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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
iIntermédio de sites de buscas na internet.

 Airbnb

« UBER ou TAXI?




BUSHATSKY | aogaces

Quals sao as vantagens?

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

v/ Aos interessados é oferecida hospedagem (ou moradia
rapida) sem burocracia, com uma excelente
localizacao 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.

Caodigo Civil (Lei n°®10.406/2002)

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

Lei de Locacoes (n° 8.245/1991)

Art. 48. Considera-se locacdo para temporada aquela destinada a residéncia
temporaria do locatario, para pratica de lazer, realizacdo de cursos,
tratamento de salde, feitura de obras em seu imovel, e outros fatos que

decorrem tdo-somente de determinado tempo, e contratada por prazo nao
superior a 90 (noventa) dias, esteja ou ndo mobiliado o imével.




Airbnb

Reserve acomodacdes
dnNnicas e vivencie uma
cidade como um morador
local.

Onde Quando Hospedes
Buscar
Em qualquer lugar A qualquer hora 1 héspede -~

PARMS VOCE ACOMODACOES EXPERIENCIAS LUGARES

Experiéncias

Ver todcs >

RSE84S Liwve in an historic Englizh Castle! RS602 CHARMING HOUSE Seasided& Pi RS388 Mushroom Dome Cabin: #T on a

== = o= - Toes

Disponivel em: <https://www.airbnb.com.br/> acessado em 11.09.2017



Para onde? Ajuda Cadaslire-se Enirar

{0\ airbnb

Ganhe
dinheiro como
anfitriao do
Airbnb

Dic anfitridac 1icam a randa cvira para
financisr suas paixoes, o 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

RS588

Quarto inteiro

média semanal (@

1 Héspede -

Qluarto compartilhado

Disponivel em:<www.airbnb.com.br>. Acessado em 18.10.2016.
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Desvantagens referidas
4 Inseguranca;

v’ Incremento da circulacao de pessoas estranhas;
4 Lotacao das unidades;

v/ Dificuldade de identificar guem entra e sai;

v/ Danos as areas comuns;

4 Barulho;

v Aumento das despesas comuns;

_/Emmgép_deinmdgnmsmmﬁmptegadgs do condominio.
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Violacao ao Codigo Civil:
Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou
testamento, registrado no Cartorio de Registro de Imdveis, devendo constar

daquele ato, além do disposto em lei especial: (...) Il - o fim a que as
unidades se destinam.

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

Art. 1.336. Sdo deveres do conddmino: (...) IV - dar _as suas partes a
mesma destinacao qgue tem a edificacdo, e ndo as utilizar de maneira

prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos possuidores, ou aos
bons costumes.
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Proibicao ao enriguecimento sem causa

Art. 884, Codigo Civil. Aquele que, sem justa causa, Sse
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 regular
da unidade, compativel com a natureza da locacéao
(comercial ou residencial), além 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 o 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 detem a propriedade de sete unidades. Convencao de Condominio editada,
na forma do art. 1.332, inc. 111, do CC, que ndo contém qualquer referéncia impeditiva
de locacdo por temporada. Elaboracdo do Regimento Interno, cuja _previsdo foi
estabelecida nos termos do art. 1.334, inc. V, do CC, o qual veda a locacéo por
temporada dos imodveis localizados no Condominio recorrido. Impossibilidade.
Regimento Interno que é sede inadequada para instituir limitacdo néao prevista na
Convencdao Condominial. Registro da Convencdo de Condominio para que tenha
eficacia perante os condéminos. Irrelevancia. Imposi¢cdo do ato registrario tdo somente
no que tange a terceiros. Inteligéncia do art. 1.333, paragrafo unico, do CC. Locacdo por
temporada _que ndo € incompativel com os fins residenciais _das unidades
condominiais de propriedade do recorrente. Recurso provido para julgar-se procedente
o pedido. SUCUMBENCIA Inversio  Ocorréncia”. (TJ-SP. Ap. n° 0009004-
11.2012.826.0400. Rel. Jodo Batista Vilhena; Olimpia; 108 Cam. Dir. Privado; Julgamento:

25/02/2014). Grifamos.
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urisprudéncia: 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, FIXADA 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 Convencio do Condominio, ora
Recorrido, prevé a aplicacdo de multa para o condémino gque destinar o apartamento para
finalidade diversa do prédio, que é residencial. 2. O Requlamento Interno estabelece o
procedimento gue deve ser observado na hipotese de aplicacdo de multa, (...) O Autor, ora
Apelante, compareceu a AGE de 19/12/2013, na qual a locacdo dos apartamentos por
temporada foi vetada, mesmo depois de expor suas razoes, tendo sido anotado prazo para
encerramento daquela 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.
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urisprudéncia: contraria ao locador

“(...) Restricdo gquanto a quantidade de ocupantes dos apartamentos destinados a locacdo de
temporada. Atividade lucrativa desassociada da funcdo social da propriedade. Direito individual
gue ndo pode se sobrepor aos demais condominos. Mantida a decisdo assemblear. Agravo provido.
(...) Esclarece gue ha, apenas, restricdo _quanto a quantidade de ocupantes dos apartamentos
destinados a locacdo de temporada, pois dissociada da funcéo social da propriedade, vez que tal
atividade visa lucro. Declara gque tal destinacdo gera desequilibrio na relacéo havida entre os
condéminos, bem como causa perturbacdo do sossego e seguranca. 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 funcéo 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 relagcéo
havida entre todos, vez que causa perturbacéo do sossego e gera inseguranca. Destarte, a locacéo
do imovel foge da funcdo social da propriedade, bem como a limitacdo de pessoas para
temporada visa garantir a salubridade e a propria dignidade dos que se utilizam do imdvel, 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. Natan Zelinschi de Arruda, 4 Cam. de Dir.
Privado, Julgamento: 30/07/2015).
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Jurisprudéncia: contraria ao locador

“Condominio edilicio. Assembleia geral estabelecida em segunda chamada. Intencéo
de nulificar limitacdo de ocupantes em cada unidade, estabelecida para casos de
locacdo ou empréstimo a terceiros. Impossibilidade. Quérum observado. Licitude da
requlamentacdo 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
locacdo por temporada ou fim de semana -, insurgem-se contra a limitacao de ocupantes
por unidade residencial, estabelecida em assembleia geral, para os casos de locacao ou
emprestimo. (...) A convenc¢do 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 qualquer outro fim,
tendo cada proprietario o direito de usar, gozar e dispor de sua propriedade exclusiva,
como melhor lhe aprouver, desde gque ndo prejudiqgue igual direito dos demais
conddminos, e ndo comprometa a sequranca, solidez e 0 nome do edificio, e nem de as
Jnidades autbnomas destinacao diversa da finalidade do prédio.
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Jurisprudéncia: contraria ao locador

“(...) A modificacdo nas normas condominiais efetivada em segunda convocacao -, no que aqui importa,
em ata teve a seguinte redacéo (item f da ata fl. 11): “1°) Foi aprovado através de maioria dos votos, que
o_limite de pessoas por unidade é aptos de 02 (dois) dormitorios 06 (seis) ocupantes, aptos de 01
(um) dormitorio 04 (quatro) ocupantes, sera permitido até 02 (duas) criancas com limite de idade
de 10 (dez) anos. 2° Os ocupantes das unidades cedidas e alugadas dever&o entregar a autorizacio
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
alteracdo na convencdo condominial nem no regimento interno. Ao revés, e sem interferir no
direito de propriedade dos autores, apenas fixou regra para casos especificos. Estabelecendo, como
Ihe era permitido até mesmo por imperativo de seguranca e do bom nome do edificio -, diretrizes
para hipoteses de empréstimo ou locacdo a terceiros estranhos ao quadro de proprietarios do
condominio. Ademais, a anulacdo da decisdo assemblear perquirida pelos autores
confessadamente busca resguardar unicamente a exploracdo econdmica do bem. O que, em assim
sendo, alem 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

: 3 S : de unidades)”. (TJ-SP. Ap. n° 0020327-
73 2012826 0477 Prala Grande Apdo Cond Edlf Rel DaV|d Sa Cam. de Direito Privado, Rel. Des. Luiz
Ambra J 19/01/2015) Grifamos.
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Recomendacoes:
*** Estabelecer regras de convivéncia no Regulamento Interno;

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

- identificacao prévia do hospede;

- 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, salao

_ defestas, quadra de esportes, etc.
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PROJETO D - 0 Vereador Paulo Frange

"Dispde sobre a instalacdo e funcionamento do meio de hospedagem "CAMA E CAFE - B&B",
no Municipio de Sao Paulo, e da outras providéncias.

A Camara Municipal de Sao Paulo DECRETA:

Art. 1° Ainstalacao e funcionamento do meio de hospedagem denominado "CAMA E CAFE -
B&B", no Municipio de S&o Paulo fica condicionada ao disposto nesta Lei.

Paragrafo Gnico. Entende-se como tipo de meio de hospedagem "Cama e Café": hospedagem
em residéncia com no maximo 3 (trés) unidades habitacionais para o uso turistico, com
servicos de café da manha e limpeza, na qual o possuidor do estabelecimento resida.

Art. 2° O exercicio da atividade relativa a instalacéo e funcionamento do meio de hospedagem
denominado "CAMA E CAFE - B&B" classifica-se como servi¢co de hospedagem ou moradia
nR1-12, ficando seu exercicio condicionado a expedicdo de licenca de funcionamento pela
Prefeitura, em conformidade com a Lei n° 10.205 de 1986 e Lei n° 16.402 de 2016.

§ 1° Alicenca de funcionamento fica dispensada na hipotese no artigo 136, § 3°, da Lein®
16.402 de 2016 e demais hipéteses previstas em lei.

§ 2° Na hipdtese de unidade pertencente a um condominio, o requerimento de licenca de
funcionamento devera ser instruido com copia da convengao condominial e com a ata de
assembleia autorizando o exercicio da atividade no condominio.

« Art. 3° Sem prejuizo das demais exigéncias previstas na Lei n° 16.402, de 22 de marco de
201 Xercici Vi r Lei ndera de ser o uso permitido na zona
e do atendimento das condicdes de instalacdo e dos parametros de incomodidade previstos
nos Quadros 4A e 4B da Lei n° 16.402, de 22 de marco de 2016.
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Art. 4° Em conformidade com a Lei Federal n° 11.771, de 17 de setembro de 2008, regulamentada pelo
Decreto n° 7.381, de 02 de dezembro de 2010, que dispde sobre a Politica Nacional de Turismo, o
funcionamento da atividade de Hospedagem "CAMA E CAFE - B&B", no Municipio de Sdo Paulo:

§1° Fica condicionado a expedicdo de Certificado de Classificacdo do Tipo de Categoria, o qual devera
ser afixado em posicao de destaque na recepcao.

§2°. O Poder Executivo Municipal fica autorizado a fazer parcerias com o Ministério do Turismo, que
possibilitem o acesso e utilizacdo aos dados do CADASTUR, de forma compartilhada.

Art. 5° A Secretaria de Prefeituras Regionais dispora de um DISK-DENUNCIA para receber ligacbes
relativas ao exercicio da atividade de Hospedagem "CAMA E CAFE -B&B" em desacordo com a
presente Lei.

Art. 6° 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 Sao Paulo, para
poderem intermediar hospedagem "CAMA E CAFE - B&B" daqueles que exercem esta atividade no
Municipio de Séo Paulo, nos termos desta Lei.

Art. 7° O Poder Executivo regulamentara, no prazo de 90 (noventa) dias contados da data da
publicacao desta Lei.

Art. 8° As despesas decorrentes da execucao desta Lei correrdo por conta de dotagdes orcamentarias
proprias, suplementadas se necessario.

Art. 9° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao, revogadas as disposicdes em contrario.

“Sala das Sessdes. 07 de abril de 2.017. As Comissdes competentes."
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SOBRE O PROJETO DE LEI 01-00232/2017:

« E sutil a distingéo entre “hospedagem” e “locacdo” breve (Ascarelli: “A desgraca da
ciéncia juridica esta nas incertezas terminoldgicas”).

» Este projeto classifica a operacao como “hospedagem”, tenta regulamenta-la e
tributa-la e tem o bom cuidado de esclarecer que caracteriza a hospedagem o
fornecimento (ou a disponibilizacao) de “servicos de café da manha e limpeza’.
Certamente foi imaginada para afastar-se da “locacao por temporada”, mas ficou a
duvida: todos pensamos ser suficiente este dispositivo?

» As situacoes poderéao ser variadas: (1) o Condominio realizar Assembleia e negar
a possibilidade do negocio (hospedagem) em foco; (2) o Condominio realizar
Assembleia e autoriza-la; (3) o Condominio se omitir.




BUSHATSKY |advogacos

Estamos prontos?

Check-list:

1. Rever a convencao;
2. Debater e eventualmente alterar a convencao;
3. Lembrar das novidades;

4. Imaginar o que sequer conhecemos!
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O ESTADO DE S. PAWLO

The

Economist

SEGUNDA-FEIRA, 11 DE SETEMBRO DE 2017 | Economia | Bs5

Moradia coletiva
para hipsters,
nao hippies

Com a forte valorizacio do mercados imnobiliarios
residenciais, os edificios comunitarios estao em alta

Thrones no edificio Old Oak.

Jovens da geragi:o do milénio
se re‘nem em salas de TV espalha-
das pelo prédio de 11 anderes & 550
moradores. Alguns preferem assistir
o programa no cinema do edificio.
recostanco-se emalmofadoes deco-
rados com capas anrigas da revisia
Life. F o= episddios da popular série
de TV sicapenas um dos momesntcs
de intensa vida em comum no Old
Oak. O que nio quer dizer que o lu-
gar seja um dormitério de estudan-
tes. E umedificio residencial.

A Collective, empresa responsa-
vel pela construgiio e operagio do
0ld Oak, ofcrcce um novo tipo de
morzdia, conhecido como “co-li-
ving”. As pessoas nZo moram em
spartamentos propriamente ditos,
masem quartos de 12m?. Namaioria
deles, haapenas umacama € um ba-
nheiro. Nas noires que passouno lu-
gar, o autor deste texzo teve dificul-
; Lx¥ Suninencan

e Bas T e e

S cgunda-fcira & dia de Game of

E forados quarrnsqueoedificiocon-
centra seus atracivos: academia de gi-
ndstica, spa, biblictecas, restaurante €
cinema. Para ter acesso a toda essa in-
fraestrutura, assim come aum guarta,
os moradores pagam aluguéis mensais
gue variam de US$ 1.003 2 US$ 1.292.
EstZo incluidos no valor do aluguel as
contas de luz c agua, além de imposto
predial, acesso a internet, faxineira e
troca de lengois a cada 15 dias, entre
outros servigos. Refeigdes no restau-
rante sio pagas a parte. O Old Oak tem
uma “bibliotecade coisas”, um reposi-
rério deutensilios, comomartelos, tre—
nas e até barracas.

Aftorte altados aluguéis residenciais
nas grandes cidades dos paises desen-
volvidos abriu um vazio no mercado.
Em Londres, a relag@o enure © valor
médio dos aluguéis e 2 renda média
dos habitantes, que era de 2526 em
2004, ja superava s 33% em 2014 Em
Nova York, a média das aluguéis pas-
sou de 262 da renda média em 2002

ara 7498 e 2rd

O Old Oazk, primeira empreendi-
menro da cmmpresa, na Zona norocste
de Londres. passou a maior parte des-
te ano com taxa de ocupagiao de 97%6. A
Collective cstd construindo mais dois
edificios de co-living em Londres. A
combinaciio de quartos muito peque-
nos e servigos de luxo compartilhados
érecente eaindaniofoimuitotestada,
mas o setor imobilidrio esta acompa-
nhando a coisa com atengic:. Jack Si-
bley, dagesiorade investimentos imo-
bilidrios TH Real Estate, diz que “foia
ideia mais promissora a ter surgide
nos ltimos tempos,apontando um fi-
turo para os Iméveis residenciais™.

Para Reza Merchant, fundador e
CEQ da Callective, o proximo passa €
a expunsio 1O eXtcriorn. A €mpresa cs
ra perto de iniciar empreendimencos
em Boston € Nova York e negociacom
incorporadorasde Berlin, onde os alu-

&is vém subirndo em ritmo acelera-

0. A Ccllective nao temconcorrantes

As operadoras de co-living
talvez consigam encontrar o
equilibrio perfeito entre o
espaco coletive € o privado

no Reino Unido, mas nos EU A enfren-
tard a OGllie, operadora de co-living
com sede em Nova York.

Os dois edificios de co-living arual-
mente administrados pela Ollie s3o
menores que o O1d Ozk (que £omaior
do tipono mundo inteiro). Masa em-
presa amcricana em breve terd em sua
carteira um espago de co-living que
ocupari mzis de 13andares deum pré-
dicem Long Island City, nodistritade
Queens. Oempreendimento € coorde-
nado pela Quadrum Global, empresa
de investimentos imobilidrios, cujos

Co-living. No Old Oak,.em
Londres, quartes tém 12 m*

muodeios financcires indicam qucoco-
living oferecera rentabilidade muito su-
perior 2 dosapartamentos convencio-
nais, pois O retorno por metro quadra-
do € extrremamente alto.

A WeWork, maior operadora de es-
critérios compartilhados do mundo,
comm valor estimado em US$ zo bi-
1hdes, tem um bragoresidencial,a We-
Live, Qque administraunidadesdeco-li-
vingem ttan. No mé&s passado,a
empresa anunciou parceria com uma
construtora de Seattle, a Martin Selig,
para ergucr um edificic de 36 andares,
23 dos quaisserdoreservados para rni-
dades de co-living.

A medida que as operadoras forem
percebendo © que da e o gque nio dé
certo, o modelo certamente sofrerd
ajustes. Merchant vem coletando da-
dos ne Old Cak pare aprimorar os no-
wvos edificios da Collective. & empresa
j4decidiu, por exemplo,que osquartos
dos proximosempreendimentos seric
um pouco maiores.

Mariz Carvalho, professorade Cién-

cias Sociais da London School of
Fconomics, mudou-se para o Gld
Oakporque desejavamorar corm cu-
ras pessoas, um@s nZo guceria ter o
trabalhode procurar ém di-
vidirumapartamento. “Eudiriaque
isto aqui € uma comunidade hips-
ter, nio uma comurnidade hippis”,
afirma ela. 1Tma das coisasde que a
jovem acad&mica mais gosta & en-
contrar amigos ao voltar para casa,
no inhoentre a estagiac de trem
e o edificio. Por cuwro lado, ela se
queixa de que gcomum chegar as
cozinhas do prédio e ni&o encontrar
os urensilios de que precisa.

Operadoras como a Collective
tém uma escolha a fuzer, diz Roger
Southam, da imobiliaria Savills. Po-
dem muitc bem continuara secon-
cencrar em jovens profissionais que
se mudam parazcidade grande, ofe-
recendo umminimec de espaco resi-
dencial privativo e dreas comuns
atraentes. has Southam acha que o
potencial dos edificios de co-living
se ampliariz bastante seasdreaspri-
vativas fossemum pouquinhomaio-
res, o que poderia atrair pessoas que
j4& moram nas grandes cidadss. Am-
pliendoprogressivamenteasdimen-
soes de seus quartos liliputianos, as
operadorasde co-living talvez consi-
gam enconurar o equilibrio perfeitc
enrtre o espago colclivo e o privado
Afinal, guem nZo gostaria de moral
num prédio que tem um cinema nc
subsolo?
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