
seguranca do condominio. Entretanto, é pela convencdo dos condominios que se
instituem os instrumentos normativos atinentes a natureza da estrutura edilicia, onde
normas impostas sdo de natureza geral, revestidas de forca obrigatoria e atingindo
todos os condéminos.

Desse modo, as regras da conveng¢do podem abarcar deveres além
dos previstos na legislacdo civil, de modo que os interesses da instituicdo do

condominio sejam preservados e que o fim de sua criagdo seja atingido.

3 A UTILIZACAO DE PLATAFORMAS DIGITAIS PARA A LOCACAO DE IMOVEIS
RESIDENCIAIS POR TEMPORADA.



Dentro dessa seara, surgem debates acerca de casos de convengdes
condominiais que disciplinam sobre a impossibilidade de locagéo por temporada de
imoveis residenciais por meio de aplicativos.

Sob o argumento de desvirtuacdo do uso do bem, visto que estaria em
desacordo ao objetivo do condominio, proprietarios sofrem demandas
administrativas e, por vezes, judiciais.

Cito um dos recentes precedentes do Tribunal de Justica do Estado de

Sao Paulo acerca da tematica:

APELACAO - OBRIGACAO DE NAO FAZER - CONDOMINIO EM
EDIFICIO - UTILIZACAO DE MEIO ELETRONICO PARA LOCAGAO
TEMPORARIA (AIRBNB) — Locacdo de unidade autdbnoma através de
anuncio em plataformas digitais gque constitui forma de hospedagem, e
ndo de ocupacdo com finalidade residencial, dada a alta rotatividade
de pessoas — Uso do imével de forma desvirtuada da finalidade
estritamente residencial prevista em convencdo condominial -
Precedentes deste E. TISP — IMPOSICAO DE MULTA — DESCABIMENTO
— Cominagédo imposta com base em supostas infragdes descritas em livro de
ocorréncia, produzido de forma unilateral pelo condominio, sem a
possibilidade do exercicio de defesa pelo condémino réu, ausente, ainda,
prévia notificagdo ou adverténcia a época das mencionadas ocorréncias —
SENTENCA PARCIALMENTE REFORMADA — RECURSO PROVIDO EM
PARTE.(TJSP; Apelacdo Civel 1001199-30.2018.8.26.0642; Relator
(a): Luis Fernando Nishi; Org&do Julgador: 322 Camara de Direito Privado;
Foro de Ubatuba - 12 Vara; Data do Julgamento: 19/08/2019; Data de
Registro: 19/08/2019) (grifei).

Outros julgados do Tribunal se inclinam para a tese da necessidade da
matéria estar versada na convencdo do condominio para que haja a restricdo de

direitos do proprietario. Assim, tem-se:

“Agravo de instrumento. Agao de anulagao de assembleia condominial.
Obrigacéo de fazer. Tutela antecipada. Plataforma Airbnb. Decis&o da
assembleia condominial ineficaz. Art. 1.351 CC. Ndo h& na
Convencdo do Condominio regra expressa que vede a locacdo da
unidade para temporada, tampouco de utilizacdo da plataforma
Airbnb, facilidade tecnoldgica recente. O artigo 1.351 do Cédigo
Civil prevé gue a alteracdo da convencado do condominio depende
de aprovacdo de 2/3 (dois tercos) dos votos dos condéminos. Por
outro lado, a prépria convencdo prevé um gqguérum ainda mais
qualificado, de 3% (trés quartos) dos votos para alteracdo da
convencdo. Decisdo tomada por 17 das 59 unidades de proibir o
uso da plataforma Airbnb no Condominio ndo cumpre oS
requisitos leqais. Decisdo ineficaz, cujos efeitos devem ser
suspensos até decisdo final de mérito. Recurso improvido” (TJSP,
Agravo de Instrumento 2118946-67.2018.8.26.0000, Aco6rdao
11695443, 30.2 Camara de Direito Privado, Sao Paulo, Rel. Des. Maria
Lucia Pizzotti, j. 08.08.2018, DJESP 15.08.2018, p. 2.147). (grifei)




N&do se discute, porém, a possibilidade da locacdo na falta de
disposicéo especifica na convencao codominial, visto que o artigo 1.332, | prevé que
nas convencdes devem conter expressamente o fim a que as unidades se destinam.

O debate culminou no projeto de lei (PL 2.474/2019) em tramitacdo do
senador Angelo Coronel que prevé a alteracéo da lei de locacdo para que a pratica
de locacdo de imdveis por meio dos aplicativos dependa de prévia anuéncia dos
demais condéminos.

Dessa forma, nota-se que ainda que o tribunal paulista esteja formando
precedentes quanto a tematica ndo ha entendimento pacifico, de maneira que cada

caso ser analisado de forma individual.

4 CONCLUSAO

Assim, diante da inconsisténcia jurisprudencial e do vacuo legislativo,
se faz necessario analisar individualmente cada caso que chega ao judiciario, de
forma que encontre um equilibrio entre o interesse do condominio e os direitos do
proprietario. E ainda, adequar o direito a evolucao tecnoldgica, visto que as lides

versam cada vez mais sobre a relacdo humana com as maquinas.
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