Locacoes por
curto periodo
de tempo nos
Condominios.
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Introducao

* Alocacao por temporada

« A previsao na lei das locacoes: artigos 48 a 50

* A locacao (ou hospedagem) pode ser realizada por
iIntermedio de sites de buscas na internet.

 UBER ou TAXI?
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vantagens

e servico €é ofertado aos proprietarios com
apartamentos vazios ou sem muita utilizacao,
gerando uma fonte de renda rapida e facil.

v’ Aos interessados é oferecida hospedagem sem
burocracia, com uma excelente localizacado e baixo

custo, se comparado aos precos praticados nos
hotéis e congéneres.

v Os iméveis sio mobiliados, com a seguranca e
conforto de um ambiente familiar em Condominio.
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Fundamentacao Juridica:

Constituicao Federal/1988
Art. 5, inciso XXII - é garantido o direito de propriedade.

Codigo Civil (Lei n°10.406/2002)

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da
coisa, e o direito de reavé-la do poder de guem quer que injustamente a
possua ou detenha.

Lei de Locacdes (n° 8.245/1991)

Art. 48. Considera-se locacdo para temporada aquela destinada a
residéncia temporaria do locatario, para pratica de lazer, realizacao de
cursos, tratamento de salde, feitura de obras em seu imoével, e outros
fatos que decorrem tao-somente de determinado tempo, e contratada por
prazo nao superior a 90 (noventa) dias, esteja ou ndo mobiliado o
Imovel.
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mporada' Grvevel M s L ANUNCIE SEU IMOVEL

e

— —ee - :
Suas férias do seu jeito
Encontre imoveis incriveis no AlugueTemporada C ) Mais espaco, mais privacidade, sem horarios
' e Yo = ‘* g .: — -
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Faca do seu segundo imovel sua segunda fonte de renda’

- -
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Anuncie agora mesmo

-
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Disponivel em:<www.aluguetemporada.com.br>. Acessado em 18.10.2016.



(@ ) airbnb Para onde? Pluda Cadasire-se Entrar

Ganhe
dinheiro como
anfitriao do
Airbnb

¢ anfitridac 1ieam a randa evira para
financisr suas paixoes, 0 que pode ir
desde reparos pela casa s uma viagem
dos sonhcs.

Comece a Hospedar

Quanto vocé pode ganhar em Sao Paulo

® | O lugar inteiro ex. Campinas

Quarto inteiro

média semanal (@

Quarto compartilhado 1Héspede -

‘ Disponivel em:<www.airbnb.com.br>. Acessado em 18.10.2016.



Desvantagens referidas

4 Inseguranca;

v’ Incremento da circulacao de pessoas estranhas;
\/Lota(;éo das unidades;

v/ Dificuldade de identificar guem entra e sal

v/ Danos as areas comuns

\/Barulho;

v’ Aumento das despesas comuns.

| \/Elevac;éo de incidentes corrtsmpregados do cong@EEHaMER .



Violacao ao Codigo Civil:

Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou
testamento, registrado no Cartorio de Registro de Imoveis,
devendo constar daguele ato, além do disposto em lei especial:
(...) Il - 0 fim a que as unidades se destinam.

Art. 1.335. Sao direitos do condomino: (...) Il - usar das partes
comuns, conforme a sua destinacéo, e contanto que nao exclua a
utilizacao dos demais compossuidores;

Art. 1.336. Sao deveres do conddémino: (...) IV - dar_as suas
partes a mesma destinacdo gque tem a edificacdo, e nao as
utilizar de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e
seguranca dos possuidores, ou aos bons costumes.
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Proibicao ao enriquecimento sem causa

Art. 884, Codigo Civil. Aquele que, sem justa causa, se
enriquecer a custa de outrem, sera obrigado a restituir o

Indevidamente auferido, feita a atualizacdo dos valores
monetarios.
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Alteracao da destinacao do edificio

Art. 1.351, Codigo Civil: “(..) a mudanca da
destinacao do edificio, ou da unidade imobiliaria,

depende da aprovacao pela unanimidade dos
condominos”.
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Clausula em contratos de locacao prevendo o
uso reqular da unidade, compativel com a
natureza da locacao (comercial ou residencial),
aléem da observancia as regras condominiais, sob
pena de despejo.

| el de Locacoes (8.245/91):

Art. 23. O locatario é obrigado a: Il - servir-se do imovel,
para 0 uso convencionado ou presumido, compativel com a
natureza deste e com o0 fim a que se destina, devendo trata-lo
com 0 mesmo cuidado com o se fosse seu.
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Jurisprudéncia: favoravel ao locador

‘“DECLARATORIA. Realizacdo de assembleia para constituicdo do
condominio onde o _apelante detém a propriedade de sete unidades.
Convencédo de Condominio editada, na forma do art. 1.332, inc. lll, do
CC, que nao contem qualquer referéncia impeditiva de locacéo por
temporada. Elaboracdo do Regimento Interno, cuja previsdo foi
estabelecida nos termos do art. 1.334, inc. V, do CC, o qual veda a
locacdao por temporada dos imoveis localizados no Condominio
recorrido. Impossibilidade. Regimento Interno que € sede inadequada
para instituir limitacdo nao prevista na Convencdo Condominial.
Registro da Convencao de Condominio para que tenha eficacia perante
0os conddminos. Irrelevancia. Imposicao do ato registrario tdo somente no
gue tange a terceiros. Inteligéncia do art. 1.333, paragrafo unico, do CC.
Locacdo por temporada que nao_ € incompativel com os fins
residenciais __das unidades condominiais _de propriedade do
recorrente. Recurso provido para julgar-se procedente o pedido.
SUCUMBENCIA Inversdo  Ocorréncia”. (TJ-SP. Ap. n°® 0009004-
11.2012.826.0400. Rel. Joao Batista Vilhena; Olimpia; 102 Cam. Dir.
Privado; Julgamento: 25/02/2014). Grifamos. <‘z,5550v”£§370

N




Jurisprudéncia: contraria ao locador

“APELACAO CIVEL. ACAO DECLARATORIA. LOCACAO DE
APARTAMENTOS PARA TEMPORADA VETADA PELO CONDOMINIO.
PRAZO PARA CESSACAO DA LOCACAO E MULTA, PARA A HIPOTESE DE
DESCUMPRIMENTO DA CITADA REGRA PROIBITIVA, FIXADOS EM
ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA. RESTRICAO AO DIREITO DE
PROPRIEDADE RESPALDADA NA TEORIA DA PLURALIDADE DOS
DIREITOS LIMITADOS. PRECEDENTE DO E. STJ. ALEGACAO DE
CERCEAMENTO DE DEFESA REALIZADO NA AGE. SENTENCA DE
IMPROCEDENCIA. IRRESIGNACAO DO AUTOR. 1. A Convencédo do
Condominio, ora Recorrido, prevé a aplicacdo de multa para o condémino
que destinar o apartamento para finalidade diversa do prédio, que €&
residencial. 2. O Regulamento Interno estabelece o procedimento que
deve ser observado na hipotese de aplicacao de multa, (...) O Autor, ora
Apelante, compareceu a AGE de 19/12/2013, na qual a locacao dos
apartamentos por temporada foi vetada, mesmo depois de expor suas
razoes, tendo sido anotado prazo para encerramento daguela atividade -
30 dias -, sob pena de multa diaria prevista no Regimento Interno (...)". (TJ-
RJ, Ap. 00750330320148190001 RJ, 112 Cam. Civel, Rel. Des. Fernando
Cerqueira Chagas, J. 15/04/2015). Grifamos. 62’ SECOVIED
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Jurisprudéncia: contraria ao locador

“(...) Restricdo gquanto a guantidade de ocupantes dos apartamentos destinados a
locacdo de temporada. Atividade lucrativa desassociada da funcao social da
propriedade. Direito individual gue ndo pode se sobrepor aos demais condéminos.
Mantida a decisdo assemblear. Agravo provido. (...) Esclarece gue h4, apenas,
restricdo _guanto a quantidade de ocupantes dos apartamentos destinados a
locacdo de temporada, pois dissociada da funcdo social da propriedade, vez que
tal_atividade visa lucro. Declara gue tal destinacdo gera desequilibrio na relacéo
havida entre _os condOminos, bem como causa perturbacdo do sosseqo e
sequranca. Expde que a regra que visa estabelecer a limitacdo ao numero de ocupantes
dos imoveis de temporada esta em consonancia com a dignidade da pessoa humana,
eis que se trata de imével com 44m2, onde ja foram alocados para 10 adultos, o que
foge a funcdo social da propriedade. (...). Tal destinacdo visa atividade lucrativa,
desassociada da funcdo social da propriedade, sobrepondo o direito individual do
proprietario em detrimento ao direito coletivo dos demais moradores do edificio, pois
gera desequilibrio na relacao havida entre todos, vez que causa perturbacédo do
S0Ssego e gera inseguranca. Destarte, a locacdo do imovel foge da funcao social da
propriedade, bem como a limitacdao de pessoas para temporada visa garantir a
salubridade e a propria dignidade dos que se utilizam do imodvel, eis que se trata de
imovel com 44m2. (...). revoga-se a tutela concedida, sendo permitida a aplicacdo da
decisdo assemblear (...) da-se provimento ao agravo de instrumento. (TJ-SP. Al n°
2026488-36.2015.8.26.0000, Agvate: Cond. Edif. Emilie, Guaruja, Rel. Naﬁng&l"wlcé}:i de
Arruda, 42 Cam. de Dir. Privado, Julgamen®30/07/2015). < ’
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Jurisprudéncia: contraria ao locador

“(...) Restricdo gquanto a guantidade de ocupantes dos apartamentos destinados a
locacdo de temporada. Atividade lucrativa desassociada da funcao social da
propriedade. Direito individual gue ndo pode se sobrepor aos demais condéminos.
Mantida a decisdo assemblear. Agravo provido. (...) Esclarece gue h4, apenas,
restricdo _guanto a quantidade de ocupantes dos apartamentos destinados a
locacdo de temporada, pois dissociada da funcdo social da propriedade, vez que
tal_atividade visa lucro. Declara gue tal destinacdo gera desequilibrio na relacéo
havida entre _os condOminos, bem como causa perturbacdo do sosseqo e
sequranca. Expde que a regra que visa estabelecer a limitacdo ao numero de ocupantes
dos imoveis de temporada esta em consonancia com a dignidade da pessoa humana,
eis que se trata de imével com 44m2, onde ja foram alocados para 10 adultos, o que
foge a funcdo social da propriedade. (...). Tal destinacdo visa atividade lucrativa,
desassociada da funcdo social da propriedade, sobrepondo o direito individual do
proprietario em detrimento ao direito coletivo dos demais moradores do edificio, pois
gera desequilibrio na relacao havida entre todos, vez que causa perturbacédo do
S0Ssego e gera inseguranca. Destarte, a locacdo do imovel foge da funcao social da
propriedade, bem como a limitacdao de pessoas para temporada visa garantir a
salubridade e a propria dignidade dos que se utilizam do imodvel, eis que se trata de
imovel com 44m2. (...). revoga-se a tutela concedida, sendo permitida a aplicacdo da
decisdo assemblear (...) da-se provimento ao agravo de instrumento. (TJ-SP. Al n°
2026488-36.2015.8.26.0000, Agvate: Cond. Edif. Emilie, Guaruja, Rel. Naﬁng&l"wlcé}:i de
Arruda, 42 Cam. de Dir. Privado, Jngamen@’SO/O?/ZOlS). < ’
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Jurisprudéncia: contraria ao locador

“Condominio edilicio. Assembleia geral estabelecida em segunda
chamada. Intencé&o de nulificar limitacdo de ocupantes em cada unidade,
estabelecida para casos de locacdo ou emprestimo a terceiros.
Impossibilidade. Quérum observado. Licitude da regulamentacdo de
hipoteses _especificas. Inexisténcia de ofensa aos_direitos de
propriedade. Sentenca mantida. Apelo improvido.” (...) 0s autores
proprietarios de um apartamento de veraneio no condominio requerido,
confessadamente utilizado para locacao por temporada ou fim de semana -,
insurgem-se contra a limitacdo de ocupantes por unidade residencial,
estabelecida em assembleia geral, para os casos de locacdo ou empréstimo.
(...) A convencao condominial estabelece (...) que “as unidades autbnomas do
edificio em tela, constituidas pelos apartamentos retro enumerados, se
destinam exclusivamente a fins residenciais, vedado, portanto, seu uso para
gualquer outro fim, tendo cada proprietario o direito de usar, gozar e dispor de
sua propriedade exclusiva, como melhor |he aprouver, desde que néo
prejudigue igual direito_dos demais condOminos, € ndo _comprometa a
sequranca, solidez e o _nome _do_edificio, e nem de as unidades
autbnomas destinacao diversa da finalidade do prédio.

(cont.). ®
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Jurisprudéncia: contraria ao locador

“(...) A modificagcao nas normas condominiais efetivada em segunda convocacao -, no que
aqui importa, em ata teve a seguinte redacao (item f da ata fl. 11): “1°) Foi aprovado
através de maioria dos votos, que o limite de pessoas por unidade € aptos de 02 (dois)
dormitérios 06 (seis) ocupantes, aptos de 01 (um) dormitério 04 (quatro) ocupantes,
serd permitido_até 02 (duas) criancas com limite de idade de 10 (dez) anos. 2°) Os
ocupantes das unidades cedidas e alugadas deverdo entregar a autorizacao de
aluguel devidamente preenchida com nome e numero do RG de todos 0s ocupantes,
bem como, assinada pelo proprietario.” (...) Ao que se tem, ndo estipulou a
assembleia geral nenhuma alteragcdo na conveng¢ao condominial nem no regimento
interno. Ao revés, e sem interferir no direito de propriedade dos autores, apenas
fixou regra para casos especificos. Estabelecendo, como |he era permitido atée
mesmo por imperativo de seguranca e do bom nome do edificio -, diretrizes para
hipoteses de empréstimo ou locacao a terceiros estranhos ao quadro de
proprietarios do condominio. Ademais, a anulagcao da deciséo assemblear perquirida
pelos autores confessadamente busca resguardar unicamente a exploracéao
econOmica do bem. O que, em assim sendo, além da seguranca, deixa de observar o
direito dos outros condéminos em nao se verem as voltas com toda sorte de
aborrecimentos causados pelo excesso de ocupantes nas unidades locadas ou
emprestadas, mormente nos festejos de fim de ano e férias (v.g., falta d'agua
ocasionada pela excessiva demanda decorrente da desmesurada lotacdo de
unidades)”. (TJ-SP. Ap. n° 0020327-73.2012.8.26.0477, Praia Grande, Apdo. Cond. Edif.
Rei David. 82 Cam. de Direito Privado, Rel.&s. Luiz Ambra. J. 19/01/20 émm




Recomendacoes:

Estabelecer regras de convivéncia no Regulamento
Interno;

Deliberar sobre o assunto na Assembleia, criando regras
a serem seguidas pelos hdospedes:

- identificacao previa do hdspede;

- periodo de estadia,

- limitacao de pessoas por unidade;

- restricOes a animais, criancas, fumantes;

- reiterar o siléncio no periodo de descanso;

- restricdo ao uso de areas comuns: piscina, saléo
de festas, quadra de esportes, etc.
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PROJETO DE LEI 01-00232/2017 do Vereador Paulo Frange (PTB)

"Dispbe sobre a instalacdo e funcionamento do meio de hospedagem "CAMA E

CAFE - B&B", no Municipio de Séo Paulo, e dd outras providéncias.

A Cdmara Municipal de SGo Paulo DECRETA:

Art. 12 A instalagdio e;[]‘uncionamento do meio de hospedagem denominado "CAMA E CAFE -
B&B", no Municipio de Sdo Paulo fica condicionada ao disposto nesta Lei.

Pardgrafo unico. Entende-se como tipo de meio de hospedagem "Cama e Café": hospedagem
em residéncia com no madximo 3 (tres) unidades habitacionais para o uso turistico, com
servicos de café da manhd e limpeza, na qual o possuidor do estabelecimento resida.

Art. 22 O exercicio da atividgde relativa a instalacdo e funcionamento do meio de hospedagem
denominado "CAMA E CAFE - B&B" classifica-se como servigo de hospedagem ou moradia nR1-
12, ficando seu exercicio condicionado a expedicéo de licenga de funcionamento pela
Prefeitura, em conformidade com a Lei n® 10.205 de 1986 e Lei n° 16.402 de 2016.

§ 12 A licenca de funcionamento fica dispensada na hipotese no artigo 136, § 32, da Lein®
16.402 de 2016 e demais hipdteses previstas em lei.

§ 22 Na hipotese de unidade pertencente a um condominio, o requerimento de licenca de
funcionamento devera ser instruido com copia da convengdo condominial e com a ata de
assembleia autorizando o exercicio da atividade no condominio.

Art. 32 Sem prejuizo das demais exigéncias previstas na Lei n° 16.402, de 22 de marco de 2016,
o0 exercicio da atividade de que trata esta Lei dependerd de ser o uso permitido na zona e do
atendimento das condigcbes de instalacdo e dos pardmetros de incomodidade previstos nos
Quadros 4A e 4B da Lei n°® 16.402, de 22 de mar¢o de 2016.

62, SECOVIEZ
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Art. 42 Em conformidade com a Lei Federal n® 11.771, de 17 de setembro de 2008, requlamentada
pelo Decreto n° 7.381, de 02 de dezembro de 2010, que d/sp,ée sobre a Politica Nacional de Turismo, o
funcionamento da atividade de Hospedagem "CAMA E CAFE - B&B", no Municipio de SGo Paulo:

$19 Fica condicionado a expedigdo de Certificado de ClassificagGo do Tipo de Categoria, o qual devera
ser afixado em posicdo de destaque na recepgdo.

$29. O Poder Executivo Municipal fica autorizado a fazer parcerias com o Ministério do Turismo, que
possibilitem o acesso e utilizagcdo aos dados do CADASTUR, de forma compartilhada.

Art. 52 A Secretaria de Prefeituras Regionais dispord de um D/SK—QENUNC/A para receber ligacbes
relativas ao exercicio da atividade de Hospedagem "CAMA E CAFE -B&B" em desacordo com a
presente Lel.

Art. 62 As empresas que possibilitem a comunicacdo entre turistas e possuidor do estabelecimento,
inclusive aquelas que funcionem exclusivamente por meio de sitios na internet, estdo obrigados ao
registro junto ao CCM - Cadastro de Contribuintes Mobiliarios no Municipio de SGo Paulo, para
poderem intermediar hospedagem "CAMA E CAFE - B&B" dagueles que exercem esta atividade no
Municipio de SGo Paulo, nos termos desta Lei.

Art. 72 O Poder Executivo regulamentard, no prazo de 90 (noventa) dias contados da data da
publicagdo desta Lei.

Art. 82 As despesas decorrentes da execucdo desta Lei correrdo por conta de dotagbes orcamentadrias
proprias, suplementadas se necessdrio.

Art. 92 Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacdo, revogadas as disposicbes em contrdrio.

Sala das Sessées, 07 de abril de 2.017. As Comissées competentes.”

@)
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