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L ocagao por temporada e a obsessdo por regular o que
jaconstaem le
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Além de chamar a atencdo do mundo com nossos filmes, o Brasil também vem se destacando na atracéo de turistas vindo
do exterior. Segundo dados recém-divulgados pela ONU Turismo, 0 ingresso de estrangeiros no pais em 2025 aumentou
37%, 0 maior crescimento no planeta. Tal incremento € fruto de um esforgo de agentes publicos e privados ha expansio
da oferta de voos, na competente divulgacdo das atracdes do Pais no exterior, realizacdo de eventos e concertos de escala
mundial e por fim, mas ndo menos importante, oferta satisfatéria de hospedagem.

E claro que o fluxo de turistas ainda ndo se compara com os principais destinos internacionais, como Barcelona, Paris,
Nova Y ork, Amsterd& ou Florenca. Assim sendo, os model os de solugdes de hospedagem |4 adotados n&o podem ser
aplicados acriticamente em nossas cidades.

As limitagdes as locacBes de curto prazo nesses centros turisticos tém como pano de fundo umareacéo local ao fluxo
crescente e incontornavel de turistas, com impactos estruturantes. Em Barcelona, moradores estdo sendo despejados para
gue osimoveis sgjam dados em locagdo; em Nova Y ork, a queixarecai sobre o suposto aumento dos valores de aluguel
pela baixa disponibilidade de iméveis paralocacéo por prazos maiores.

Tal fendmeno n&o ocorre no Brasil. Os maiores polos de turismo — Rio de Janeiro e S&o Paulo — néo sofrem qual quer
risco de ressignificagdo por conta dalocagéo por temporada. Para além disso, o Brasil possui legislagcdo bastante
satisfatoria— no caso, aLei 8.245/91 —, e sua aplicagdo sempre se deu de forma pacifica.

Restricdes a locagdes de curto prazo

O recente questionamento sobre |ocagdes de curto prazo no Pais tem matriz distinta de outros paises. Aqui ndo harisco de
descaracterizac&o de bairros e cidades, tampouco de aumento do valor dos aluguéis. A restri¢éo, em verdade, guarda
relacdo com a sensagdo de insegurancga dos vizinhos dos imoéveis dados em locagdo. Com isso, 0s demais conddminos tém
alterado as convencdes paraincluir clausulas com vedacdes alocacdo por temporada. Tais clausulas, contudo, violam a
Lei de Locagdes, que, como dito, dispde satisfatoriamente sobre o tema.

O assunto ganhou repercussdo nacional quando o STJ passou a decidir que as locagdes por temporada teriam o condéo de
desvirtuar condominios eminentemente residenciais, caracterizando-se mais como um contrato de hospedagem.

N&o ha ainda precedentes vinculantes, mas vale anotar que,
recentemente, o0 mesmo STJ entendeu de validar acorddo do Tribunal de
Justica do Estado de Goias em sentido contrério, que decidiu que a
locacdo de imdével por temporada, ndo importa a forma, ndo tem o
conddo de mudar a natureza residencial do imovel e ndo configura, por si
S0, atividade comercial irregular.

E aqui, € importante chamar atencdo para a circunstancia de que o artigo
48 da Lei de Locagdes considera “locac&o por temporada aquela
destinada a residéncia temporaria do locatério, para pratica de lazer”.
Sob tal perspectiva, a convencéo condominial que proibe alocagéo por
temporada “ para prética de lazer” esta em inteiro desalinho com o texto
legal.

O que se conclui, entdo, € que avedacdo alocacdo por temporada por
conta de receio de “gente estranha’ e “altarotatividade” na unidade ndo
encontra nenhum amparo nalei.

Amparo ao condominio por sensacao de inseguranca
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Claro que alei oferece aternativas a sensacéo de inseguranca e distarbios eventualmente originados nas unidades cedidas
alocacdo de curto prazo. Vae agui mais umavez referir a decisdo do Tribunal de Justica de Goiés que, acertadamente,
afirmou que o condominio dispde de instrumentos para validamente se opor na hipotese de efetiva perturbacéo do sossego
e seguranca da parte do locatério, nos termos do que dispdem os artigos 1.277 e 1.336, 1V do Codigo Civil. Nessa
hipétese, o proprietario podera sera diretamente responsabilizado com pesadas e crescentes multas.

Importante ter em mente que o direito brasileiro ndo ampara o direito preventivo ao medo ou ainseguranca. O proprietério
deve ser zeloso ha aceitacdo de locatarios e deve arcar com as consequéncias de atos dos locatarios do seu imével, mas
jamais podera ser impedido de fazer bom uso de sua propriedade, locando-o por por curto prazo atividade de lazer do
locatério.

N&o se desgja aqui sustentar que o direito de propriedade seriailimitado. Em primeiro lugar, € sabido que a Constituicéo
atribui o caréter social da propriedade. Nessa toada, o Cédigo Civil compele ao proprietério zelar pelo sossego,
salubridade e seguranca dos vizinhos, estando sujeito, em caso de descumprimento, a pagamento crescente de multas. De
outra parte, ao locatério € imposto o dever de observar a convencéo e regimento interno do condominio.

E razoével, nessa linha, que os condominios sempre lembrem aos proprietéarios quanto & sua responsabilidade sobre seus
imoveis, dando-lhes ciéncia de que a perturbacdo que seu locatario proporcionar no &mbito do condominio recaira sobre
seus préprios ombros e bolsos.

L ocacao por temporada ndo se confunde com hospedagem

Por fim, pela clarezada Lei 8.245/91 f&cil concluir que também ndo fazem sentido projetos municipais de lei que buscam
aterar ainteligénciadalei federal. Parece ser aceitavel, em uma concessdo a competéncia municipal, que legisladores
obtenham das plataformas informagdes pontuais, ndo protegidas pela LGPD, sobre os termos das |ocacfes de forma a
direcionar suas politicas publicas. Nado mais do que isso.

Esse sim é 0 eixo da questao. S&o, pois, indcuos — por manifesta inconstitucionalidade — projetos de lel municipais que
visam dterar o que diz alel federal. Afinal, a dindmica dalocagéo por temporada em nada se confunde com hospedagem,
também regulada por lei federal. O locador de um imoével dado alocagdo por temporada ndo se confunde com um
empresario de turismo para dele se exigir alvara e registro federal em cadastros nacionais.

No fundo, essa obsessdo regulatdria diz mais sobre a dificuldade de se lidar com novas formas de uso da propriedade do
gue sobre a necessidade real de novas leis. Regular tudo, o tempo todo, ndo significalegislar melhor. A lei de locactes
vigente — vale dizer, o artigo 48 da L el 8.245/91, aqui combinado com os artigos 1.277 e 1.336, |V do Cédigo Civil —
trata da questdo de formafuncional e em estrita consonancia com o que se entende como func&o socia da propriedade,
conforme estatui a Constituicdo. Proibir preventivamente alocacdo de imével de curto prazo destinado ao lazer do
locatario — sob o pretexto que for — € que nos parece medida desproporcional eilegal.

Fonte: https.//conjur.jumps.com.br/2026-fev- 16/ ocacao-por-temporada-e-a-obsessao-por-regul ar-o-que-ja-consta-em-lei/
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