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RESUMO

O presente trabalho tem como objetivo e enfoque principal o estudo dos direitos conflitantes
envolvidos na cessdo onerosa de uso de imovel realizada através de plataformas digitais — no
caso, 0 Airbnb - e os condominios edilicios de natureza residencial, especificada em suas
convencgOes condominiais. A metodologia empregada na elaboragdo deste estudo foi a de
pesquisas bibliograficas, busca de jurisprudéncias, com enfoque principal no posicionamento
do Superior Tribunal de Justica a respeito do tema, bem como a analise legislativa. Dividido
em trés capitulos, buscou-se primeiro apresentar as inovacdes disruptivas - e 0 panorama a sua
volta - que rompem com um modelo tradicional de produgdo e consumo, e a nova economia de
compartilhamento, bem como a responsabilidade civil e 0s aspectos econdmicos e tributarios
desencadeados por essas novas relacdes. Posteriormente, levantou-se a legislacdo nacional e
internacional, especificamente envolvendo tais plataformas, e a necessidade de mais
dispositivos normativos a seu respeito. E por fim, tratou de explanar a respeito dos direitos
inerentes a propriedade, & natureza juridica da convencéo de condominio - bem como sua forca
vinculante - e a jurisprudéncia patria; com intuito de analisar a natureza juridica das relacdes
via aplicativos, se de locacdo, hospedagem ou de contrato atipico de hospedagem e sua
incompatibilidade com a destinagéo residencial dos condominios edilicios.

Palavras-chave: Condominio. Contrato atipico de hospedagem. Airbnb. Economia de

compartilhamento.



ABSTRACT

The main objective of this work is to focus on the study of conflicting rights involved in the
onerous assignment of use of property carried out through digital platforms - in this case,
Airbnb - and building condominiums of a residential nature, specified in their condominium
agreements. The methodology used in the preparation of this study was bibliographical
research, searching for jurisprudence, with a main focus on the positioning of the Superior
Court of Justice on the subject, as well as the legislative analysis. Divided into three chapters,
we sought to first present the disruptive innovations - and the panorama around them - that
break with a traditional model of production and consumption, and the new sharing economy,
as well as civil liability and the economic and tax aspects triggered by these new relationships.
Subsequently, a survey of national and international legislation was carried out, specifically
involving such platforms, and the need for more regulatory provisions regarding them. And
finally, it explained about the rights inherent to property, the legal nature of the condominium
agreement- as well as its binding force - and the Brazilian jurisprudence; in order to analyze the
legal nature of relationships via applications, hosting or unusual hosting agreements and its

incompatibility with the residential destination of building condominiums.

Key-words: Condominium, Unusual hosting agreements, Airbnb, Sharing economy.
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1 INTRODUCAO

Os modelos de negdcios proporcionados pela era digital tém auxiliado o mercado e
facilitado a vida das pessoas, a prova disso sdo as novas plataformas digitais voltadas a
disponibilizacdo de imoveis para hospedagem, que fazem parte das inovacdes disruptivas
surgidas nos ultimos anos. Tais plataformas vém crescendo exponencialmente, assim como 0s
demais segmentos da era da economia de compartilhamento?, e tém revolucionado o setor da
economia (tanto no PIB quanto na esfera tributaria), do judiciario e das relacGes de locacao e
hospedagem pelo mundo.

As plataformas digitais de hospedagem possibilitam a ampla divulgacdo das
acomodac0es e 0s baixos custos para os mais diversos estilos de publico, gerando novas rendas
e movimentando, assim. a economia. Porém, o debate acerca de sua caracterizacdo ainda esta
em sua génese, por assim dizer, além da auséncia de legislacdo prépria no ordenamento juridico
patrio.

A legislacdo nacional e internacional, especificamente envolvendo tais plataformas,
€ minima e aponta a necessidade de mais dispositivos normativos a seu respeito e a falta de
uniformizacdo quanto a classificagdo da natureza juridica dos contratos firmados atraves de tais
plataformas. A busca desta natureza se mostra importante tanto para o legislativo quanto para
0 judiciario no desenrolar das lides que naturalmente acabaram por surgir. Além disso, é preciso
fazer a analise dos direitos conflitantes quando se opta por realizar esta nova forma de
empreendimento em condominios de natureza residencial.

E certo que ao adquirir um imdvel em um condominio, o individuo, além de seu
direito positivo de propriedade?, passa a aderir deveres e obrigagdes dentro da esfera
condominial, dentre eles os de seguir todas as regras especificadas na convencao de condominio
e no regulamento interno do edificio, pois tais regras demonstram a vontade da maioria daquela
coletividade e se pautam num conceito de boa convivéncia ajustado aquele meio.

Quando se fala em condominios residenciais € comum que a tolerancia a aspectos
que desconfigurem sua prépria natureza seja minima, visto que, se espera um ambiente mais

familiar e seguro para o desenrolar do cotidiano, com caracteristicas como a permanéncia e

10O termo economia do compartilhamento (sharing economy) é usado, entre outros, para descrever o fendmeno
desencadeado pela difusdo de plataformas tecnolégicas de prestacdo de servigos on-line. Tal acontecimento vem
abrindo caminho para inovacGes baseadas no principio de compartilhamento, uma forma hibrida entre possuir e
usar.” TIGRE PB, Pinheiro AM. Inova¢ao em servigos e a economia do compartilhamento. [Sao Paulo]: Editora
Saraiva; 2019. P. 23

2 Art. 5°, XXII da CRFB/88 — “E garantido o direito de propriedade”.
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habitualidade que possibilitam/facilitam o compartilhamento das areas comuns, da acustica em
determinados horéarios, dos servigos compartilhados, academias, piscinas, vagas de garagem
etc.

Os citados direitos condominiais tém esbarrado, entretanto, nas prerrogativas
inerentes ao direito de propriedade, mais especificamente a de fruir, ao optarem pela cessao de
uso de imoveis, quando se utilizam, para tanto, de plataformas digitais como a Airbnb® ao
ofertar suas acomodacdes.

Sua caracterizagdo como locagdo por temporada ou contrato de hospedagem nao
parecem abarcar as mesmas caracteristicas que moldam essa nova forma de negocio juridico
que se deslinda, quais sejam, a possibilidade de locagdo de quartos ou do imével todo, por um
curto espaco de tempo, feito através de aplicativos e plataformas digitais, por pessoas sem
vinculo entre si, mas que se auto avaliam por meio de comentarios e reputacdo disponiveis
nessas mesmas plataformas, sem profissionalismo ou servigos que caracterizariam os contratos
de hospedagem ou locacdo tipicos.

Com efeito, o presente estudo, através do método qualitativo, versara a respeito dos
conflitos entre o direito conferido ao proprietario condémino de usar, gozar e dispor livremente
do seu bem imovel, de acordo com os arts. 1.228 e 1.335 do Codigo Civil* de 2002 e do art. 19
da Lei 4.591/64°; e os arts. 1.333 e 1.334 do referido codigo que concedem autonomia e forca
normativa a convencdo do Condominio para dispor sobre a destinacdo residencial de suas
acomodac0es, assim como entendimento do Superior Tribunal de Justica sobre o tema no

Recurso Especial n° 1.819.075° e em algumas outras jurisprudéncias do ordenamento juridico

3 Disponivel em: https://www.airbnb.com.br/help/article/1581. Acesso em 25 out.2021

4 . LEl N° 10.406, DE 10 DE JANEIRO DE 2002. Brasilia, DF. Disponivel em:
http [Iwww.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm Acesso em: 11 nov.2021.

LElI N°4591, DE 18 DE OUTUBRO DE 1991. Brasilia, DF. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/14591.htm Acesso em: 11 nov.2021.

6 DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO EDILICIO RESIDENCIAL. ACAO DE
OBRIGACAO DE NAO FAZER. LOCACAO FRACIONADA DE IMOVEL PARA PESSOAS SEM VINCULO
ENTRE SI, POR CURTOS PERIODOS. CONTRATACOES CONCOMITANTES, INDEPENDENTES E
INFORMAIS, POR PRAZOS VARIADOS. OFERTA POR MEIO DE PLATAFORMAS DIGITAIS
ESPECIALIZADAS DIVERSAS. HOSPEDAGEM ATIPICA. USO NAO RESIDENCIAL DA UNIDADE
CONDOMINIAL. ALTA ROTATIVIDADE, COM POTENCIAL AMEACA A SEGURANCA, AO SOSSEGO
E A SAUDE DOS CONDOMINOS. CONTRARIEDADE A CONVENCAO DE CONDOMINIO QUE PREVE
DESTINAGCAO RESIDENCIAL. RECURSO IMPROVIDO.

1. Os conceitos de domicilio e residéncia (CC/2002, arts. 70 a 78), centrados na ideia de permanéncia e
habitualidade, ndo se coadunam com as caracteristicas de transitoriedade, eventualidade e temporariedade efémera,
presentes na hospedagem, particularmente naqueles moldes anunciados por meio de plataformas digitais de
hospedagem.



https://www.airbnb.com.br/help/article/1581
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%2010.406-2002?OpenDocument
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/l10406compilada.htm
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%208.245-1991?OpenDocument
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patrio. Para isso também sera realizado um estudo doutrinario a respeito da matéria, além de

demais fontes de pesquisa, como artigos e periddicos.

2. Na hipdtese, tem-se um contrato atipico de hospedagem, que se equipara a nova modalidade surgida nos dias
atuais, marcados pelos influxos da avancada tecnologia e pelas facilidades de comunicacdo e acesso
proporcionadas pela rede mundial da internet, e que se vem tornando bastante popular, de um lado, como forma
de incremento ou complementacdo de renda de senhorios, e, de outro, de obtengdo, por viajantes e outros
interessados, de acolhida e abrigo de reduzido custo.

3. Trata-se de modalidade singela e inovadora de hospedagem de pessoas, sem vinculo entre si, em ambientes
fisicos de estrutura tipica residencial familiar, exercida sem inerente profissionalismo por aquele que atua na
producdo desse servico para os interessados, sendo a atividade comumente anunciada por meio de plataformas
digitais variadas. As ofertas séo feitas por proprietarios ou possuidores de imoveis de padrdo residencial, dotados
de espacos ociosos, aptos ou adaptados para acomodar, com certa privacidade e limitado conforto, o interessado,
atendendo, geralmente, a demanda de pessoas menos exigentes, como jovens estudantes ou viajantes, estes por
motivacdo turistica ou laboral, atraidos pelos baixos pregos cobrados.

4. Embora aparentemente licita, essa peculiar recente forma de hospedagem ndo encontra, ainda, clara definigao
doutrinaria, nem tem legislagdo reguladora no Brasil, e, registre-se, ndo se confunde com aquelas espécies
tradicionais de locacdo, regidas pela Lei 8.245/91, nem mesmo com aquela menos antiga, genericamente
denominada de aluguel por temporada (art. 48 da Lei de Locagdes).

5. Diferentemente do caso sob exame, a locagdo por temporada ndo prevé aluguel informal e fracionado de quartos
existentes num imdvel para hospedagem de distintas pessoas estranhas entre si, mas sim a locacdo plena e
formalizada de imovel adequado a servir de residéncia temporéaria para determinado locatario e, por 6bvio, seus
familiares ou amigos, por prazo ndo superior a noventa dias.

6. Tampouco a nova modalidade de hospedagem se enquadra dentre os usuais tipos de hospedagem ofertados, de
modo formal e profissionalizado, por hotéis, pousadas, hospedarias, motéis e outros estabelecimentos da rede
tradicional provisora de alojamento, conforto e variados servicos a clientela, regida pela Lei 11.771/2008.

7. O direito de o proprietario conddmino usar, gozar e dispor livremente do seu bem imdvel, nos termos dos arts.
1.228 e 1.335 do Cadigo Civil de 2002 e 19 da Lei 4.591/64, deve harmonizar-se com os direitos relativos a
seguranca, ao sossego e a sadde das demais maltiplas propriedades abrangidas no Condominio, de acordo com as
razoaveis limitagOes aprovadas pela maioria de conddéminos, pois sdo limitagdes concernentes a natureza da
propriedade privada em regime de condominio edilicio.

8. O Cddigo Civil, em seus arts. 1.333 e 1.334, concede autonomia e for¢a normativa a convengao de condominio
regularmente aprovada e registrada no Cartério de Registro de Imoveis competente. Portanto, existindo na
Convencdo de Condominio regra impondo destinagdo residencial, mostra-se indevido o uso de unidades
particulares que, por sua natureza, implique o desvirtuamento daquela finalidade (CC/2002, arts. 1.332, IlI, e
1.336, V).

9. N&o obstante, ressalva-se a possibilidade de os prdprios conddéminos de um condominio edilicio de fim
residencial deliberarem em assembleia, por maioria qualificada (de dois tergos das fragcdes ideais), permitir a
utilizacdo das unidades condominiais para fins de hospedagem atipica, por intermédio de plataformas digitais ou
outra modalidade de oferta, ampliando o uso para além do estritamente residencial e, posteriormente, querendo,
incorporarem essa modificagdo a Convencao do Condominio.

10. Recurso especial desprovido. [STJ - REsp: 1819075 RS 2019/0060633-3, Relator: Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, Data de Julgamento: 20/04/2021, T4 - QUARTA TURMA. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/processo/pesquisa/, data de Publicacio: DJe 27/05/2021]
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2 TEORIA DA ECONOMIA DE COMPARTILHAMENTO E A INOVACAO
DISRUPTIVA EM QUE O AIRBNB ESTA INSERIDO

Ao passo que a sociedade foi se desenvolvendo, as tecnologias foram facilitando as
relacdes e servicos que tradicionalmente existiam de uma forma, e foram significativamente
melhorados. E entdo que efetivamente é colocado em préatica por meio de novas soluces de
interface com o usuario que busca um servico, métodos inovadores de distribuicéo, aplicacdes
de tecnologia no processo de prestacdo do servico, introdugdo de maneiras diferentes de
organizagio das cadeias de valor e distintas formas de organizar e gerenciar servicos.’

Buscou-se uma forma de compartilhamento de ativos ociosos, de forma que ambos
os lados saiam ganhando, tanto o fornecedor quanto o consumidor; atividade intermediada e
possibilitada pela era digital. “O aperfeigoamento e a combinagdo de tecnologias disruptivas
que vinham sendo desenvolvidas havia varios anos abriram caminho para inovagdes em
servigos de grande impacto potencial para a economia e sociedade.”® Para tanto, foi difundido

0 uso das plataformas digitais.

As plataformas sdo hoje consideradas um conjunto de tecnologias e componentes
padronizados que servem de base para o desenvolvimento de bens e servicos.
Plataformas n&o séo apenas tecnologias, mas também o resultado de estratégias de
relacionamento entre atores em um determinado ecossistema. Como resultado, as
plataformas dependem de inovacGes complementares feitas por empresas de

hardware, software e servicos para manter o feedback positivo.®

O crescimento destes servicos, como Netflix, Uber e Airbnb, bem como de
streaming de masica, esta ligado a uma mudanca de comportamento do consumidor que aderiu
a0 conceito de acesso em vez de posse.’® A utilizagio momentinea apenas quando for
necessaria, tomou o lugar da compra, o que implica no fato de ndo precisar manter (isentando
dos gastos com manutencdo) ou pagar o valor inteiro e utilizar apenas o que lhe aprouver,
gerando economia e possibilitando que o bem/servi¢o continue ao alcance quando se fizer

necessario.

" TIGRE PB, Pinheiro AM. Inovagdo em servicos e a economia do compartilnamento. [So Paulo]: Editora
Saraiva; 2019. [Versdo Digital] P 8

8 1bid. P 8

® 1bid.

10 1bid. P 218



13

2.1 INOVACAO DISRUPTIVA

E de extrema relevancia ressaltar, conforme palavras da professora Maria Helena
Diniz: “a inquestionavel for¢a da moderna tecnologia como fendmeno transformador da
sociedade. Exemplo disso sdo as novas plataformas virtuais, que possibilitam a oferta de
diversos recursos e servicos...”'t. Através delas, a sociedade encontra um meio facilitador e de
economia de recursos que pode ser considerado uma resposta para as dificuldades econdmicas,
sociais e ambientais da atual fase do capitalismo, mesmo ao serem comparadas as categorias
tradicionais. Na area de transportes, que antes era predominantemente do téxi, surgiu o Uber,
por exemplo; e dos sistemas de hospedagem convencionais surgiram o Airbnb, o Booking,
Hoteis.com, dentre outros.

Tal consumo colaborativo é calcado em tais elementos: interacdo direta com o
produtor; rastreabilidade, transparéncia e confianca e a participacdo voluntaria dos
consumidores na produgéo.*?

Como enfoque do presente estudo estd o Airbnb, um sistema de hospedagem
conhecido por todo o0 mundo. Suas siglas originalmente querem dizer “Cama de Ar e Café da

Manha” (“Air Bed and Breakfast”)!, e ele funciona da seguinte maneira:

“A Plataforma Airbnb oferece um espaco online que permite que os usudrios
(“Membros”’) publiquem, oferecam, busquem e reservem servigos. Os Membros que
publicam e oferecem servigos sdo chamados de “Anfitrides” e os Membros que
buscam, reservam ou usam os servi¢os sao chamados de “Hospedes.” Os Anfitrioes
oferecem acomoda¢oes (“Acomodacdes”), atividades, passeios e eventos
(“Experiéncias”), além de uma variedade de viagens e outros Servicos
(coletivamente, “Servicos de Anfitrido”; cada oferta de Servico de Anfitrido é um
“Anuncio”). Vocé precisa criar uma conta para acessar e usar muitos recursos da
Plataforma Airbnb, devendo manter as informagBes de sua conta corretas e
atualizadas. Como provedor da Plataforma Airbnb, o Airbnb n&o possui, controla,
oferece ou gerencia nenhum Anlncio ou Servico de Anfitrido. O Airbnb ndo é parte
dos contratos celebrados diretamente entre AnfitriGes e Hospedes, tampouco corretor
ou segurador de imdveis. O Airbnb ndo atua como agente em qualquer capacidade

para nenhum Membro, exceto conforme especificado nos Termos de Servico de

11 DINIZ, MH. Direito em debate - Vol.1. - [S&o Paulo]: Grupo Almedina (Portugal); 2020. [Versdo Digital] P
216

2 TIGRE PB, Pinheiro AM. Inovagdo em servigos e a economia do compartilnamento. [Sdo Paulo]: Editora
Saraiva; 2019. [Versdo digital] P 245

18 TARTUCE, Flavio. Direito Civil - Direito das Coisas - Vol. 4. — 13 Ed - Grupo GEN; 2021. [Versio Digital]
P 430


https://www.airbnb.com.br/terms/payments_terms
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Pagamentos (“Termos de Pagamento”). Para saber mais sobre a fungdo do Airbnb,

consulte a Secdo 16. 14

Desta feita, o aplicativo funciona como uma rede social onde o usuério criaré sua
conta tanto para a divulgacdo de suas acomodacGes como para procurar acomodagdes
disponibilizadas por outras pessoas. “A cessdo onerosa para o uso do imovel, mediante a
utilizacdo das plataformas ‘Airbnb’ e afins, é facultada ao proprietario, ao usufrutuario e ao
locatério, este quando autorizado no contrato a sublocar.”®

O contrato ocorre da seguinte forma: por meio do site ou aplicativo do Airbnb, que
atua como uma estante virtual, uma pessoa anuncia o seu espaco para efeito de hospedagem.
Ambos, anfitrido e hdspede, precisam estar cadastrados para que possam avaliar os perfis
pessoais e 0s imoveis ofertados. O anuncio deve conter, preferencialmente, fotos da fachada e
cdmodos do imovel, descricdo detalhada (nimero de quartos, camas, quantidade de hospedes
que suporta, utensilios disponiveis e servi¢os) e a outra pessoa consegue tirar proveito na forma
de selecdo do imovel, atraves dos filtros que a plataforma oferece, encontrando rapidamente a
opcao que melhor se enquadra as necessidades. Ocorre a reserva da acomodacéo, que pode ser
tanto um ou mais quartos (compartilhados ou ndo) ou todo o imovel, como uma casa completa.
Existem anuncios por esse sistema que sdo desde cabanas nas montanhas, casas na arvore, a
iates e iglus.

Cabera ao anfitrido aprovar ou nao a reserva, mas essa reserva é precedida de uma
avaliacdo de riscos pela plataforma, por meio de triagem sobre os anfitrides e hdspedes, suas
documentacdes e um sistema de notas que a plataforma utiliza. Para a concretizacdo do
contrato, o pretendente envia um pedido ao anfitrido para fazer uma reserva. Se aceito, devera
ocorrer 0 pagamento, mas se ndo for acolhido o pedido ou inexistir resposta em 24 horas, ndo

devera haver qualquer cobranca.®

2.2 RESPONSABILIDADE CIVIL

Na tentativa de delinear as bordas de uma classificacdo que ainda esta se montando,

faz-se necessario ressaltar que tanto o Cédigo Civil Brasileiro, como o Codigo de Defesa do

14 Disponivel em: https://www.airbnb.com.br/help/article/2908 acesso em 25 out.2021

15 DINIZ, MH. Direito em debate - Vol.1. - [Sdo Paulo]: Grupo Almedina (Portugal); 2020. [Versdo Digital] P
218

16 Revista Argumentum apud Diniz, P 217
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Consumidor®’, por mais que sejam aptos a solucionar as mais diversas problematicas, foram
instituidos antes dessas novas tecnologias surgirem. E possivel através deles, dos julgados e
interpretagdes doutrinarias, criar um esqueleto daquilo que esta sendo aceito como mais
plausivel, todavia, ainda distante de colocar um ponto final em tal discusséo.

Trés relagBes serdo formadas a partir da contratacdo por estes meios. Nascera a
relacdo do locatario/hGspede com o Airbnb, do Airbnb com o Anfitrido, e do Anfitrido com o
locatario/hdspedet®.

O CDC foi citado mais acima ndo por acaso; a relacdo formada entre
locatério/hdspede e a plataforma e da plataforma com o Anfitrido se perfaz nos moldes de uma
relacdo de consumo. O locatério/hospede é facilmente identificado como consumidor, ja que
para ele destina-se o servi¢o ofertado. Nessa relacdo o Airbnb esta sendo caracterizado como
fornecedor'®, pois se beneficia com a transacéo realizada. A relacéo entre anfitrido e hospede,
poderd ou ndo ser considerada como consumerista, pois, S0 0 sera nos casos em que o anfitrido
ndo estiver como mero locador, e sim na qualidade de prestador de servicos, o que fard com
que ele seja responsabilizado como fornecedor solidario e encarregado pelos tributos®.

Além disso, a plataforma nédo funciona apenas como um site estante, com a simples
funcgéo de aproximar as partes facilitando o contato, mas cobra uma taxa para isso, funcionando
como uma plataforma colaborativa. “Viabiliza o negocio ja com modelo estruturado pela
plataforma e intermedeia tais negdcios, cobrando pelos servigcos prestados, qualificando-se,
destarte, como fornecedor”?*. Dessa forma, chama a resolucéo de lides ou da responsabilidade
civil o Cddigo de Defesa do Consumidor.?

Seguindo essa linha de raciocinio, é possivel fazer a ligagdo do art. 3° com o art. 30
da mesma lei, pois a plataforma “Airbnb” atua intermediando a aquisi¢do do servigo de
locacdo/hospedagem, e a seriedade e a confiabilidade daquilo que anuncia estd sob sua

responsabilidade. O art. 30 do CDC, preceitua:

w . Lei n° 8078, de 11 de setembro de 1990. Brasilia, DF. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8078compilado.htm Acesso em: 26 out.2021.

18 BRITO, Rodrigo Toscano. Contrato atipico de hospedagem realizado através de plataformas digitais e
sua incompatibilidade com a destinacao residencial dos condominios edilicios. Migalhas contratuais. 10
mai.2021. Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-contratuais/345206/contrato-atipico-
de-hospedagem-realizado-por-plataformas-digitais Acesso em: 12 nov.2021

19 O conceito de fornecedor, de acordo com o art. 3° do CDC: Fornecedor é toda pessoa fisica ou juridica, pablica
ou privada, nacional ou estrangeira, bem como os entes despersonalizados, que desenvolvem atividade de
producdo, montagem, criagdo, construcdo, transformacdo, importacdo, exportagdo, distribuicdo ou
comercializagdo de produtos ou prestacao de servicos.

20 DINIZ, MH. Direito em debate - Vol.1. - [S&o Paulo]: Grupo Almedina (Portugal); 2020. P 219

2L |bid. P 220

22 |bid. P 220
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Art. 30. Toda informacdo ou publicidade, suficientemente precisa, veiculada por
qualquer forma ou meio de comunicacdo com relacdo a produtos e servigos
oferecidos ou apresentados, obriga o fornecedor que a fizer veicular ou dela se

utilizar e integra o contrato que vier a ser celebrado.?

Na relacdo entre o anfitrido e a plataforma, o anfitrido, no entender de alguns
doutrinadores como Maria Helena Diniz, se caracteriza como consumidor, Sendo vejamos:
“Insta frisar que, nessa posicao de consumidor, também se encontra o anfitrido que contrata
com a plataforma, dado que ao valer-se dos servigos oferecidos, se sujeita aos servigos e
requisitos por ela exigidos.” Vale destacar que o anfitrido também assina o contrato com a
plataforma sem possibilidade de discussao das clausulas.

No site do aplicativo, é possivel encontrar mencgédo ao AirCover, que funciona como

uma espécie de seguro, vejamos:

O AirCover inclui a prote¢do ao anfitrido contra danos e o seguro de
responsabilidade civil para anfitries, que oferecem a vocé uma cobertura basica por
danos e responsabilidades civis. Porém, estes seguros ndo substituem o seguro
residencial e o seguro de locacdo, nem constituem uma cobertura plena de
responsabilidades civis. Vocé pode também ter que cumprir outros requisitos em
relacéo a seguros.?*

De acordo com o site da plataforma, € oferecido US$ 1 milhdo em protecédo contra
danos caso um héspede danifique o espaco ou os pertences do anfitrido durante uma estadia
intermedida pelo Airbnb; e US$ 1 milhdo em seguro de responsabilidade civil no caso de uma
pessoa se machucar ou os bens dela sofrerem danos durante uma estadia. O seguro é gratuito e

esta incluso em todas as reservas.?®
2.2.1 Responsabilidade civil do Airbnb
O Cadigo de Defesa do Consumidor iré fazer parte do esbogo para tracar a que nivel

de responsabilidade o Airbnb estara sujeito. Varias sao as demandas propostas nos tribunais de

consumidores insatisfeitos com a falha nas prestacdes de servigos e a propaganda enganosa.

= . Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990. Brasilia, DF. disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8078compilado.htm acesso em: 26 out.2021.

2 Disponivel em: https://www.airbnb.com.br/help/article/2588/hospedagem-respons%C3%Alvel-no-brasil
Acesso em: 16 nov.2021.

%5 Disponivel em: https://www.airbnb.com.br/help/article/3142/como-se-proteger-com-o-aircover Acesso em: 16
nov.2021.
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Como ja haviamos apontado anteriormente, a atividade de intermediagéo realizada
pelo Airbnb se encaixa na categoria de fornecedor ao prestar um servico. A plataforma

responde, portanto, objetivamente pelos danos aos consumidores, conforme o CDC.%

Art. 14. O fornecedor de servicos responde, independentemente da existéncia de
culpa, pela reparacéo dos danos causados aos consumidores por defeitos relativos a

prestacdo dos servigos, bem como por informacfes insuficientes ou inadequadas

sobre sua fruigdo e riscos.2’ [grifo nosso]

Art. 20. O fornecedor de servicos responde pelos vicios de qualidade que os tornem
improprios ao consumo ou lhes diminuam o valor, assim como por aqueles
decorrentes da disparidade com as indicagfes constantes da oferta ou mensagem

publicitaria, podendo o consumidor exigir, alternativamente e a sua escolha:

§ 2° S&o improprios 0s servicos que se mostrem inadequados para os fins que
razoavelmente deles se esperam, bem como aqueles que ndo atendam as normas
regulamentares de prestabilidade.?

Sendo a responsabilidade objetiva, ndo ha que se falar em culpa necessaria para sua
configuragdo, porém, deve existir a comprovagdo do nexo de causalidade entre a conduta do
fornecedor e o dano causado ao consumidor, pois tratam-se dos outros elementos que
caracterizam a responsabilidade civil e precisam estar demonstrados para a responsabilizacao.

Conforme preceitua Pablo Stolze e Rodolfo Pamplona a respeito da responsabilidade objetiva:

“Segundo tal espécie de responsabilidade, o dolo ou culpa na conduta do agente
causador do dano é irrelevante juridicamente, haja vista que somente sera necessaria

a existéncia do elo de causalidade entre o dano e a conduta do agente responsavel

para que surja o dever de indenizar. "?°

E certo que as teorias objetivistas da responsabilidade civil se esforgam para torna-
la mera questdo de reparacdo de danos, com fundamento direto no risco da atividade exercida

pelo agente.*®

% DINIZ, MH. Direito em debate - Vol.1. - [Sdo Paulo]: Grupo Almedina (Portugal); 2020. P 222

2 . lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990. Brasilia, DF. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8078compilado.htm Acesso em: 27 out.2021.

28 | bid.

2 PABLO S, Filho RP. Novo curso de direito civil 3 - Responsabilidade civil. - 192 Ed. - [S&o Paulo]: Editora
Saraiva; 2021. [Versdo Digital] P 18

%0 1bid. P 18
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Nessa esteira, 0 nexo causal € o ponto de ligacéo entre a conduta e o resultado, isto
é, a relacdo de causa e efeito. J& o0 dano € a lesdo ao bem juridico, e a sua identificacdo levara
em conta os efeitos da lesdo ao bem, e ndo o bem lesionado. Maria Helena Diniz exemplifica
muito bem com um imovel que precisa de reparos urgentes para que o locatario/hdspede possa
ocupar ou que esteja inapto a utilizacdo por falta de higiene, tendo o hdspede/locatério que se
acomodar em hotel, é capaz de fomentar ndo s6 danos materiais para custeio dos reparos ou da
acomodacédo em outro hotel, como tambem dano moral em virtude do efetivo aborrecimento ou
por implicar seu bem-estar.®!

A insatisfacdo ou o mero aborrecimento - préprios das situacdes corriqueiras do
cotidiano - ndo sdo abarcados pelo dano moral, e essa diferenca sera reconhecida no caso
concreto. Em contrapartida ha danos morais que sdo considerados in re ipsa, ou seja, de
presuncao absoluta, ndo precisando de comprovacdo, como a dor causada injustamente a
alguém pela perda de um ente querido, a exemplo dos parentes que perderam familiares nas
tragicas mortes ocorridas no Chile causadas pela intoxicacdo de seis turistas brasileiros por
inalacdo de gas dentro de um apartamento locado através do Airbnb, em maio de 2019%. No
caso, a plataforma arcou com as despesas de traslado dos corpos, entre outras despesas.

O usuario das plataformas digitais ndo tem a obrigacao de ser um expert em locacao
de imdveis e se torna vulnerdvel quando confia naquela descricdo que esta sendo ofertada. O
direito brasileiro no tocante a defesa do consumidor, leva em conta a vulnerabilidade da parte
consumerista. O consumidor torna-se vulneravel uma vez que ndo possui o dominio ou
conhecimento especifico sobre todos os aspectos do contrato, levando em consideracdo a
complexidade das informac0es, além do que, na maioria das vezes nao dispde da experiéncia
juridica especifica e ndo desfruta do superior poder econdmico em comparagéo ao fornecedor®,
e o0 cédigo de defesa do consumidor tenta igualar essa relacao.

No que tange a hipossuficiéncia, essa dira respeito a ndo capacidade de conseguir
produzir provas.® Nesse caso, sera seguido o que vem disposto no inciso VIII, do art. 6° do

CDC: “a facilitagdo da defesa de seus direitos, inclusive com a inversdao do 6nus da prova, a

31 DINIZ, MH. Direito em debate - VVol.1. - [Sdo Paulo]: Grupo Almedina (Portugal); 2020. P 222 e 223

%2 Reportagem escrita por Bruna Souza Cruz do Uol. Brasileiros mortos no Chile: Airbnb deve ser
responsabilizado? [Séo Paulo, 24 mai.2019] Disponivel em:
https://www.uol.com.br/tilt/noticias/redacao/2019/05/24/qual-e-a-responsabilidade-do-airbnb-em-casos-como-a-
tragedia-no-chile.htm. Acesso em: 27 out.2021

33 DINIZ, MH. Direito em debate - Vol.1. [S30 Paulo]: Grupo Almedina (Portugal); 2020. P 218 e 223

3 1bid. P 223
% Ibid. P 223
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seu favor, no processo civil, quando, a critério do juiz, for verossimil a alegacdo ou quando for
ele hipossuficiente, segundo as regras ordinarias de experiéncias”®

E valido ressaltar que a responsabilidade civil do fornecedor também alcanca o
chamado consumidor por equiparacdo®’, que é aquele que nio contrata diretamente com o
fornecedor, mas acaba sofrendo as consequéncias da falha ou do defeito do servigo. Desta feita,
a responsabilidade civil sera regida ainda pelo Codigo de Defesa do Consumidor. Maria Helena
Diniz exemplifica tal situacdo com o locador/hdspede que recebe convidados no imovel e acaba
acontecendo um incéndio pela falta de manutencéao do ar-condicionado, fazendo com que todos
sejam expostos as chamas e sofram queimaduras. Se os convidados nao fossem considerados
consumidores por equiparacdo, a responsabilidade civil seria definida segundo as normas
previstas no Cadigo Civil e ndo no Codigo de Defesa do Consumidor, e os convidados teriam

que provar a culpa somente do dono do imével, ficando o “Airbnb” fora dessa relagéo juridica.®

2.2.2 Responsabilidade civil do Anfitrido

Na relacéo contratual estabelecida com o Airbnb, é o Anfitrido o destinatario fatico
e econdmico do servico. A plataforma estabelece regras contratuais que - sem discutir o
conteudo - o anfitrido adere, desenvolve atividade de prestacdo de servi¢o e por fim, recebe o
pagamento por isso. A vulnerabilidade esta, de forma clara, ap6s esmiucados estes fatores,
presente em favor do anfitrido que ndo tem o dominio de todas as regras que regem o contrato,
podendo talvez ser-lIhe oferecidas mais de uma alternativa de contratagao, contudo, sem a op¢éo
de altera-la.

Em relacdo a responsabilidade do anfitrido em face da plataforma “Airbnb”, ainda
segundo Maria Helena Diniz, ndo se insere no regime legal do CDC®. E uma relagdo comum
na seara contratual do direito civil, cabendo a plataforma a prova do descumprimento do
avencado, de acordo com o estabelecido pelo Cédigo Civil.

O que ira definir se a relagdo entre o anfitrido e o hospede/locador é uma relagéo
consumerista ou comum, € a habitualidade com que o anfitrido disponibiliza o imével, e se é

profissionalmente, pretendendo auferir lucro.

3 . Lei n° 8078 de 11 de setembro de 1990. Brasilia, DF. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8078compilado.htm Acesso em: 28 out.2021.
37 VIDE artigos 2°, paragrafo tnico, 17 e 39 do Cédigo de defesa do consumidor
zz %Igllgzl\z/g-l Direito em debate - Vol.1. - [Sdo Paulo]: Grupo Almedina (Portugal); 2020. P 225
Ibid.
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“Com efeito, sem pretender esgotar o tema, se uma pessoa de forma eventual se vale
da plataforma para oferecer seu imével a locacdo/hospedagem, parece-nos que ndo
poderiam o locador ou hospedeiro serem considerados fornecedores do servigo.
Todavia, se exercem a atividade de locacdo ou hospedagem com habitualidade,
oferecendo um servico remunerado com objetivo de lucro, a despeito de haver um
fornecedor (“Airbnb” e afins), o locador ou o hospedeiro ndo sdo considerados
terceiros, mas sim integrantes ou parte da rede de fornecimento de servicos e, por
consequéncia, atraindo para a relagdo juridica, que estabelecem com o
locatario/héspede, o Codigo de Defesa do Consumidor. Por esta razdo nao
vislumbrariamos, na segunda hipétese, incompatibilidade de regramentos juridicos
ou diferenciacdo da responsabilidade do locador/hospedeiro, em face do
locatario/héspede, uma vez que os diplomas legais que regem a locagdo ou a
hospedagem disciplinam diferentes aspectos da relacéo juridica entabulada. Em

assim entendendo, ndo ha como deixar de reconhecer a vulnerabilidade do

locatdrio/héspede.”*°

Sem que esteja presente a vulnerabilidade, o direito ndo precisa socorrer uma das
partes a fim de tornar a relacdo igualitaria, conforme ocorre no direito do consumidor com
vantagens nas resolucdes das lides voltadas a parte hipossuficiente, neste caso as partes

divergentes possuem 0s mesmos regramentos juridicos e possibilidade de alcanca-los.

2.2.3 Responsabilidade civil do hospede/locatario

O interessado na locacdo/hospedagem contrata com a plataforma e com o locador
e ambas as relacBes serdo disciplinadas pelo cddigo civil. Com a plataforma a sua
responsabilidade é contratual*, desta forma, qualquer descumprimento contratual em que
incida o locatario/hdspede, podera a plataforma “Airbnb” se voltar contra o locatario/héspede,
fundamento nas disposi¢des do Cadigo Civil.

Em face do locador a responsabilidade também sera contratual, e o locador podera
invocar o cddigo civil caso venha a ter prejuizos causados pelo locatario/hdspede, ja que o
locador ndo se caracteriza como destinatario final de qualquer servigo prestado por ele.

E de suma importancia destacar que, de acordo com o art. 186 do cddigo civil, é
dever do locatario/hdspede manter o imovel e entregd-lo nas mesmas condi¢es que o foi

40 DINIZ, MH. Direito em debate - Vol.1. - [Sdo Paulo]: Grupo Almedina (Portugal); 2020. P 227
4 Ibid. P 228
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entregue, sob pena de incorrer em ato ilicito, e, consequentemente no dever de indenizar.*?

2.2.4 Responsabilidade solidaria

Nos termos do Codigo de Defesa do Consumidor sdo responsaveis solidarios
passivos todos os que introduziram o produto ou o servico no mercado por eventuais defeitos
ou vicios.** O consumidor que decide contra quem pretende dirigir a acdo, se ao proprietario

ou a plataforma, ou contra ambos.

Art. 14. O fornecedor de servicos responde, independentemente da existéncia de
culpa, pela reparacao dos danos causados aos consumidores por defeitos relativos a
prestacdo dos servigos, bem como por informacOes insuficientes ou inadequadas

sobre sua fruicdo e riscos*.

A responsabilidade da plataforma “Airbnb” e do locador por danos sofridos pelo
locatario/hdospede no imdével locado sera solidaria e objetiva, e por mais que seja objetiva é
preciso que se prove o nexo causal. Assim ocorreu na fatalidade ocorrida no Chile, citada no
topico 2.2.1, onde a responsabilidade pelo vazamento do gas é do proprietario do imével, e da
plataforma “Airbnb”. Na maioria das vezes a a¢do ¢ movida contra a plataforma, que apds

indenizar o consumidor, ou o ressarcir, terd o direito de se voltar contra o proprietario®.
8 3° O fornecedor de servicos so ndo sera responsabilizado quando provar:
| - que, tendo prestado o servico, o defeito inexiste;

I1 - a culpa exclusiva do consumidor ou de terceiro.*®

O cadigo de defesa do consumidor traz no art. 14 § 3° as causas que excluem a
responsabilidade do fornecedor de servigos. Caso o locatario tenha sofrido dano que ndo tem
qualquer nexo causal/relagdo com o fornecedor, este ultimo ndo tem o dever de indeniza-lo,
mas ainda assim, inexistindo defeito cabe ao fornecedor o 6nus da prova dos servigos por ele

oferecidos®’.

42 DINIZ, MH. Direito em debate - Vol.1. - [So Paulo]: Grupo Almedina (Portugal); 2020. P 228

43 Vide Art. 7°, paragrafo tnico do Cadigo de Defesa do Consumidor (Lei n° 8.078/90).

a4 . lei n° 8078, de 11 de setembro de 1990. brasilia, df. disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8078compilado.htm acesso em: 03 nov.2021.

45 DINIZ, MH. Op. cit. P 228

46 . lei n° 8078, de 11 de setembro de 1990. brasilia, df. disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8078compilado.htm acesso em: 03 nov.2021

47 DINIZ, MH. Direito em debate - VVol.1. - [Sdo Paulo]: Grupo Almedina (Portugal); 2020. P 229
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Além destes, ha a necessidade de apontar também os institutos do caso fortuito e
forca maior que acabam por romper o nexo causal entre a conduta do fornecedor e o dano.

Nestes casos serd excluida também a responsabilidade do(s) fornecedor(es) .

2.3 ASPECTOS ECONOMICOS E TRIBUTARIOS

O redirecionamento da economia tradicional para a economia digital e os efeitos
desta Gltima na economia mundial ja sdo patentes e revolucionarias. E notavel o feito de certas
empresas, veja-se, por exemplo, que a maior empresa de taxis do mundo, Uber, ndo possui frota
prépria; a maior empresa de midia do mundo, Facebook, ndo cria contetdo de midia; um dos
maiores varejista do mundo, Alibaba, ndo possui estoque, nem lojas fisicas; e 0 maior provedor
de acomodacdo do mundo, Airbnb, protagonista do presente estudo, ndo possui nenhuma
propriedade.*®

A economia de compartilhamento (sharing economy) tem como escopo principal
“um modelo de produgdo, consumo e distribui¢do de bens e servigos por meio do qual as
pessoas compartilham — ou, melhor, comercializam — seus ativos ou recursos excedentes por
meio de acordos individuais”. As atividades das plataformas e das empresas por trds delas sdo
realizadas apenas online, ou seja, sem lugares fisicos distribuidos, o que acaba por influenciar
no setor econdmico e tributario. Exatamente em razdo disso e em atenc¢do ao risco de auséncia
de tributacdo da renda gerada em tais atividades, comeca a ganhar relevo no Direito Tributario
Nacional e Internacional®.

No cenério Tributario Nacional, em Caldas Novas, as disponibilizagdes de imdveis
a partir das plataformas como o Airbnb estio sujeitas ao pagamento de impostos municipais.>*
Por esta razdo, definir a natureza juridica da atividade que esta sendo realizada, a legislacdo que
abarca e traca seus limites e quais servigos estdo envolvidos ¢ tdo importante. Apenas a titulo
de apresentacédo e longe da pretensdo de exaurir o tema, o tipo de tributagéo incidente precisa
ser definido de maneira que os principios tributarios nacionais ndo sejam desrespeitados e 0s

fendmenos da bitributacio e do bis in idem® ndo ocorram. Ou seja, além das questdes relativas

48 Ibid. P 229

4 MONTEIRO, Alexandre. Tributacio da economia digital: desafios no Brasil, experiéncia internacional e
novas perspectivas. [Sao Paulo]: Editora Saraiva; 2018. [Versdo Digital] P 117

%0 Ibid. P 743,744,

51 Disponivel em: https://www.caldasnovas.go.gov.br/wp-content/uploads/2018/08/Lei-Complementar-099-
2017.pdf. Acesso em: 13 nov.2021

52 Sobre o tema ler: Paulsen L. Curso de direito tributario completo. - 122, ED - [S&o Paulo]: Editora Saraiva;
2021. [Versao digital] P. 47


https://www.caldasnovas.go.gov.br/wp-content/uploads/2018/08/Lei-Complementar-099-2017.pdf
https://www.caldasnovas.go.gov.br/wp-content/uploads/2018/08/Lei-Complementar-099-2017.pdf
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a tributacdo da renda, precisam de avaliagdo a aplicabilidade dos atuais critérios aplicaveis a
incidéncia do Imposto Sobre Servicos (ISS) relativo as atividades desprovidas de um
estabelecimento prestador concreto.*

Conforme bem indica Alexandre Monteiro em seu livro “Tributacao da economia

digital”:

Do ponto de vista tributério, verifica-se uma dificuldade (i) na qualificacdo da
natureza dessas novas atividades digitais, (ii) na obtencéo de informacGes sobre os
fluxos financeiros correlatos aos respectivos negocios e (iii) na identificacdo e
tributacéo da renda tributaria auferida pelas empresas titulares dos referidos sites
pelas autoridades fiscais, dada a auséncia de domicilio fiscal fisico dessas empresas.
Tais dificuldades séo, exatamente, aquelas identificadas pela OCDE/G-20 na Acdo 1
do BEPS, em seu Relatorio Final, como (i) “nexus”, (ii) “data” e (iii)

“characterisation”®*. (grifo nosso)

No que diz respeito a atividade das plataformas de disponibilizacdo do ambiente
digital de interacdo entre pessoas, 0 legislador complementar ainda ndo elencou como hipétese
de incidéncia do ISS. Apesar de se mostrar oportuna a realizacdo de ajustes, tal alteracéo
somente poderia ser efetivada em sede de lei complementar, em observéncia ao art. 146 da
CF/88. Em contrapartida, o item 10.02 da lista anexa a Lei Complementar n. 116/2003° prevé
o0s servicos relativos a “agenciamento, corretagem ou intermediagdo de titulos em geral, valores
mobiliarios e contratos quaisquer”’, sendo, portanto, possivel sua incidéncia desde que

legislacdo municipal assim estabelega®.

A atividade dos websites de hospedagem somente deve ser tributada na parte que se
refere & intermediacao de contratos, o que néo se confunde com a outra atividade por
eles realizada, qual seja, a disponibilizacao de marketplace para andncio e consultas

de imdveis a serem locados, sobre a qual ndo ha incidéncia de 1SS®’.

Ademais, o tema envolve o estabelecimento dos locais de incidéncia e
recolhimento, sendo mais provavel que o ISS seja recolhido para o municipio onde foram

efetivamente prestados os servicos de intermediacdo de negocios, e que a prestacdo deveria

% MONTEIRO, Alexandre. Tributacio da economia digital: desafios no Brasil, experiéncia internacional e
novas perspectivas. [Sao Paulo]: Editora Saraiva; 2018. [Versdo Digital] P 745

5 Ibid. P 746

%5 . Lei complementar n® 116, de 31 de julho de 2003. Brasilia, DF. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/Icp/lcp116.htm Acesso em: 13 nov.2021.

% MONTEIRO, Alexandre. Tributacdo da economia digital: desafios no Brasil, experiéncia internacional e
novas perspectivas. [Sao Paulo]: Editora Saraiva; 2018. [Versdo Digital] P 750

57 Ibid. P 750
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ocorrer no local onde estdo os funcionarios e a estrutura administrativa da empresa que realizou
a intermediacdo.%®

O recolhimento e repasse de impostos de ocupacédo pelo Airbnb estéo disponiveis
em areas em que o Airbnb fez acordos com governos ou é obrigado por lei a coletar e remeter
impostos locais em nome dos anfitrides, esses locais estdo listados em seu site>®. Funciona da
seguinte maneira: o Airbnb calcula esses impostos e os coleta dos hospedes no momento da
reserva. Entdo, a empresa remete os impostos coletados a autoridade fiscal aplicavel, em nome
dos anfitrides. Isso pode se aplicar a taxas de ocupacao, impostos sobre valor agregado (IVA)
e impostos sobre bens e servi¢os (GST) nas acomodacgdes.

Em seu préprio site, no que diz respeito aos impostos no Brasil, o Airbnb especifica:
“o0 anfitrido € a pessoa responsavel pelas obrigacdes fiscais relacionadas ao contrato de aluguel
com o héspede. O anfitrido precisa declarar no imposto de renda os rendimentos extras pelo
aluguel usando o ‘carné ledo’.”®°

Hé& também os efeitos no setor hotelaria, que acaba sofrendo os impactos, pois, além
de arcar com os custos de manter sua estrutura, precisa competir com os valores de mercado

impostos por essas novas formas de cessdo de uso de imével, sendo vejamos:

O efeito imediato das plataformas de compartilhamento sobre os hotéis foi induzi-los
a reduzir precos, sobretudo nas areas mais proximas as atracdes turisticas. Embora
a Airbnb afirme em seus relatérios que a maior parte dos quartos ofertados esté fora
das areas turisticas, a oferta de apartamentos na plataforma segue o padrdo de

localizag&o dos hotéis, que por sua vez é determinado pela proximidade as atragdes.®

Em contrapartida, os hospedes sao beneficiados tanto pela diminuicdo dos valores,
ocasionado pela livre concorréncia, como pela liberdade de escolha de poder optar, de acordo
com seu or¢camento, por um maior conforto e estrutura somados a certos servigos, mas com
valor um pouco mais altos; ou acomodacGes com menor custo, porém, com aspectos
residenciais e poucos ou nenhum servi¢o. Dentro da propria plataforma o cliente encontrara

casos de pagamento ou ndo de servicgo de limpeza, que sera advertido no préprio andancio.

%8 Sobre 0 tema vide: MONTEIRO, Alexandre. Tributagdo da economia digital: desafios no Brasil, experiéncia
internacional e novas perspectivas. [Sao Paulo]: Editora Saraiva; 2018. [Versdo Digital] P 750

9 Disponivel em: https://www.airbnb.com.br/help/article/2509/em-que-regi%C3%B5es-o-recolhimento-e-
repasse-de-impostos-de-ocupa%C3%A7%C3%A30-pelo-airbnb-est%C3%A1-dispon%C3%ADvel Acesso em:
14 nov.2021

8 Disponivel em: https://www.airbnb.com.br/help/article/2588/hospedagem-respons%C3%Alvel-no-brasil
Acesso em 16 nov.2021

61 TIGRE PB, Pinheiro AM. Inovacio em servigos e a economia do compartilhamento. [S&o Paulo]: Editora
Saraiva; 2019. [Versdo digital] P 247
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No Brasil, os servicos da Airbnb vém crescendo rapidamente. Segundo o site da
empresa, no ano de 2018 a plataforma hospedou 3,8 milhes de pessoas no pais, 0
que representa um aumento de 71% em relagdo a 2017. A renda anual média dos
anfitrides foi de R$ 6.570,00 e, segundo pesquisa feita pela empresa em 2018, 44%
dos afitrides utilizaram essa renda para completar as despesas do més. Os turistas

s80 em sua maioria de outras cidades brasileiras, e a estadia média foi de 4,2 dias.5?

Os impactos na economia nacional sdo incontestaveis. O setor de turismo sente seus

efeitos positivos e isso acaba sendo demonstrado em nimeros no PIB (Produto Interno Bruto).

Outrossim, especificamente sobre os efeitos da atividade econdmica relacionada
exclusivamente a plataforma Airbnb, em artigo publicado no Valor Econdmico, a
informacdo é que tal modalidade negocial acrescentou R$ 2,5 bilhGes ao PIB
brasileiro no ano de 2016, segundo a Fipe. O estudo ainda aponta que o incremento
da riqueza proporcionado pelo Airbnb & economia brasileira teria sido de 0,04% ante
o PIB, correspondendo a R$ 6,266 trilhdes.®

De acordo com levantamento realizado em 2018: “estimativa do impacto
econdmico direto gerado, nesse ano, pela empresa e sua comunidade de anfitrides e hdspedes
no Brasil de mais de R$ 7,7 bilhdes (92% a mais do que em 2017)%*

Com o advento da pandemia de COVID-19 os ndmeros relacionados ao turismo
acabaram sofrendo grande impacto, desta feita, ndo é possivel fazer um panorama mais atual e
fiel aos impactos gerados pelas facilidades que a economia de compartilhamento vem
proporcionando, mas € possivel notar com 0s nimeros ja apontados que a economia tem

avancado gracas as plataformas digitais, dentre elas, o Airbnb.

2 TIGRE PB, Pinheiro AM. Inovagio em servigos e a economia do compartilhamento. [S&o Paulo]: Editora
Saraiva; 2019. [Versdo digital] P 248

63 STJ - REsp: 1819075 RS 2019/0060633-3, Relator: Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, Data de Julgamento:
20/04/2021, T4 - QUARTA TURMA. Disponivel em: https://processo.stj.jus.br/processo/pesquisa/, data de
Publicacdo: DJe 27/05/2021. FI 985 e-STJ.

64 STJ - REsp: 1819075 RS 2019/0060633-3, Relator: Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, Data de Julgamento:
20/04/2021, T4 - QUARTA TURMA. Disponivel em: https://processo.stj.jus.br/processo/pesquisa/, data de
Publicacéo: DJe 27/05/2021. FI 985 e-STJ.



26

3 CENARIO NORMATIVO

A dindmica trazida pelas transformacdes citadas ao longo desse estudo faz com que
essas novas modalidades de contratacdo fiqguem, por um lapso temporal, sem regulamentacéo
normativa especifica de ambito nacional, ainda que haja projetos de lei. Desta forma, ha
exigéncias sobremaneira ante a doutrina e a jurisprudéncia, e por parte delas um grande esforco
na procura da fixacdo dos parametros legais para sua utilizagdo. Além disso, o fato de serem
plataformas mundialmente globalizadas dificultam a uniformidade normativa estabelecida em

relacdo a cada pais em que estdo instaladas.®

4. Embora aparentemente licita, essa peculiar recente forma de hospedagem nao
encontra, ainda, clara definicdo doutrinaria, nem tem legislagdo reguladora no
Brasil, e, registre-se, ndo se confunde com aquelas espécies tradicionais de locacéo,
regidas pela Lei 8.245/91, nem mesmo com aquela menos antiga, genericamente

denominada de aluguel por temporada (art. 48 da Lei de Locacdes).®® (grifo nosso)

Essa lacuna legislativa acaba por gerar uma inseguranca juridica cada vez mais
crescente, ao passo que tais modalidades vdo ganhando mais espacgo e os legisladores ficam
cada vez mais pressionados a dar atencdo ao tema. Os proprios juizes discorrem em suas
sentencas a este respeito, dando enfoque a necessidade de regulamentacdo e apontando 0s

pontos que mais precisam ser explorados.

O legislador ndo deve se ater apenas as questdes econdmicas, tributarias e
administrativas. Deve considerar, acima de tudo, interesses dos usuarios e das
pessoas que moram préximas aos imoveis passiveis de exploracdo econdmicas.
Justamente por serem novas, essas praticas ainda escondem inimeras deficiéncias, a

exemplo da falta de seguranca dos proprios usuarios.5’

Passaremos a andlise de algumas tentativas de legislar - visto que ndo passaram de

propostas - e de algumas leis a este respeito no cenario nacional e internacional.

5 DINIZ, MH. Direito em debate - Vol.1 - [Sdo Paulo]: Grupo Almedina (Portugal); 2020. [Versdo Digital] P
217

8 Ementa. STJ - REsp: 1819075 RS 2019/0060633-3, Relator: Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, Data de
Julgamento: 20/04/2021, T4 - QUARTA TURMA. Disponivel em: https://processo.stj.jus.br/processo/pesquisa/,
data de Publicagdo: DJe 27/05/2021, FI. 965 e- STJ.

57 Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/quentes/355412/3-turma-do-stj-condominios-podem-proibir-
locacoes-como-airbnb. Acesso em: 27 nov.2021
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3.1 CENARIO INTERNO

Teve inicio no Senado o Projeto de Lei n. 2474/2019%, de autoria do senador
Angelo Coronel, que altera a Lei n. 8.245 de 18 de outubro de 1991, para disciplinar a locacao
de imdveis residenciais por temporada por meio de plataformas de intermedia¢dao ou no &mbito
da economia de compartilhamento. Dentro os dispositivos, responsabiliza objetivamente o
locador “pelos danos causados por pessoas que, em razao da locagdo, tenham tido acesso ao
imovel ou as areas comuns do condominio edilicio, ainda que essas pessoas ndo constem
formalmente do contrato de locacdo®, e deixa a critério dos conddminos a autorizagio ou ndo

dessa forma de autorizagéo. O referido projeto teve voto pela rejeicdo no senado, vejamos:

A guisa de fecho, a locag&o de imovel residencial por meio do uso de aplicativos ou
plataformas de intermediacéo é a questdo principal que, a nosso ver, merece aplausos
no que se refere ao atual momento de avanco tecnol6gico proporcionado pela
utilizacdo da rede mundial de computadores para a dinamizagéo dos negdcios e do

turismo. N&o acreditamos que a locacdo de imével por curta temporada em

apartamento residencial localizado em condominio edilicio possa gerar efeitos

potencialmente negativos em relacao aos vizinhos, no que se refere a alta rotatividade

de pessoas e a sequranca dos residentes. De modo a evitar conflitos com a vizinhanga,

a Unica recomendacao que nos atrevemos a fazer é a de sugerir ao proprietario do
imovel em condominio edilicio o dever de comunicar a administracdo do condominio
a sua intengdo de fazer a locagao do seu imovel por temporada, informando, sempre,

que s&o os ocupantes do imével locado naquele periodo.” [grifo nosso]

88 <O Art. 1° A Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, passa a vigorar com o acréscimo do seguinte art. 50-A:
“Art. 50-A. E vedada a locagéo para temporada contratada por meio de aplicativos ou plataformas de intermediag&o
em condominios edilicios de uso exclusivamente residencial, salvo se houver expressa previsdo na convencao de
condominio prevista no art. 1.333 da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cédigo Civil). § 1° Caso a convencédo
do condominio autorize, a locacdo para temporada contratada por meio de aplicativos ou plataformas de
intermediacdo sujeita-se as seguintes regras: | — o prazo da locagdo serd expresso em dias, semanas ou meses,
observado o limite do art. 48 desta Lei. Il — o locador, independentemente de culpa, é, perante 0 condominio
edilicio e os demais proprietarios ou moradores, civilmente responsavel pelos danos causados por pessoas que, em
razdo da locagdo, tenham tido acesso ao imdvel ou as &reas comuns do condominio edilicio, ainda que essas
pessoas ndo constem formalmente do contrato de locagéo. 11l — a locagdo podera ter por objeto uma unidade
imobiliéria parte de condominio edilicio ou apenas um ou mais comodos ou recintos. 1V — o locador é considerado
consumidor perante o titular do aplicativo ou plataforma de intermediacdo. § 2° Ndo se aplica ao locador, seja
proprietario ou apenas possuidor, a obrigacdo do cadastro prevista no art. 22 da Lei n® 11.771, de 17 de setembro
de 2008, desde que ndo realize a atividade de locagdo do imovel profissionalmente (art. 966 do Codigo Civil).”
Disponivel em: https://legis.senado.leg.br/sdleg-
getter/documento?dm=7943922&ts=1630440713137&disposition=inline Acesso em; 12 nov.2021.

5 Projeto de Lei n. 2474/2019, de autoria do senador Angelo Coronel, que altera a Lei n. 8.245 de 18 de outubro
de 1991 e Lei complementar 99/2017, do municipio de Caldas Novas, para disciplinar a locacdo de imdveis
residenciais por temporada por meio de plataformas de intermediacdo ou no ambito da economia compartilhada.
Disponivel em: https://www25.senado.leg.br/web/atividade/materias/-/materia/136443 Acesso em: 12 nov. 2021.

0 Disponivel em:
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Desta feita, ainda ndo foi aprovada lei federal que trate especificamente do tema, o
que traz a tona a problematica da lacuna legislativa que acaba por gerar cada vez mais decisdes

com diferentes entendimentos no setor judiciario.

3.1.1 Municipios

Também houve o Projeto de Lei 748/20156, ainda que com texto em sentido diverso
daquele em trdmite no senado, mostrando outra linha de entendimento, proposto pelo Senador

Ricardo Ferrago que sugeriu alteracdo na Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991:

[...] para dispor que no caso de a locagéo envolver imével mobiliado, constara do
contrato, caso o locatario solicite, a descricdo dos moveis e utensilios que o

guarnecem, bem como o estado em que se encontram, bem como que nédo

descaracterizam a locacdo para temporada, o oferecimento de imdveis residenciais

para locacdo por meio de sitios eletrénicos ou aplicativos, nos termos que especifica.

Porém, sua tramitacdo foi encerrada e arquivada ao final da legislatura, em 21 de
dezembro de 2018. O primeiro municipio a realmente legislar a respeito do tema’®, visto que o
projeto de lei citado foi rejeitado, foi o municipio de Caldas Novas em Goias, por meio da Lei
complementar 99/2017. Ela “regulamenta a exploragao de imdveis residenciais como meio de
hospedagem remunerada”’?, enquadrando os iméveis disponibilizados ou ofertados por meio
de intermediacdo, em qualquer forma licita admitida no ordenamento juridico, a exemplo das
plataformas eletrdnicas, como prestadores de servicos locaticios, regidos pela lei do inquilinato,
e obrigando-os ao pagamento do imposto sobre servico (ISS) e ao recolhimento da taxa anual

de funcionamento, de acordo com o seu art. 9°:

O prestador de servico de hospedagem de que trata esta lei, diretamente ou
indiretamente, deve informar ao fisco municipal, preferencialmente através de

plataformas especificas on-line de comunica¢do, o recolhimento de taxa anual de

https://legis.senado.leg.br/sdleg-getter/documento?dm=8058703&ts=1630440713877&disposition=inline.
Acesso em: 12 nov.2021

I DANELUZZI, Maria Helena Marques Braceiro e MATHIAS, Maria Ligia Coelho. O Sistema Airbnb E Sua
Relacdo Com O Direito De Propriedade E Condominio Edilicio. Revista Argumentum — RA, elSSN 2359-
6889 [Marilia/SP] V. 20, N. 2, pp. 625-650, disponivel
http://ojs.unimar.br/index.php/revistaargumentum/article/view/1142 Acesso em 13 nov.2021

2 Disponivel em: https://www.caldasnovas.go.gov.br/wp-content/uploads/2018/08/Lei-Complementar-099-
2017.pdf Acesso em: 13 nov.21


https://legis.senado.leg.br/sdleg-getter/documento?dm=8058703&ts=1630440713877&disposition=inline
https://www.caldasnovas.go.gov.br/wp-content/uploads/2018/08/Lei-Complementar-099-2017.pdf
https://www.caldasnovas.go.gov.br/wp-content/uploads/2018/08/Lei-Complementar-099-2017.pdf
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funcionamento e do imposto sobre o servico de qualquer natureza, decorrentes da

prestacdo remunerada de seus iméveis residenciais.”

A exemplo de outro municipio que legislou sobre a matéria, temos o de Ubatuba -
S&0 Paulo, com sua Lei n® 4140/201974, que “disciplina a instalagdo e funcionamento do meio
de hospedagem remunerado em residéncia com prestacdo de servigos no municipio de

Ubatuba/SP, e da outras providéncias”.

3.2 CENARIO EXTERNO

O Ministro do Superior Tribunal de Justica, Luis Felipe Salomé&o traz em seu voto’
um levantamento contido em um artigo de Bianca Tavorali’® que diz respeito ao direito
comparado, com Vvarios pontos sobre a forma como tem sido tratado o tema no cenério

internacional:

Em novembro de 2013, e sob a justificativa de que o acesso & moradia adequada
estaria ameacado na cidade, Berlim editou uma lei especifica para proibir a
alteracdo do uso de imoéveis residenciais. Mudancas de uso, como locacdo ou
sublocacdo para turistas ou visitantes esporadicos, tém de ser autorizadas pela
prefeitura. Contrariar a lei pode levar a multas de até 50.000 euros. Decisdes do
Landgericht de Berlim tém entendido que sublocar imoveis - seja por inteiro ou uma
fragdo - por meio do Airbnb e para fins comerciais constitui quebra de contrato
passivel de despejo imediato do locatario. [...] Diferentemente de Berlim, que seguiu
o caminho da proibicdo da conversdo de moradias para uso comercial, S&o
Francisco optou por restringir o aluguel via Airbnb a 75 noites por ano, na muito
debatida Proposition F. Além de limitar o tempo, a proposta também ampliava os
direitos dos vizinhos para entrarem com acfes judiciais contra anfitribes da
plataforma digital que alugassem unidades em seus prédios. Submetida a votacéo
popular, a Proposition F ndo foi aprovada, com 55% dos votos contrarios a lei. [...]

Diferentemente de Berlim e S&o Francisco, cujas propostas de regulacéo e proibicéo

3 Disponivel em: https://www.caldasnovas.go.gov.br/wp-content/uploads/2018/08/Lei-Complementar-099-
2017.pdf Acesso em: 13 nov.21

7 Disponivel em: https://leismunicipais.com.br/al/sp/u/ubatuba/lei-ordinaria/2019/414/4140/ei-ordinaria-n-
4140-2019-disciplina-a-instalacao-e-funcionamento-do-meio-de-hospedagem-remunerado-em-residencia-com-
prestacao-de-servicos-no-municipio-de-ubatuba-sp-e-da-outras-providencias?r=p Acesso em: 14 nov.2021

5 STJ - REsp: 1819075 RS 2019/0060633-3, Relator: Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, Data de Julgamento:
20/04/2021, T4 - QUARTA TURMA. Disponivel em: https://processo.stj.jus.br/processo/pesquisa/, data de
Publicacdo: DJe 27/05/2021. FI 989 e-STJ.

8 TAVOLARI, Bianca. Economia de Compartilhamento e o direito. Org. Rafael A.F. Zanatta, Pedro C.B. de
Paula, Beatriz Kira. [Curitiba] Editora Jurud. 2017. Disponivel em: https://www.internetlab.org.br/wp-
content/uploads/2017/12/Economias_do_compartilhnamento_e.pdf Acesso em: 16 nov.2021. P 268.
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https://leismunicipais.com.br/a1/sp/u/ubatuba/lei-ordinaria/2019/414/4140/lei-ordinaria-n-4140-2019-disciplina-a-instalacao-e-funcionamento-do-meio-de-hospedagem-remunerado-em-residencia-com-prestacao-de-servicos-no-municipio-de-ubatuba-sp-e-da-outras-providencias?r=p
https://leismunicipais.com.br/a1/sp/u/ubatuba/lei-ordinaria/2019/414/4140/lei-ordinaria-n-4140-2019-disciplina-a-instalacao-e-funcionamento-do-meio-de-hospedagem-remunerado-em-residencia-com-prestacao-de-servicos-no-municipio-de-ubatuba-sp-e-da-outras-providencias?r=p
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atingem apenas os usuérios da plataforma, Barcelona estd multando o préprio
Airbnb por permitir que imdveis sem licenca sejam cadastrados para aluguel em seu
site. Para que as unidades possam ser listadas e alugadas, é preciso estar registrado
na secretaria de turismo da Catalunha e pagar as taxas que correspondem aos hotéis.
A prefeitura considera, portanto, o Airbnb como responsavel direto pela relagéo
estabelecida entre anfitrido e hdspede na plataforma. [...] Quebec seguiu um caminho
semelhante a Barcelona, ainda que n&o tenha multado a empresa. No final de 2015,
a cidade propds uma lei que equipara todos os anfitrides que anunciam unidades
no Airbnb a indastria hoteleira, pousadas, hostels e bed and breakfasts
tradicionais". Segundo a proposta, hormas tributarias e de zoneamento se aplicariam
igualmente em todo o mercado de locagéo para turismo. [...] J& Amsterdam foi a
primeira cidade a fazer uma parceria formal com o Airbnb. A empresa se
comprometeu a fiscalizar e a impedir que hotéis ilegais usem sua plataforma, ficou
responsavel por atualizar a prefeitura com os dados sobre aluguel e
compartilhamento de moradia na cidade e por coletar impostos por turista e repassa-
los a administracdo municipal. Uma nova categoria de acomodacdo foi criada,

intitulada "private rental”, para regular o aluguel de unidades.””

Chama bastante atencdo o tratamento dado ao tema por Barcelona e a importancia
de entrar em um consenso sobre a natureza juridica do contrato firmado, pois a cidade trata
como se contrato de hospedagem fosse, atribuindo a tal relagdo a mesma tratativa dada aos
hotéis, que precisam fazer o registro na secretaria de turismo da Catalunha, assim como o
pagamento das taxas que correspondem aos hotéis, além de considerar o Airbnb como
responsavel direto pela relacdo anfitrido-hdspede e multando-o caso permita o deslinde dos
contratos sem que estejam licenciados.

Como pode ser notado, ndo ha consenso entre estes lugares do mundo, o que acaba
por gerar uma inseguranca juridica, porém, também pode ser notada a singularidade no sentido
de dar inicio as tratativas, sejam restritivas ou cooperativas, ou seja, existe a quebra da inércia
e tentativa de regulamentacdo. O que também faz falta na realidade é ser firmada a natureza
juridica de forma consensual - se ndo unissona a0 menos majoritaria - para que 0s paises,

estados e cidades possam legislar sem receio de estar incorrendo em erro.

" TAVOLARI, Bianca. Economia de Compartilhamento e o direito. Org. Rafael A.F. Zanatta, Pedro C.B. de
Paula, Beatriz Kira. [Curitiba] Editora Jurua. 2017. Disponivel em: https://www.internetlab.org.br/wp-
content/uploads/2017/12/Economias_do_compartilhnamento_e.pdf Acesso em: 16 nov.2021. Passim.
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4 NATUREZA JURIDICA DA CESSAO DE USO DE IMOVEIS VIA
PLATAFORMAS DIGITAIS E SUAS CARACTERISTICAS

A disponibilizacéo de iméveis a terceiros mediante contraprestacao pecuniaria, por
curto espaco de tempo, ja ocorre a muitos anos e até entdo poderia ser definido tanto como
locagdo por temporada, quanto por hospedagem, a depender da necessidade do
locatario/hdspede e dos servigos disponibilizados. Entretanto, o formato que surgiu, que tem
como meio de divulgacgdo as plataformas virtuais e carrega uma série de outros fatores que a
descaracterizariam tanto como locagdo quanto como hospedagem, levanta a necessidade de
definir, a priori, se tal atividade podera ser caracterizada como comercial, tornando-a assim,
passivel de ser restringida pela convengdo do condominio residencial ®.

O meio pelo qual se realiza os contratos esta apenas em segundo plano quando se
tenta estabelecer sua natureza juridica. O que de fato chama a atencdo sdo as caracteristicas
apresentadas quando se opta por esse tipo de negocio, como no caso originario do Rio Grande
do Sul™, que carrega como exemplo a auséncia de vinculo entre os clientes, a transformagcéo da
sala em varios quartos para acomodar mais pessoas e garantir algum grau de privacidade, mas
pouco conforto; e o fornecimento de servigos como lavanderia e internet.®

Um dos fatores que afasta a caracterizacdo como sendo de um contrato tipico de
hospedagem, € a falta de profissionalismo, pois tratam-se de imdveis disponibilizados por
proprietarios que possuiam espacos ociosos e, precisando de renda extra, resolveram
disponibiliza-los. Na maioria das vezes 0s “hospedes” sdo jovens estudantes ou viajantes
atraidos pelo baixo custo®.

J& em outra esteira, em razdo do prazo maximo estabelecido para a loca¢do por
temporada ser de noventa dias, e da disponibilizacdo de servicos pela proprietaria aos ocupantes
do imovel, que ndo estdo incluidos naqueles estabelecidos na lei de locagdo®?, também ha o

distanciamento da modalidade de contrato de locacéo por temporada. E ainda mais discrepante,

78 STJ - REsp: 1819075 RS 2019/0060633-3, Relator: Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, Data de Julgamento:
20/04/2021, T4 - QUARTA TURMA. Disponivel em: https://processo.stj.jus.br/processo/pesquisa/, data de
Publicacdo: DJe 27/05/2021, Fl. 972 e-STJ.

™ Processo de nimero 001/1.14.0135112-4 que deu origem ao Recurso Especial de nimero 1819075 RS
2019/0060633-3.

80 Conf. sentenga: e-STJ Fl.. 487, e acorddo, fl. 553

81 STJ - REsp: 1819075 RS 2019/0060633-3, Relator: Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, Data de Julgamento:
20/04/2021, T4 - QUARTA TURMA. Disponivel em: https://processo.stj.jus.br/processo/pesquisa/, data de
Publicacéo: DJe 27/05/2021 - Ementa.

82 LEI N°8.245 DE 18 DE OUTUBRO DE 1991. Brasilia, DF. Disponivel em:

http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/18245.htm Acesso em: 23 out.2021.


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%208.245-1991?OpenDocument
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o fato de os ocupantes ndo possuirem o animus de estabelecer residéncia fixa por tempo
indeterminado, ou por no minimo um ano, ja que esses contratos normalmente sdo fechados por
diarias, descaracteriza totalmente a modalidade como um contrato tipico de locacéo.

Desta feita, como ja apontado anteriormente, sdo formados pelo menos trés tipos
de relacdes juridicas de uma s vez, quais sejam, a relacdo existente entre a plataforma digital
e 0 hdspede, a da plataforma digital e o anfitrido e a formada entre o hospede e o anfitrido. Para
entender cada uma, tal qual vem se amoldando, e definir a natureza juridica, faremos uma

analise dos direitos envolvidos em tais relacGes.

4.1 DIREITOS REAIS

Res, € tudo o que existe na natureza, tudo o que a mente humana pode conceber.
No mundo juridico, todavia, é tudo que apresente valor econémico, que pode ser objeto de
apropriacdo individual de pessoas, que pode agregar ao patrimonio de alguém.8?

“O termo ‘coisa’ ¢ uma espécie de bem, de natureza corporea e suscetivel de medida
de valor. Assim, a honra é um bem, mas ndo é uma coisa. Um imovel é um bem e é também
uma coisa, porque corpéreo”. Existe parte da doutrina que afirma que ha coisas, como as
aguas do mar, que ndo sdo bens, pois sdo inapropriaveis, porém, essa corrente € minoritaria. A
corrente majoritaria, entende que os bens nao apropriaveis nao sdo coisas. O critério, portanto,
n&o é s6 fisico ou material, mas também de possibilidade de dominagio pelo homem.%

Entre os direitos reais, o direito de propriedade é o mais importante, mais completo
e é também uma garantia constitucional preceituada no art. 5°, inc. XXI118, da Constituicio
Federal®’. No direito romano, o universo do ius rerum, que tem por objetivo estudar os direitos

reais, se materializam em duas espécies: “o direito de propriedade, amplo, absoluto, perpétuo,

83 SANTOS, Severino Augusto dos. Direito Romano: uma introducéo ao Direito Civil. / Severino Augusto dos
Santos. 2. Ed., atual e ver. Belo Horizonte: Del Rey, 2013. P 231

8 PELUSO, C. Cddigo Civil comentado: doutrina e jurisprudéncia — 152 ED - [Barueri, SP]: Editora Manole;
2021. [Versdo digital] P. 1.063

8 bid. P. 1.063

8 «Art. 5° - Todos sdo iguais perante a lei, sem distingo de qualquer natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos
estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes: XXII - ¢ garantido o direito de propriedade”

87 BRASIL. [Constituicdo (1988)]. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica, [2016]. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/
Constituicao.htm. Acesso em: 12 de out de 2021.
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e protegido erga omnes; e o iura in re aliena, que se caracterizam nas serviddes prediais e
pessoais e n’os direitos pretorianos de garantia.”®®

Propriedade é um estado de direito, € o poder juridico sobre a coisa, portanto, o
proprietario tem sobre o objeto o animus domini.®® Diz-se que a pessoa é titular da propriedade
plena quando ela redine as prerrogativas conferidas ao titular no art. 1.228 do CC%, que séo os
poderes de usar, gozar e dispor da coisa, assim como de reavé-la do poder de quem quer que
injustamente a possua ou detenha.®® Tais prerrogativas, correspondem ao jus utendi, fruendi,
abutendi, que eram os atributos da propriedade romana. Esses direitos, entretanto, podem ser
limitados quando alguns dos poderes inerentes ao dominio se destacarem e se incorporarem ao
patrimobnio de outra pessoa, desta feita, diz-se, entdo, que a propriedade € limitada.

Tais limites sdo mais bem esmiugados quando nos remetemos aos tempos primevos
do Direito Romano, no qual o poder de propriedade, até entdo absoluto, sofreu inimeras
limitagOes, ditadas pelo poder de vizinhanga, por causas sociais, pelo interesse do Estado
Romano e até pela evolucdo da propria mente humana. O usar, fruir e abusar da propriedade
era absoluto, desde que ndo se prejudicasse o direito de outrem. Sinteticamente, a historia da
propriedade é um eterno balango entre individuo e elemento social, que dava causa a uma nova

legislacdo presente até nossos dias, e que nasce nos momentos de novas orientagdes sociais. %2

Assim, nos periodos pré-classico e classico, estavam contidos na Lei das X1l Tabuas,
segundo a qual os proprietérios de terrenos vizinhos nao podiam construir ou plantar
numa faixa de terra de dois pés e meio, em volta do imdvel, que unida a deixada pelo
vizinho constituia o ambitus (na cidade) ou o iter limitare (no campo), com cinco pés
de largura; o proprietario de um prédio vizinho deveria suportar que a arvore do seu
confinante pendesse sobre o seu imoével até uma altura de quinze pés (...)

No periodo poés-classico, surgiram outras limitacBes: com respeito as minas
encontradas em terreno alheio, cabia um décimo do produto ao proprietario, e outro

tanto ao Estado. %

8 SANTOS, Severino Augusto dos. Direito Romano: uma introdugao ao Direito Civil. / Severino Augusto dos
Santos. 2. Ed., atual e ver. Belo Horizonte: Del Rey, 2013. P. 231

8 Ibidem, P 269

% . LEI N° 10.406, DE 10 DE JANEIRO DE 2002. Brasilia, DF. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 11.out.2021.

91 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro. 5 Direito das Coisas — 16. Ed. Saraiva — 2021 [versio
digital] P 78

92 SANTOS, Severino Augusto dos. Direito Romano: uma introdugao ao Direito Civil. / Severino Augusto dos
Santos. 2. Ed., atual e ver. Belo Horizonte: Del Rey, 2013. P. 247

% Ibid. P. 247
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Dentre as prerrogativas inerentes a propriedade, a que € considerada a mais
importante ¢ a de dispor da coisa, “porque mais se revela dono quem dispde da coisa do que
aquele que a usa ou frui.” * O direito de dispor da coisa ou jus abutendi, diz respeito a transferir
a coisa, grava-la de 6nus e de aliena-la a outrem a qualquer titulo. O que ndo se traduz,
entretanto, no ato de abusar da coisa, destruindo-a gratuitamente, mas somente quando néo
caracterizar um ato antissocial. Significa dizer que o “dispor” carrega consigo limitagdes. A
Constituicdo Federal prescreve que o uso da propriedade deve ser condicionado ao bem-estar
social. %®

Entretanto, nas relacfes que envolvem a cessdo onerosa de uso do imdvel atraves
das plataformas digitais, objeto do presente estudo, mais nos interessa o direito de fruir,
conforme a primorosa Maria Helena Diniz: “N&o ha duvida que com relagdo ao proprietario,
sendo ele detentor do direito de usar, fruir e dispor, pode ceder o uso do imével mediante
renumeracdo. Nesse caso esta se valendo da prerrogativa de fruir as utilidades do bem.”%

A doutrinadora ainda entende que o locatario/hdspede, dentro do sistema adotado
pela plataforma, ndo poderd ser considerado possuidor, diferentemente do locatario
convencional em gque a ocupacao caracteriza posse, com as prerrogativas dela decorrentes. Este

entendimento nos parece 0 mais acertado, tendo em vista o carater transitorio do contrato.

“No caso o sistema “Airbnb”, o ocupante, ainda que denominado locatario, ndo serd
considerado possuidor em nosso entendimento, em razdo de ter mais pontos de

contato com a hospedagem em vez da locagdo convencional, propriamente dita.

. ~ - . . , ~ 5 97
Reiteramos que a relagdo do referido locatario com o imovel é de detengdo.

Conforme mencionado, o direito de propriedade e seus desdobramentos foram
sofrendo limita¢Ges ao longo dos anos, desde o direito romano até os dias de hoje, entretanto,
“parece mais conveniente falar-se, no lugar de limitacGes ao direito de propriedade, ‘em
elementos que participam do delinear dos contornos do direito de propriedade, do tragar o seu
perfil, tal qual, hoje, se apresenta.””® Ou seja, faz-se necessario tratar dos poderes que sio
afetados, na pratica, ao ‘dominus’, e que na verdade, ndo limitam o direito de propriedade em

sua esséncia.

9% GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro. 5 Direito das Coisas — 16. Ed. Saraiva — 2021
[versdo digital] P 80

% bid. P 81

% DINIZ, MH. Direito em debate - Vol.1. [S&o Paulo]: Grupo Almedina (Portugal); 2020. [Verséo Digital] P
218

Ibid. P 217

% ARRUDA ALVIM, apud, CARLOS ROBERTO GONCALVES.
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Dentre estas limitagdes, h& aqueles casos em que uma mesma coisa,
simultaneamente, pertence a mais de uma pessoa. Aqui se verifica a figura da copropriedade,
leia-se: do condominio. Nesse caso, 0 que antes era tido como direito exclusivo, ligado a uma
ideia de assenhoramento, passa a pertencer a uma pluralidade de pessoas, abrindo espaco a ideia
de comunhdo. “H4 comunhdo de direitos quando vérias pessoas possuem direitos idénticos
sobre a mesma coisa ou conjunto de bens.”*® O condominio subdivide-se por meio da fragéo
ideal, que é o demonstrativo matematico da forca de cada conddémino. Além disso, 0s

conddéminos possuem também a propriedade sobre a coisa comum. %

4.2 CONDOMINIO

Nos primevos, o carater absoluto da propriedade ndo permitia a existéncia dessa
propriedade compartilhada, conforme Celso: “duorum in solidium dominium esse non potest”,
ou “ndo pode ser integro o dominio ou a posse de dois sobre a mesma coisa”.'%* O Direito
Romano era, em sua esséncia, individualista, pelo fato de ndo admitir que mais de uma pessoa
pudesse exercer direito sobre a mesma coisa'®?. Era logicamente impossivel que uma mesma
coisa pudesse pertencer, por inteiro, a mais de uma pessoa.

A nocgdo mais antiga de condominio é o consortium ercto non cito, citado nas
instituicOes de Gaio, estabelecido pelos filiifamilias quando da morte do pater, consistente na
indivisdo da heranca, dentro da visdo familiar do mundo antanho.®® Por este motivo o Direito
Romano concebeu a teoria condominial dentro do aspecto paralelo do exercicio da propriedade,
demonstrado pela codificacdo de Justiniano, que compreendia mais de um direito de

propriedade, sendo este uno. 1%

Os cotitulares exercem-no ao mesmo tempo em quotas ideais sobre a propriedade
indivisa. A divisdo nédo é material, mas idealizada. Nesse diapasao, cada condémino

exerce a propriedade em sua plenitude, respeitando o direito dos demais. No sistema

9 VENOSA, Silvio De Salvo. Direito Civil - Direitos Reais - Vol. 4 — 21. ED. [S4o Paulo]: Grupo GEN; 2021
[Versdo digital] P 307

100 FIGUEIREDO, Luciano L. e FIGUEIREDO, Roberto L. Direito Civil: Direitos Reais. — 62 ED. — [Salvador —
Bahia] Editora JusPodivm - 2020. [Verséao Digital] P 189

101 CELSO, apud, SEVERINO AUGUSTO DOS SANTOS.

102 \VENOSA, op. cit. P 307

103 SANTOS, Severino Augusto dos. Direito Romano: uma introducéo ao Direito Civil. / Severino Augusto dos
Santos. 2 Ed., atual e ver. Belo Horizonte: Del Rey, 2013. P 261

104 VENOSA, op. cit. P 307
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romano, a quota ideal é a medida da propriedade. De acordo com essa fragéo,

repartem-se os beneficios e 6nus, direitos e obrigagdes entre os comunheiros.*%

O condominio pode ter origem voluntéria, também denominada convencional, que
ocorre quando duas ou mais pessoas adquirem um mesmo bem. Entretanto existem, fendmenos
juridicos e naturais que acontecem sem a vontade do sujeito e estabelecem condominio, como
é 0 caso do recebimento de coisa indivisa por varios herdeiros, em outras palavras, se 0 bem
hereditério (coisa determinada) puder ser dividido, com a partilha desaparece a transitoriedade,
mas se ndo for possivel dividir, a partilha estabelece o condominio. Dessa forma, é preciso
distinguir os condominios voluntarios daqueles que tém origem forcada, necessaria ou
eventual 1%

107 "no direito brasileiro, o

Em relacdo a sua classificagdo, como bem enuncia Lobo
condominio pode ser de duas formas. Pro indiviso, que € o que o Cadigo Civil denomina de
condominio geral, e ocorre quando dois ou mais sujeitos detém partes ideais, iguais ou
desiguais, sobre a mesma coisa, a qual pode ser juridica ou materialmente indivisivel ou
divisivel (na coisa divisivel, o condominio perdura enquanto ndo houver a divisdo); ou pro
diviso, quando a coisa ja esta juridicamente e materialmente dividida entre os condéminos, mas
permanecem em comum algumas partes nas quais coexistem o dominio particular sobre cada
unidade e o condominio sobre as &reas comuns. E o que o Codigo Civil denomina de

condominio edilicio.

No condominio pro diviso, existe mera aparéncia de condominio, porque o0s
comunheiros localizaram-se em parte certa e determinada da coisa, sobre a qual
exercem exclusivamente o direito de propriedade. Nos edificios de apartamentos e
outros condominios assemelhados, cada unidade autbnoma é independente das
demais, por forca de lei. Os condéminos nessa situagdo exercem a comunhdo pro

indiviso apenas no tocante as areas comuns dos prédios. Nessas areas, ndo podem

exercer dominio pro diviso.'% [grifo nosso]

A matéria que diz respeito ao condominio edilicio era disciplinada pela Lei
4.591/1964 — conhecida como Lei Caio Mario da Silva Pereira, por ter sido o jurista o seu

idealizador intelectual. Mas, por merecer um tratamento especifico pela norma geral privada,

105 \VENOSA, Silvio De Salvo. Direito Civil - Direitos Reais - Vol. 4 — 21. ED - [S&o Paulo]: Grupo GEN; 2021
[\Versdo digital] P 307

106 |bid. P 307

107 OBO P. Direito civil. V 4 - COISAS. 6 ed. S&o Paulo: Editora Saraiva; 2021. [Versdo Digital] P 103

108 \VENOSA, op. cit. P 309
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tendo em vista se tratar de um assunto que muito interessa a contemporaneidade, veio
disciplinado no Codigo Civil Brasileiro de 2002, o que foi tido como uma feliz inovagéo. %

Apesar de sua terminologia ser discutida, € importante ressaltar que tal conceito ndo
pertence primariamente ao direito brasileiro, mas retoma ao préprio direito romano, conforme
pontua Tartuce: “A origem do instituto é atribuida ao Direito Romano — apesar da falta de
unanimidade das fontes —, estando relacionada a insula, casa construida por andares, em que
viviam coletivamente os plebeus.”1

Ainda em relacdo a terminologia, a doutrina aponta que Carlos Maximiliano
preferia a expressao condominio relativo ou modernissimo; enquanto Hely Lopes Meirelles
utilizava como definigdo condominio por planos horizontais e condominio horizontal 1!

O condominio horizontal refere-se a um condominio voluntario, formado pela
vontade dos titulares, que se perfaz em razdo do melhor aproveitamento econémico do solo,
envolvendo certas coisas acordadas e destacadas, e que configura a chamada propriedade
horizontal, tudo porque ha o edificio dividido em pavimentos superpostos em planos
horizontais, que contém apartamentos residenciais, ou salas e lojas. Podem existir andares que
se dividem entre dois ou mais interessados. Por isso a palavra “horizontal”’; ndo por exprimir a
ideia de condominio formado de casas construidas no mesmo plano e uma ao lado da outra ou
com minima distancia entre elas, mas dentro de um mesmo terreno, um condominio de edificios
ou prédios de apartamentos ou salas comerciais, em que as unidades estdo construidas uma
sobre as outras, formando o condominio vertical.*!?

Em apertada sintese, pois ndo se trata do tema principal do presente estudo, 0s
tribunais tém adotado uma postura conservadora em relagdo ao entendimento que possuem
sobre a personalidade juridica dos condominios edilicios, em diversos julgados classificando-
0s como entes despersonalizados. Entretanto, entre os doutrinadores, apesar de ndo ser uma
posicdo majoritaria, mas assumida pelos contemporéneos e da nova geracdo, tem-se
reconhecido o condominio edilicio como pessoa juridica.'t®

Nas palavras de Flavio Tartuce:

199 TARTUCE, Flavio. Direito Civil - Direito das Coisas - Vol. 4. — 13 ED - Grupo GEN; 2021. [versdo digital]
P411

10 |pid. p 411

11 TARTUCE, op. cit. p 411

112 Rizzardo, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporagdo Imobiliaria. — 8 ED. - [Rio de Janeiro]: Grupo
GEN; 2020. [Versao digital] P 26

113 TARTUCE, op. cit. P 417
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Com estrutura e fungdo, imagina-se que estd totalmente justificada a tese da
personalidade juridica do condominio edilicio, devendo ser alterado o entendimento

doutrinario e jurisprudencial até o presente momento consolidado.*'*
Ha quem defina sua personalidade como anémala:

Essa comunidade condominial de natureza real ddplice ndo pode ser considerada
simplesmente pessoa juridica, pois de fato faltam-lhes varios requisitos, e a lei ndo
se manifesta expressamente nesse sentido. Alias, o presente Codigo Civil perdeu
excelente oportunidade para reconhecer a personalidade juridica desse condominio
como equiparada a da pessoa juridica. De fato, com sua personalidade anémala,
como definimos em nossa Teoria Geral (v. 1), o condominio de apartamentos ou
assemelhado compra, vende, empresta, presta servicos, é empregador, recolhe

tributos etc.** [grifo nosso]

Ja no que tange a criacdo do condominio edilicio, em sua génese, para que seja
constituido, dois atos sdo essenciais. O primeiro deles cria 0 condominio, representando um ato
de gestacdo, que é a instituicdo; e a constituicao apresenta-se como segundo ato e ocorre através
da elaboragdo da convencgdo de condominio. Ainda podemos citar um terceiro ato, que seria o

regimento, vejamos:
Tudo o que néo for essencial a constituicéo e funcionamento do condominio, mas de
cunho circunstancial e mutavel, deve ser relegado para o Regimento (ou
regulamento) Interno. Por isso, é conveniente que esse regimento seja estabelecido a
parte, e ndo juntamente com a conven¢do. Embora o art. 1.334 refira-se ao regimento
interno, nada impede que seja ele estabelecido a parte. O regimento esta para a
convengdo como 0 regulamento administrativo estd para a lei. Deve completar a
convencdo, regulamenté-la, sem com ela conflitar. Ocorrendo conflito, deve
prevalecer a convencdo. Trata-se, pois, de instrumento complementar, uma terceira

fase do condominio, sucessivo a instituicdo e convenc&o.'® [grifo nosso]

A instituicdo é bastante complexa e envolve questdes juridicas e de outras matérias,
como a engenharia e a arquitetura. O codigo civil, a respeito dessa matéria, em seu art. 1.332
dispde que serd instituido por ato inter vivos, ou por testamento e devendo constar, além do
disposto em lei especial, “I - a discriminacdo e individualizagédo das unidades de propriedade

exclusiva, extremadas umas das outras e das partes comuns”, importante salientar que

114 TARTUCE, Flavio. Direito Civil - Direito das Coisas - Vol. 4. — 13 ED - Grupo GEN; 2021. [versdo digital]
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115 VENOSA, Silvio De Salvo. Direito Civil - Direitos Reais - Vol. 4 — 21. ED. [S&o Paulo]: Grupo GEN; 2021
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118 1bid. P 335
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permanecem os direitos reais existentes, eles apenas migram para as novas matriculas que serao
abertas e serdo chamadas de unidades. O gue havera de modificacdo serd no que diz respeito ao
regime juridico, pois a propriedade acomodar-se-a sobre cada unidade, e nao sobre o todo. “II
- a determinacdo da fracdo ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao terreno e partes
comuns”, o fator determinante do condominio, em edificios, esta na propriedade conjunta das
partes comunstt’, “III - o fim a que as unidades se destinam”, ou seja, um dos requisitos formais
fundamentais para que a institui¢do tenha eficacia e para sua funcionalizacao, ¢ a especificacdo
do fim a que as unidades se destinam. Ela deve ser expressa para que ndo haja desvio de uso
pelos conddéminos, que devem segui-la, sob pena de aplicacdo das sanc¢des cabiveis.!'®

A instituicdo e especificacdo do condominio, se decorrer de ato escrito, levam-se a
registro, por meio da apresentacdo de seu instrumento que pode ser publico ou particular,
identificando as unidades autdbnomas, acompanhado do projeto aprovado e do “habite-se”, que
diz respeito ao alvara ou certiddo onde consta a licenga ou permissdo para o0 uso do prédio,
dentro da finalidade que lhe foi dada. O ato de instituicdo inter vivos mais comumente
encontrado € o da incorporacdo imobilidria que, para melhor elucidacdo, podera ser
compreendido como: “a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construcéo,
para alienacdo total ou parcial, de edificacbes ou conjunto de edificagbes compostas de
unidades auténomas”.!'® O incorporador promove a venda das unidades ainda na planta ou
iniciada a construgdo.*?°

Ja a constituicdo do condominio - 0 segundo ato - é necessaria para regular as
relacGes juridicas entre os diversos proprietarios e possiveis contendas. Pontua o professor
Silvio de Salvo Venosa: “O condominio sempre ¢ pomo de discordias. O ser humano, por sua
prépria natureza, tem dificuldade de compartilhar harmoniosamente direitos e deveres”, e
ainda: “Nenhuma outra modalidade de propriedade tenha talvez levantado maior riqueza de
problemas juridicos e sociais do que a denominada propriedade horizontal, propriedade em
planos horizontais ou propriedade em edificios.” 12
No tocante a convencdo de condominio, essa constitui o estatuto coletivo que

regula os interesses das partes, havendo, portanto, a formacéo de um tipico negocio juridico

117 RIZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporagéo Imobiliaria. — 8 ED. - [Rio de Janeiro]: Grupo
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que se deu através do exercicio da autonomia privada. Deve ser subscrita pelos titulares de, no
minimo, dois tercos das fracGes ideais, tornando-se, desde logo, obrigatdria para os titulares de
direito sobre as unidades, ou para quantos sobre elas tenham posse ou detencédo, de acordo com
o art. 1.333 do CC/2002. 12

Quanto a sua natureza juridica, hd quem considere a convencdo uma relacdo
contratual, pois nasce de um acordo de vontades, todavia, a sua correlagdo com o contrato é
apenas formal. Substancialmente, ou seja, na sua esséncia, ela mais se aproxima da lei. E
pacifico o entendimento de que contrato faz lei entre os estipulantes, entretanto, quanto a
terceiros, € res inter alios acta'?®. Esta ai a diferenca entre ele e a Convengéo, que atinge
também os que ndo participaram de sua elaboracdo, de sua votacdo, dos que a assinaram,
atingindo, além de seus sucessores e sub-rogados, pessoas estranhas.?

A titulo de ilustracdo, como bem demonstra Caio Mario da Silva Pereira, ndo seria
possivel encontrar na teoria dos contratos explicagdo para uma clausula que proibisse a todos
do uso do elevador social para a subida de certos volumes, pois tal cldusula seria oponivel
apenas aos signatarios da convencdo (ao seu sucessor inter vivos ou causa mortis, ao seu
locatario etc.), mas ndo a um estranho. Porém, na convencdo de condominio, obriga também o
estranho. E notdrio que existe algo que transcende a relagio contratual e seu carater normativo
é pacificamente reconhecido. O efeito de sua natureza juridica é de que as regras de
comportamento de cada edificio possuem sentido normativo que obrigam ndo s6 0s que
compdem aquele condominio, mas também aos que habitam o edificio ou que dele, porventura,
se utilizam.'?®
Ademais, o carater normativo da convencao resulta na necessidade da adocdo de
forma escrita, e de constar do registro imobiliario, a fim de assegurar a sua publicidade e a sua
validade erga omnes, ou seja, é preferivel que seja registrada no Cartorio de Registro de Imdveis
(até para que seja oponivel contra terceiros), mas de acordo com a Sumula 260 do STJ, ainda

que sem registro, é eficaz para regular as relag@es entre os condominos (efeitos inter partes).1%
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Os conddminos tém deveres mais severos do que as restricdes gerais de vizinhanga,

em decorréncia da peculiar situacdo das unidades que confrontam nas laterais, acima e abaixo

com outras. E justamente por este motivo que os deveres previstos em lei podem ser detalhados

ou até ampliados pela convengdo de condominio ou regimento interno'?’, desde que n&o

suprima os direitos essenciais previstos no art. 1.335.

Consignardo os documentos de instituicdo a finalidade a que se destina o
condominio. Basicamente, estabelecera se a utilizagéo é para residéncia, ou para
outra utilidade, como profissional (escritérios, clinicas e consultorios), comercial
(garagens ou depdsitos) e para a execugdo de certas atividades (manufaturas,
prestacdo de servicos técnicos, consertos, salGes de artesanato, saldes de
cabeleireiros). Especificardo se a destinacdo for mista, ou seja, para a coexisténcia
de unidades residenciais e unidades nédo residenciais, estas geralmente localizadas

no pavimento térreo.

[.]

Este pode especificar, por exemplo, que se trata de unidades destinadas a clinicas
médicas e consultérios, ou para residéncias de pessoas na terceira idade. Em razao
dessas finalidades especificas, havera uma convencdo de condominio e um
regulamento préprio que devem ser obedecidos. Nos Estados Unidos, por exemplo,
sdo comuns os adult homes, edificios planejados e destinados a aposentados em
provecta idade, com regulamento e estrutura a eles destinados. J& temos situacdes
semelhantes em nosso pais. Outros empreendimentos podem destinar-se a casais
jovens, com filhos, o que exige outra modalidade de regulamento. H& loteamentos
condominiais, por exemplo, destinados a industrias fornecedoras de inddstria
principal, dentro do conceito do chamado “just in time”, modalidade utilizada pelas
montadoras de veiculos, em varias localidades do pais. O regulamento dessa

modalidade de condominio exige regras peculiares.'?3

Um condominio edilicio que tenha, em sua instituicdo, o fim de condominio

residencial, s6 podera ter sua destinacdo alterada com a aprovacéo da totalidade dos donos das

unidades. “Inadmissivel a alteracdo da finalidade, a menos que se colha o consentimento da

127 PELUSO, C. Cadigo Civil comentado: doutrinae jurisprudéncia — 152 Ed. - [Barueri, SP]: Editora Manole;
2021. [Verséo Digital] P 1.278
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unanimidade dos condéminos, em atencdo a segunda parte do artigo 1.351 do Cédigo Civil.”
129

O problema maior se da quando tal condominio é localizado em locais
eminentemente turisticos, por exemplo, na orla de uma praia conhecida do Nordeste, que atrai
grande rotatividade e procura por turistas ao longo do ano. Tais propriedades acabam por gerar
grande lucro, ndo s6 aos donos dos imoveis, como a propria cidade e aos trabalhadores que
dependem do turismo para sua subsisténcia; entretanto, pode-se encontrar como grande
impeditivo a convencdo daquele condominio. Por isso a importancia de conhecer a destinagdo
para a qual o edificio foi destinado desde a sua constituicao.

O cddigo civil dispbe, entre os deveres dos condéminos, o dever de respeitar a

destinacao que tem a edificacdo, vejamos:
Art. 1.336. S8o deveres do condémino:

[.]

IV - dar as suas partes a mesma destinacao que tem a edificacao, e ndo as utilizar
de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos possuidores, ou aos

bons costumes.

[.]

8 2° O condbémino, que ndo cumprir qualquer dos deveres estabelecidos nos incisos
Il a IV, pagara a multa prevista no ato constitutivo ou na convencéo, ndo podendo
ela ser superior a cinco vezes o valor de suas contribuicbes mensais,
independentemente das perdas e danos que se apurarem; ndo havendo disposi¢ao
expressa, cabera a assembléia geral, por dois tercos no minimo dos condéminos

restantes, deliberar sobre a cobranga da multa.** [grifo nosso]

Fica claro que a destinacdo das unidades (uso residencial ou ndo) é de extrema
relevancia, “mormente porque pode caracterizar desvio de uso por parte do proprietario ou
possuidor. E tendéncia atual que condominios sejam construidos para finalidades especificas,

devendo ser expresso o ato constitutivo a esse respeito.”*3!
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Como ja citado, a mudanga da destinacdo da unidade autbnoma esta subordinada a
aprovacao unanime prévia dos demais conddéminos, tendo em vista ser um fator que interfere
nas demais unidades e fere as expectativas da manutencdo da finalidade inicial da construcéo,
além de dar ensejo a eventuais descumprimentos do especificado in fine do inciso citado, a
obrigacdo propter rem imposta, que é aquela que os impede de utilizar suas unidades autbnomas
“de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos possuidores, ou aos bons

costumes”.
Obrigacao propter rem é a que recai sobre uma pessoa, por forca de determinado
direito real. SO existe em razéo da situacdo juridica do obrigado, de titular do
dominio ou de detentor de determinada coisa. E o que ocorre, por exemplo, com a
obrigacao imposta aos proprietarios e inquilinos de um prédio de ndo prejudicarem

a seguranca, 0 sossego e a salde dos vizinhos (CC, art. 1.277).1%2

No que diz respeito ao que estd sendo debatido nos tribunais patrios, por mais que
a convencao do condominio seja regida pela pacta sunt servanda, tal maxima encontra suas
excecBes no caso concreto, nas normas de ordem publica, nos preceitos constitucionais e em
principios sociais, caso da boa-fé objetiva e da fungdo social dos pactos e contratos. A
convencdo condominial deve estar de acordo com a ética da situagio. 1>

Existem muitos casos concretos que elucidam essas limitagdes - e que vdo sendo
solucionados de acordo com a realidade que as cerca - tendo fortes argumentos contra e a favor,
sendo uma delas o caso do presente estudo.

A situacdo tem sido debatida recentemente em sede de Recurso Especial, e envolve
a plataforma digital Airbnb, que oferta acomodacGes.

J& haviam casos isolados tratando do tema em alguns julgados, todos envolvendo a
grande circulacdo de pessoas dos imdveis, a colocar em risco a seguranga do condominio e o
desvirtuamento da destinacdo do imdvel pela presenca de um suposto servico de hotelaria; que
admitem restricbes dessa natureza em convencdes ou mesmo por decisdo de assembleias

condominiais extraordinarias. Nesse mesmo diapasédo, do Tribunal Paulista:

Agravo de Instrumento. Condominio. Tutela de Urgéncia de Natureza Antecedente.
Pretensdo a que possa livremente locar seus imoéveis por temporada e mediante uso

de aplicativos, bem como para que seja afastada a restricao de uso das areas comuns

132 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro. 5 Direito das Coisas — 16. Ed. Saraiva — 2021
[Versdo Digital] P 17
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pelos inquilinos. Locagdo por uso de aplicativos ou pdginas eletrénicas (‘Airbnb’ e
afins) que possui finalidade caracteristica de hotelaria ou hospedaria. Deliberacoes
tomadas em Assembleia Geral Extraordinéria, por medidas de seguranca aos

condéminos.3*

Agravo de instrumento. Agdo visando a anulacdo de deliberagdo condominial.
Utilizacao do apartamento como hospedagem, por meio da plataforma eletrénica
‘Air BNB’. Impossibilidade. Edificio de cardter residencial. Liminar revogada.

Recurso provido.'%

Agravo de instrumento. Condominio. Tutela de urgéncia de natureza antecedente.
Pretensdo para que possa o proprietario livremente locar seu imével por temporada
mediante uso de aplicativos, bem como para ser afastada a restrigdo de uso das areas
comuns pelos inquilinos. Locacado por uso de aplicativos ou plataformas eletrénicas
(‘airbnb' e afins) que possui finalidade caracteristica de hotelaria ou hospedaria.
Deliberacdes tomadas em assembleia geral ordinaria por medida de seguranca aos
conddminos. Inteligéncia do art. 300 do cpc/2015. Necessidade de dilacdo

probatdria. Recurso improvido.*%

H4, entretanto, na doutrina e na jurisprudéncia, quem defende posi¢do contréria,
onde restringir a disponibilizacdo dos imdveis por meio das plataformas estaria afrontando o
préprio direito fundamental previsto no art. 5°, inc. XXII da Constituigdo, restringindo-o sem
disposicao em lei. Ou seja, essa outra vertente defende a impossibilidade dessa restricao ser
decidida em assembleia extraordinaria. De acordo com tal entendimento “nédo cabem proibicoes
prévias como essa, devendo as questdes restritivas serem analisadas sempre a posteriori,

inclusive com a imposicio das sangdes previstas no Cédigo Civil, se for o caso.”*®” Nesta linha:

Agravo de instrumento. Acdo de anulacdo de assembleia condominial. Obrigacéo de
fazer. Tutela antecipada. Plataforma Airbnb. Decisdo da assembleia condominial
ineficaz. Art. 1351 do CC. Nao ha na Convencéo do Condominio regra expressa que
vede a locagdo da unidade para temporada, tampouco de utilizacdo da plataforma
Airbnb, facilidade tecnolégica recente. O artigo 1.351 do Cddigo Civil prevé que a
alteracdo da convencdo do condominio depende de aprovacgéo de 2/3 (dois tergos)

dos votos dos condéminos. Por outro lado, a prdpria convencdo prevé um quérum

134 TJSP 20135292820188260000 SP 2013529-28.2018.8.26.0000, Relator: Bonilha Filho, Data de Julgamento:
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ainda mais qualificado, de 3/4 (trés quartos) dos votos para alteracdo da convengao.
Decisé@o tomada por 17 das 59 unidades de proibir o uso da plataforma Airbnb no
Condominio ndo cumpre os requisitos legais. Decisao ineficaz, cujos efeitos devem

ser suspensos até decisdo final de mérito. Recurso improvido.3#

Em outubro de 2019 o tema comecou a ser debatido na Quarta Turma do Tribunal
de Justica com um belissimo voto do ministro relator Luis Felipe Salomao**°. N&o obstante seus
fortes argumentos a respeito das tecnologias disruptivas e suas vantagens, foi sequido por um
voto contrario também estruturado fortemente, entretanto, com uma visdo mais tradicional do
tema e argumentos quanto a natureza residencial do condominio e as caracteristicas comerciais
do negdcio. Argumentos estes acerca do assunto que acabaram por serem seguidos pelos demais
ministros, negando provimento ao recurso especial.

Os dois votos, apesar de contrarios, conseguem trazer a baila 0 mesmo assunto sob
duas perspectivas muito bem estruturadas. No primeiro sendo afastada a caracterizacdo da
atividade de locacdo como hospedagem comercial e, com isso, a alteracdo da destinacdo do
imével. Entendendo como desarrazoada a proibicdo de uso e gozo da propriedade por
convencao de condominio. No segundo, o entendimento de que “fica 0 condémino obrigado a
‘dar as suas partes a mesma destinacdo que tem a edificacdo’ (CC, art. 1.336, IV), ou seja,

destinagdo residencial, carecendo de expressa autorizagdo para dar destinagdo diversa.” 140

4.3 RECURSO ESPECIAL N°1.819.075 - RS

O caso emblematico que tem sido palco da discussdo a respeito da natureza
comercial ou ndo de contratos de cessdo onerosa de uso de imdveis, por curto espacgo de tempo,
realizados a partir da plataforma digital Airbnb, é originario da 11° Vara Civel da comarca de
Porto Alegre, no Rio Grande do Sul.

O condominio do edificio Coorigha deu inicio a uma a¢éo**! de obrigacéo de fazer
com preceito cominatdrio e pedido de liminar contra os promovidos Ménica Dutczak e seu filho

Gyan Celah dos Santos.

138 TJSP, Agravo de Instrumento 2118946-67.2018.8.26.0000, Acorddo 11695443, 30.2 Cimara de Direito
Privado, Sdo Paulo, Rel. Des. Maria LUcia Pizzotti, j. 08.08.2018, DJESP 15.08.2018, p. 2.147

139 STJ - REsp: 1819075 RS 2019/0060633-3, Relator: Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, Data de Julgamento:
20/04/2021, T4 - QUARTA TURMA. Disponivel em: https://processo.stj.jus.br/processo/pesquisa/, data de
Publicacdo: DJe 27/05/2021. Fl. 967 e-STJ.
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27/05/2021, signatario Ministro Raul Aratjo. Fl. 994 e-STJ.
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Alegaram em sua inicial que a conduta dos proprietarios dos apartamentos 303 e
205, estavam em dissonancia com os interesses dos demais proprietarios e infringindo a
Convencao do condominio, pois mée e filho estariam disponibilizando locacdo e servicos de
hospedagem para as mais diversas pessoas, 0 que ocasionou alta rotatividade de individuos
estranhos ao condominio, inclusive de outros paises, que diziam estar hospedados naqueles
apartamentos, munidos da chave do portdo do condominio.

Foi gerada uma onda de apreensdo, principalmente em relacdo a segurancga, tendo
em vista a entrada de tais hdspedes nos mais diversos horarios, inclusive de madrugada.

A principio, informalmente, conforme narrado na inicial, a genitora informou que
se tratava de amigos do seu filho, e posteriormente de intercambio estudantil. Porém, foram
realizadas obras no apartamento 205 para que pudesse acomodar mais pessoas, passando a ficar
insustentavel tal alegacdo e que posteriormente, entdo, informou a genitora estar alugando tais
espacos para complementar seu orcamento, o que néo fugiria a legalidade tendo em vista outros
apartamentos estarem sendo alugados.'#2

O condominio expde que a administracdo condominial tentou de todos os meios
para resolucao do conflito. O tema foi abordado em assembleias do condominio, nas quais fica
evidenciada a discordancia dos demais condominos, e foi oportunizada a defesa dos requeridos,
que I& compareceram. Todavia, houve a manifestacdo unanime dos demais condéminos no
sentido de ndo permitir que as unidades privativas em questdo funcionem como hospedaria, até
porque, a atividade ndo se mostra compativel com o local e a destina¢do primordial dada ao
edificio pela convencdo condominial, qual seja, a residencial. Tendo os proprietarios dos
imdveis insistido com tais praticas, ensejou a lide em comento.

Em sede de contestacdo’*, a ré Monica alega desavencas com a sindica e informou
que apenas ela mora no apartamento de numero 205. Justifica que ha na realidade o instituto da
locacdo do apartamento 303, e que ndo se caracterizaria como ilicito por falta de disposicao na
Convencéo que proiba a locacdo. Além disso, nomeou e informou os dados de CPF dos quatro
locatarios, que diz serem 0s Unicos; argumento que o condominio impugnou por alegar que as
quatro pessoas citadas sO representam parte do namero real, que seria de dez a quinze

individuos.

14297 - REsp: 1819075 RS 2019/0060633-3, Relator: Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, Data de
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E notdrio que o caso apresenta muitas peculiaridades, todavia, o objeto do presente
trabalho é a discussdo acerca da natureza juridica do referido contrato e o peso legal que a
convencéo de condominio representa nesta questao.

Em sede de recurso, 0 juizo de primeiro grau entendeu que as atividades
desenvolvidas pelos recorrentes ndo se amoldam ao contrato tipico de locacdo, seja na
modalidade residencial, seja na modalidade por temporada.’**

Somado a isto, o fato de que os demandados conseguiram, em curto espaco de
tempo, adquirir outra unidade imobiliaria, reforcando a tese de que estariam realizando
exploragdo comercial e auferindo lucro de tal maneira que conseguiram sair da situagéo de
actmulo de dividas narrado pela ré a possibilidade de adquirir outro imével.

A sentenca destacou ainda: “que a abstengdo imposta aos proprietarios ‘ndo atinge
o direito de disposicdo do patrimonio da parte ré a locacdo disciplinada pela Lei 8.245/91,
dentro dos parametros ali estabelecidos”*®. Ou seja, nada impede que o proprietario faca a
locacdo de sua parte, fato alegado em defesa como argumento para a continuacgdo da tratativa
firmada, e ressaltado em sentenca no sentido oposto, visto que, por mais que a locacdo seja
permitida, ndo € um contrato de locacdo que estd sendo firmado, para tanto basta a leitura da
lei 8.245/91 e a comparacdo com 0s tipos de contratos que sdo realizados entre os anfitrides,
hospedes e Airbnb neste tipo de negécio juridico, ja que os supostos contratos de locacao por
temporada firmados pela recorrente e seus hdspedes/locatarios ndo foram juntados aos autos.

O pedido cominatorio feito pelo condominio foi acolhido pelo juizo de primeiro

grau, o qual foi mantido pelo TJRS, conforme demonstra sua ementa:

APELACAO CIVEL. CONDOMINIO. ACAO DE OBRIGACAO DE NAO FAZER.
ABSTEN(}AO DE REALIZAR ATIVIDADE COMERCIAL DE HOSPEDAGEM NO
CONDOMINIO. A auséncia de vinculagdo entre os inquilinos, a reforma do
apartamento no sentido criar novos quartos e acomodar mais pessoas, a alta
rotatividade de pessoas e o fornecimento de servicos é suficiente para caracterizar
contrato de hospedagem. No caso concreto, caracterizado o contrato de
hospedagem, atividade comercial proibida pela convencdo condominial, impde-se a

manutencdo da sentenca de procedéncia do pedido cominatério formulado pelo
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condominio, ficando vedado aos réus exercerem o referido comércio. APELACAO
DESPROVIDA 146

Ou seja, as instancias ordinarias afastaram a incidéncia da relagdo locaticia nos
moldes da Lei n. 8.245/91, entendendo que a destinacdo dada as unidades imobiliarias pelos
recorrentes era ‘“‘comercial”’, mediante a celebracdo de contratos mais proximos aos de
“hospedagem”, sendo, portanto, contrarios ao que demanda a convengao condominial.

Insatisfeitos, os réus - proprietarios dos imdveis - interpuseram recurso especial,
com fundamento no art. 105, 111, a e ¢**’, da Magna Carta, alegando ofensa aos arts. 47 e 4848
da Lei n. 8.245/91, art. 1.335, 14, do CC e art. 19 da Lei n. 4.591/64. Em sintese, que a
manutencdo da procedéncia do feito viola o direito de propriedade dos recorrentes de usar, fruir
e dispor de seus apartamentos, locando-os para fins residenciais ou por temporada. Nao foram

apresentadas contrarrazdes ao recurso.

4.3.1 VVoto do Ministro Relator

O relator do recurso especial foi o Ministro Luis Felipe Salomé&o, que deu inicio ao
seu voto aceitando a AIRBNB IRELAND UC como assistente simples dos recorrentes, tendo
em vista 0 auxilio que o assistente presta ao deslinde da lide, a jurisprudéncia da corte e a
repercussdo que a decisdo poderd tomar em julgados posteriores envolvendo as relacdes das

quais a plataforma de sua titularidade esta inserida.
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O Ministro coloca como ponto principal da discusséo a natureza comercial ou ndo
da atividade desenvolvida e se é passivel de restricdo imposta por condominio residencial.

Em sintese, o inicio das atividades desenvolvidas pelos recorrentes se deu em 2011
e teve como precursor 0s problemas financeiros enfrentados por mée e filho. S&o levantados
como fatos incontroversos do caso a disponibilizacdo das unidades a terceiros por periodos
varidveis, inclusive “inferiores a doze meses”; a contraprestagdo pecuniaria, que ndo se dava
necessariamente pelo sistema de ‘“didrias”; os anuncios das unidades disponibilizadas no
Airbnb; e os servicos de lavanderia e internet como servicos circunstanciais, ndo principais. *

O contrato de hospedagem compreende inimeras prestacdes de servicos, e essa
prestacdo constitui elemento inerente a sua configuracao, entdo ndo seria possivel considerar a
atividade desenvolvida pelos proprietarios recorrentes como comercial, pois, dessa forma,
estaria igualando-os aos estabelecimentos com estrutura voltada ao fornecimento de tais
servigos. Isto sem considerar as questdes formais, como adequacdo ao Plano Diretor do
Municipio e recolhimento de tributos devidos em caso de atividade empresarial.

Entende o Ministro que os proprietarios disponibilizam suas acomodacdes sempre
voltados a finalidade residencial, ainda que temporaria, visto que, sdo quartos de uma mesma
unidade, por vezes compartilhando sua prépria moradia, ou oferecendo a unidade inteira; além
de que, os outros pontos levantados como: alta rotatividade de pessoas sem vinculo entre si e
aumento patrimonial dos proprietarios, ndo apresentaram-se como provas adequadas para sua
caracterizacdo como comercial, afastando, portanto, essa caracterizacao.

Relembra em seu voto que sempre existiram aluguéis por curta temporada ou
envolvendo apenas comodos, em que 0s ocupantes ndo possuem vinculo, incrementados
inclusive pela prestacdo de servigos eventuais. Encara como novidade o “curtissimo” prazo
trazido pelas plataformas virtuais de até uma Unica diaria, ressaltando a realizacdo de negécios
feita de maneira quase que instantanea, proporcionada pela internet e inserida pela denominada
“economia de compartilhamento”. Ainda referente a esta questdo, no entender do Ministro, um
caso que se aplica mutatis mutandis é o RE n. 1.054.110/SP, de relatoria do Ministro Roberto
Barroso, a respeito da startup Uber, mas que também apontou em seu voto a plataforma Airbnb,
0 WhatsApp e a Netflix ao tratar das novas formas de producdo, se referindo a “inovagdo
disruptiva” ao tratar de tais tecnologias. Extraimos uma parte do voto para melhor compreensao

do posicionamento:

151 STJ - REsp: 1819075 RS 2019/0060633-3, Relator: Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, Data de Julgamento:
20/04/2021, T4 - QUARTA TURMA. Disponivel em: https://processo.stj.jus.br/processo/pesquisa/, data de
Publicacéo: DJe 27/05/2021. Fl. 973-974 e-STJ.



50

[..] Penso que nos temos de aceitar como uma inexorabilidade do progresso social o
fato de que h& novas tecnologias disputando mercado com as formas de tradicionais
de oferecimento de determinados servicos. Acho que € indcuo tentar proibir a
inovacgdo ou preservar o status quo, assim como, com a destrui¢cdo das maquinas de
tear, no inicio do século XIX, por trabalhadores ingleses ou, pouco depois, na Franca,
quando se comecaram a vender roupas prét-a-porter, em que os alfaiates também
invadiram as grandes lojas, n&o foi possivel frear a revolucdo industrial. O desafio
do Estado esta em como acomodar a inovagdo com os mercados pré-existentes, e
penso que a proibicdo da atividade na tentativa de contencdo do processo de
mudanca, evidentemente, ndo é o caminho, até porque acho que seria como tentar

aparar vento com as méos.*5?

O Ministro Luis Felipe Salomao, discorre em seu voto sobre as vantagens trazidas
pelas novas tecnologias, como a geracdo de novos empregos e 0s seus efeitos na atividade
econbmica, citando que o Airbnb, de acordo com artigo publicado no Valor Econémico,
acrescentou R$ 2,5 bilhdes ao PIB brasileiro no ano de 2016, ja em 2018 segundo anunciou a
prépria empresa, R$ 7,7 bilhdes. Além de apontar a auséncia de norma especifica que a regule,
como também a auséncia de proibicdo expressa no ordenamento juridico patrio, atentando,
entretanto, para a preocupacdo quanto as questbes tributdrias e cadastrais perante a
administragdo publica. Ressalva ainda que tais questdes sdo levantadas sem o intuito de
descaracterizar a atividade como de locagdo, pelo contréario, reforcando a natureza de contrato
de locagéo por temporada.

No direito comparado, ao fazer uma explanacéo do artigo de Bianca Tavolari'®3, o
relator seleciona trechos de um levantamento feito pela autora que demonstra o tratamento e
legislagdo da plataforma em diversos locais pelo mundo, como Berlim, S&o Francisco,
Barcelona e Amsterdam, demonstrando que ocorre de forma bastante variada, com ponto
convergente no que diz respeito a pouca regulamentacao.

O Ministro entende que ndo hd como enquadrar em uma das rigidas formas
contratuais, os contratos realizados pelas plataformas tal qual eles se apresentam, visto que,
englobam multiplicidade de modalidades negociais ainda a serem categorizadas. Todavia,
especificamente no caso em questdo, existem evidéncias de contrato de locacdo por temporada,
onde o proprietario € pessoa natural, que disponibiliza um dos cdmodos de seu imoével com o

“nitido proposito de destinagdo residencial a terceiros, mediante contraprestagao pecuniaria,

152 STF - RE 1054110, Relator(a): Min. ROBERTO BARROSO, Tribunal Pleno, julgado em 09/05/2019,
PROCESSO ELETRONICO DJe-194 Publicag&o 06 set.2019
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ainda que por prazos de curta duracdo”, nas palavras do Relator, mais se aproximando de tal
modalidade e ndo se caracterizando préatica de atividade de comércio, conforme consignado
pelas instancias de origem.

A finalidade residencial ndo seria afastada nem mesmo se tivesse sido realizada de
maneira verbal. Os imdveis foram disponibilizados tanto por curtos periodos, quanto por
periodos superiores a 12 meses, sendo que todos os contratos traziam a finalidade residencial.

O relator passou a analise das limitacdes ao direito de propriedade impostas pelas
normas condominiais e apontou para a compatibilidade existente entre a funcdo social da
propriedade e a exploragdo econémica do bem, reforgando a ideia de uma solidariedade social.
Traz ainda o enfoque ao nucleo rigido que possui o direito de propriedade téo respeitado pela
corte do Superior Tribunal de Justica e que neste contexto de conflito entre os limites que este
direito tem (representado pela possibilidade de exploragdo econémica, e os direitos dos
conddéminos), o tribunal tem feito a andlise do carater da norma restritiva, utilizando como
critérios a legalidade, razoabilidade, legitimidade e proporcionalidade.

Em seu voto sdo citados casos em que foi afastada a norma condominial em duas

154

situacOes diferentes. Na primeira a lide envolvia a restricdo a criacdo e guarda de animais™*, e

a segunda dizia respeito a restricdo envolvendo o uso pelo proprietéario inadimplente das areas
comuns™®. Nestes casos foram utilizados como argumento a desarrazoabilidade e o exercicio
do direito de propriedade. Ponto comum entre os julgados citados € o caso € definir até onde as
normas dos condominios podem restringir o direito de propriedade e qual o momento de o
judiciério intervir.
Neste ponto € que reside a controvérsia em exame: definir se, no ambito da autonomia
privada de vontade do condominio edilicio, pode a convencéo prever a proibicdo da
atividade de locagao, por curto prazo, por plataforma virtual. E bem de ver que, na
forma como foi apresentada pela Corte de origem, a vedacédo teve como fundamento
a finalidade comercial que teria sido conferida aos imoéveis. A propdsito, invocou o

Tribunal local norma da convencdo que prevé o carater residencial exclusivo do

edificio.156
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Relembra o relator que a convencdo condominial prevé o carater exclusivamente
residencial do edificio, tratando o fundamento que aponta tal finalidade, entretanto, como
genérico e que haveria uma falta de restricdo expressa em relacéo as atividades realizadas pelos
proprietarios.

Ressalta a falta de prova de insurgéncia dos demais conddminos contra as
atividades desenvolvidas que datam do ano de 2011, sem que tenha havido oposi¢éo (a0 menos
pelo que evidencia) muito menos quanto a quebra de seguranca, pelo contrario, visto que todos
os dados pessoais do locador e locatario estdo registrados no aplicativo.

Por fim, levanta o ponto de que a hermenéutica juridica ndo permite exegese

ampliativa no tocante as normas que limitam direitos. E finaliza:

Nos limites da lei, o condominio poderd, se for o caso, adotar outras medidas
adequadas para a manutencéo da regularidade de seu funcionamento (por exemplo,
cadastramento dos novos hospedes na portaria), mas creio que nao podera impedir

a atividade, uso e 0 gozo do proprietario, tal como pretendeu judicialmente®®’,

Dando provimento ao Recurso Especial, nos termos apresentados, e improcedendo
o pedido inicial®®,

4.3.2 Voto divergente (vencedor)

O ministro Raul Araujo deu inicio ao seu voto trazendo os conceitos de domicilio,
residéncia, moradia e hospedagem, numa tentativa de demonstrar o desvirtuamento ou ndo da

finalidade residencial do condominio, trazendo as diferencas existentes entre eles. Para tanto

159

invoca os ensinamentos de Flavio Tartuce™”, vejamos:

A concepgdo do domicilio, dessa forma, relaciona-se com outros conceitos, como o
de residéncia e de moradia. O domicilio, em regra, € o local em que a pessoa se situa,
permanecendo a maior parte do tempo com animo definitivo. Por regra, pelo que
consta do art. 70 do CC o domicilio da pessoa natural é o local de sua residéncia.

Eventualmente, de acordo com o art. 71 do Cédigo Civil em vigor, a pessoa pode
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possuir dois ou mais locais de residéncia, onde, alternadamente, viva, considerando-

se seu domicilio qualquer um desses locais (pluralidade domiciliar).

[.]

O conceito de habitacdo ou moradia é distinto dos de domicilio e de residéncia. Na
moradia, h4 uma mera situacdo de fato, tratando-se do local onde a pessoa é
encontrada ocasionalmente, ndo havendo animo de permanéncia. Desse modo, nos
termos do art. 73 do CC, ter-se-4 como domicilio da pessoa natural que néo tenha
residéncia habitual o lugar onde for encontrada. O comando tem incidéncia para

ndmades, peregrinos, ciganos e circenses.*6°

Tendo feito a diferenciacdo, coloca em evidéncia que os dois institutos carregam

animus diferentes, trazendo esclarecimentos ao caso em apreco:

Os conceitos de domicilio e residéncia (CC/2002, arts. 70 a 78), centrados na ideia
de permanéncia e habitualidade, ndo se coadunam com as caracteristicas de
transitoriedade, eventualidade e temporariedade efémera, presentes na hospedagem,
particularmente naqueles moldes anunciados por meio de plataformas digitais de

hospedagem. 6t

Fica muito bem delineado neste inicio do voto do ministro que tratam-se de
institutos diferentes, tendo o edificio a finalidade residencial e estando, desta forma, em
oposicdo ao carater temporario da hospedagem, que carrega consigo a ideia de eventualidade.
Tal divergéncia, lembra o ministro, ndo impede a possibilidade de que o tempo de hospedagem
permaneca a ponto de constituir, eventualmente, residéncia ou domicilio do hdspede, porém,
nédo ficou demonstrado ser esse 0 caso em questéo.

O que comprova a transitoriedade ¢ que o debate se da em torno da “alta
rotatividade de pessoas”, alegada pelo condominio na inicial. Parte das decisdes sdo trazidas e
grifadas, e o Ministro esclarece que a discussao, longe de ser para impedir os réus de realizarem
contratacdo de aluguel de longa ou regular duracdo com terceiros, se da na verdade pela
disponibilizacdo de hospedagem de curta duracao, de alta rotatividade, o que perturba a paz do
condominio e traz inseguranga.

Muito lucidamente, o Ministro faz um levantamento de tudo o que foi discutido e

frisa: “no contexto, portanto, a hipdtese dos autos se equipara a nova modalidade de

160 TARTUCE apud MINISTRO RAUL ARAUJO.
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2162 o ainda “as instincias ordindrias afastaram

hospedagem, surgida nos dias atuais (...)
expressamente a hipétese de locacdo por temporada, sob o fundamento de que ‘esta tltima
estabelece prazo maximo de 90 dias’ (e-STJ, fl. 554 - acérd@o), o que ndo teria sido verificado
no caso concreto” e que os réus nao teriam apresentado os alegados contratos por temporada,
prova facil de produzir; quanto a isso: “ndo o fizeram porque, certamente, as contratacdes que
celebram sdo variadas e realizadas de modo informal, ajustadas as necessidades de hospedagem
de cada contratante, especialmente quanto ao curto tempo de duracao da estadia”.

O conceito trazido pela lei de locagao por temporada difere do caso em questao pois
ndo dispde sobre aluguel informal fracionado de quartos existentes num imovel, dispostos a
acomodar individuos sem vinculo entre si, mas sim a um determinado locatéario, como também
seus familiares e amigos, servindo de residéncia temporaria por prazo nao superior a 90 dias.
O ministro, portanto, concorda com as instancias ordinarias e entende que foi configurado
contrato atipico de hospedagem.

Traz & baila dispositivo presente na prépria lei de inquilinato que exclui este tipo

de atividade de sua alcada:
Art. 1° A locagédo de imével urbano regula-se pelo disposto nesta lei:
Paragrafo Unico. Continuam regulados pelo Cddigo Civil e pelas leis especiais:
a) as locacdes:
1. de imoveis de propriedade da Unido, dos Estados e dos Municipios,
de suas autarquias e fundacoes publicas;
2. de vagas autbnomas de garagem ou de espacos para estacionamento de veiculos;
3. de espacos destinados a publicidade;

4. em apart-hotéis, hotéis-residéncia ou equiparados, assim considerados aqueles
que prestam servicos regulares a seu usuario e como tais sejam autorizados a

funcionar;

b) o arrendamento mercantil, em qualquer de suas modalidades.6® [grifo nosso]

162 STJ - REsp: 1819075 RS 2019/0060633-3, Relator: Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, Data de Julgamento:
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Para comentar tal dispositivo e embasar seu posicionamento, faz um levantamento

doutrinério, e destacam-se os esclarecimentos do Professor Silvio VVenosa. Traremos in verbis

parte dos seus textos, para melhor entendimento:

O contrato de hospedagem, atipico, se caracteriza pela exploragao de um imovel ou
parte dele destinado a dar habitacdo temporaria. Jorge Mosset Iturraspe (1988:61)
entende que esse contrato deve reunir as seguintes caracteristicas: o imovel destinado
deve ser habil para a finalidade ou ter a correspondente autorizacdo legal de
funcionamento; deve dar aos ocupantes ou héspedes, além do uso das unidades
predeterminadas, servigos tais como luz, telefone, camareira, agua corrente, mobilia,
utensilios de toalete, roupa de cama, portaria e limpeza. Além desses servi¢os 0s
hotéis residenciais oferecem também cozinha equipada. H& pois nesses
estabelecimentos um plus aquilo que ordinariamente € oferecido pelos hotéis:
enquanto nos hotéis geralmente as unidades se comp8em unicamente de dormitério
e banheiro, os ditos flats oferecem um apartamento completo. Fora esse aspecto
material, formalmente o contrato de hospedagem entre uma e outra modalidade n&o
se diferencia. Denomina-se também contrato de hotelaria. Nesse contrato existe o
deposito necessario das bagagens dos viajantes (art. 649, CC/02). No entanto, como
nos apart-hotéis ha servigos e utilizacdes diferenciadas, a tendéncia é considerar o
contrato de apart-hotel como forma diversa de contrato atipico, distinta do contrato

de hotelaria em geral, a qual esta a merecer disciplina legal®®.

Conforme j& demonstrou-se incontroverso nos autos, sdo disponibilizados os

servicos de lavanderia e internet'®®, descaracterizando a contrato como de locagdo por

temporada e configurando o de hospedagem na modalidade atipica, que foi delineada por tais

autores em conjunto com a legislacao. O proprio site ao apresentar 0s servigos ao publico utiliza

0S seguintes termos:

O Airbnb é uma plataforma de acomodacdo que conecta viajantes a pessoas ou
empresas que tém espaco disponivel para aluguel
(https://www.airbnb.com.br/help/article/2588/hospedagem-respons%C3%Alvel-no-
brasil)

Embarque em uma nova aventura
Ao hospedar, vocé pode aproveitar a flexibilidade de ser seu préprio chefe, ganhar
uma renda extra e criar lagos para a vida toda.

Explore o mundo das hospedagens

164 \VENOSA, Silvio De Salvo. Lei do Inquilinato Comentada: Doutrina e Pratica: Lei n° 8.245, de 18-10-
1991 - 13. Ed. - [S&0 Paulo]: Editora Atlas, 2014. P. 17/19.
165 Conf. Sentenca: Fl. 487 e-STJ.
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Hospede com confianca
Temos de tudo para que vocé seja um sucesso: atendimento 24h, uma comunidade de
anfitrides prestativa, ferramentas personalizadas, informagdes relevantes, material

educativo, e muito mais. Como ajudamos os anfitrides'®

O ministro ao citar tais passagens, relembra que o contrato atipico de hospedagem,
ao que tudo indica, ¢ licito, desde que esteja de acordo com o art. 425 do codigo civil: “E licito
as partes estipular contratos atipicos, observadas as normas gerais fixadas neste Codigo™*®’ e a
Lei 11.771/2008, que rege os contratos de hospedagem. O que cabe & analisar se o0 contrato
atipico de hospedagem caracteriza ou nao atividade comercial, pois é isso que estaria em
desacordo com a destinagdo residencial do condominio edilicio. Para tanto, de inicio € feita a
analise dos artigos 1.332 a 1.336 do Codigo Civil, que num primeiro momento reconhecem as
prerrogativas dadas aos proprietarios de usar, fruir e dispor livremente sua unidade, e em
seguida impde a obrigacdo de obedecer a destinacdo condominial e sua convencdo, em
observancia também aos limites inerentes aos direitos de vizinhanga, quais sejam, “o direito de
cessar as interferéncias prejudiciais a seguranga, ao sossego e a saude dos que o habitam...”1%8,
o paragrafo Unico do art. 1.277 inclusive proibe a interferéncia, impondo o respeito que deve
ser dado a natureza da utilizagdo do prédio.

De fato, conforme pontua o autor do voto, serdo mais restritas as prerrogativas de
uso e fruicdo dos proprietarios de imovel em condominio vertical em comparag¢do com aqueles
de construcdo horizontal, exemplifica situacdes rotineiras como mudanca de moveis de lugar,
fixacdo de quadros na parede, obras etc., que mormente sdo realizadas de acordo com a
conveniéncia do proprietério, situacdo que nao se repete nos condominios edilicios, que terdo
prazo e horarios proprios determinados pela convencéo; situacdo de facil compreensdo frente a
proximidade das unidades e afetacdo do sossego. Da mesma forma ocorre em relacéo ao transito
de pessoas em um prédio horizontal isolado, que sé dirdo respeito a essa propriedade, enquanto
em condominio edilicio influenciam diretamente na seguranca dos demais. Atento a tais fatos,
0 cadigo civil concede autonomia e forga normativa a convengao de condominio regularmente

aprovada e registrada em cartorio.

166 STJ — REsp: 1819075 RS 2019/0060633-3, Relator: Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, Data de Julgamento:
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Destarte, conclui o Ministro Raul Aradjo em seu voto, no caso de a convengéo de
condominio impor destinacao residencial as suas unidades, mostra-se indevido o uso delas para
fim diverso. Ndo obstante, é exequivel a utilizacdo das unidades para fins de hospedagem,
contato que os condéminos deste condominio edilicio residencial deliberem em assembleia, por
maioria qualificada, ou seja, dois tercos das fracdes ideais e, posteriormente, incorporem essa
modificacdo a convengdo condominial. No caso em tela, a finalidade residencial esta presente
no art. 4°¥% da Convencédo de Condominio, carecendo, portanto, de expressa autorizago para
dar destinacdo distinta, inclusive no caso de contrato atipico de hospedagem.

Esta forma de utilizacdo que estd sendo dada pelos recorrentes, ao alterar a
finalidade residencial, faz com que sejam necessarias adaptacGes consideraveis na estrutura de
controle do fluxo de entrada e saida de pessoas e veiculos, de outro modo, a seguranca e 0
s0ssego restariam ameacados.

Por estas razdes o ministro divergiu do voto do relator, negando provimento ao
recurso especial, sendo seguido pela maioria dos colegas.

E preciso enfatizar que a decisio ndo deu ensejo a proibicdo de locacdo das
unidades por seus proprietarios, mas a este tipo de contrato atipico de hospedagem, por estar
em dissonéncia a natureza residencial especificada na convencdo do condominio edilicio em
questéo, no referido caso concreto. A turma entendeu como acertadas as decisdes de primeiro
grau e do tribunal, em que o especificado na convencdo merece ser mantido. O recurso especial
ndo tem natureza vinculante, mas representa forte jurisprudéncia a respeito do tema.

Ressalta importante ponto o professor Flavio Tartuce:

De toda sorte, esclarega-se que o voto ndo fecha totalmente a possibilidade de a

convencdo estabelecer limitaces ao uso de tais aplicativos, que devem ser
confrontadas com a utilizagdo abusiva posterior da unidade e sua destina¢éo natural,
bem como o emprego de outras medidas, como o cadastramento dos héspedes na

portaria.t™ [grifo nosso]

Ficou ainda mais consolidada a posicdo adotada pelo tribunal de dar a convengao
de condominio o peso que € préprio dela - com poder para restringir ou aceitar tais praticas -

em decisdo mais recente!’* expedida em 23 de novembro de 2021, da 32 Turma, que julgou o

169 Art, 4° - As unidades autbnomas destinam-se a fins residenciais. FI.14 e-STJ,

10 TARTUCE, Flavio. Direito Civil - Direito das Coisas - Vol. 4. — 13 Ed. - Grupo GEN; 2021. [Versio Digital]
P 433

171 Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/quentes/355412/3-turma-do-stj-condominios-podem-proibir-
locacoes-como-airbnb. Acesso em: 26 nov.2021.
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Resp 1.884.48372 de relatoria do Ministro Ricardo Villas Béas Cueva. Com decisdo unanime
neste mesmo sentido, serviu para aclarar e reiterar a postura do Superior Tribunal de Justica

perante o0 assunto.

Trata-se de acdo proposta por proprietdrio visando anulacdo de assembleia

condominial na qual se deliberou pela proibicdo de locacdo de casa situada em

condominio residencial por prazo inferior a 90 dias, seja por meio de plataformas

digitais (Airbnb e outras do género), seja por outras formas de locacédo por
temporada. 173 (grifo nosso)

Neste segundo caso existem caracteristicas que o diferem do que foi apresentado
anteriormente, a maior delas € a de que se trata de uma casa situada em um condominio, ou
seja, serve para ilustrar o mesmo posicionamento decisorio ainda que com outras peculiaridades
envolvidas, entretanto, com um ponto em comum que € primordial: o tipo de contrato que esta
sendo firmado. O ministro entendeu que a atividade desenvolvida ndo se compatibiliza com a
destinacdo exclusivamente residencial atribuida ao condominio réu, assim como a decisao
anterior, o que serve de arcabouco jurisprudencial para as decisdes seguintes, ainda que ndo

vinculante.

4.4 CONTRATO ATIPICO DE HOSPEDAGEM

Conforme citado anteriormente no caso originario do Rio Grande do Sul, em sede
de recurso, 0 juizo de primeiro grau sentenciou que as atividades desenvolvidas pelos
recorrentes nao se assemelham ao contrato tipico de locacdo, seja na modalidade residencial,
seja na modalidade por temporada. Para que isso seja melhor compreendido é preciso uma
analise dos dois institutos.

A locacdo na modalidade residencial ocorre quando ajustada verbalmente ou por
escrito, com prazo determinado ou indeterminado, inferior ou superior a trinta meses, pois nos
casos em que o prazo estabelecido termina e o locatario continua no imével, a locacédo prorroga-

se automaticamente, por prazo indeterminado. 174

172 Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/processo/pesquisa/?tipoPesquisa=tipoPesquisaNumeroUnico&termo=00750005020178
160014 &totalRegistrosPorPagina=40&aplicacao=processos.ea Acesso em: 26 nov. 2021

173 Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/quentes/355412/3-turma-do-stj-condominios-podem-proibir-
locacoes-como-airbnb. Acesso em: 27 nov.2021.
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O locador ndo tera direito de reaver seu imdvel imotivadamente, ou seja, s6 podera
renunciar o contrato se ocorrer uma das prerrogativas elencadas no art. 4717 da lei de locagdes,
caso em que ocorrera a agio por despejo por dendincia cheia.l’®

Ja a locacdo por temporada, ocorre quando 0s contratantes firmam uma locacao
destinada a residéncia temporaria, seja para a pratica de lazer, realizagdo de cursos, tratamento
de saude, feitura de obras em seu imével, ou outros fatores que decorram tdo somente em
determinado tempo. Tais hipoteses vém dispostas no art. 48 da lei de locag¢Bes, mas sdo apenas
exemplificativas, podendo ser complementadas por eventualidades que se encaixem aos moldes
por elas definidos.”’

O prazo para essa modalidade de locacdo ndo seré superior a noventa dias, esteja
ou n3o mobiliado o imo6vel.1® Esse periodo é tempo razoavel para que o inquilino cumpra seu
propdsito, e caso seja ultrapassado, automaticamente sera prorrogado por tempo indeterminado,
equiparando-se & locagdo residencial comum. 1’

A locacdo por temporada é exce¢do no que diz respeito ao pagamento de aluguéis,
visto que a regra € aquela definida no art. 43, 111, qual seja, a vedacdo a cobranca antecipada. O
art. 49 da lei de locagdes permite além da cobranca antecipada, que se cobre a totalidade do
periodo que durar o contrato. Ademais, como garantia de eventuais danos ao imével e aos bens
que o0 guarnecem, permite também que se constitua alguma das modalidades previstas no art.
37 da lei em comento.1®

O juizo entendeu também, em consonancia com o artigo 228! da mesma lei, que os

servicos ofertados pela promovente em nada se assemelham as obrigacfes atribuidas ao

175 Art. 47 da Lei de Locag@es: “Quando ajustada verbalmente ou por escrito e como prazo inferior a trinta meses,
findo o prazo estabelecido, a locacdo prorroga - se automaticamente, por prazo indeterminado, somente podendo
ser retomado 0 imovel: | - Nos casos do art. 9% Il - em decorréncia de extin¢do do contrato de trabalho, se a
ocupacédo do imovel pelo locatario relacionada com o seu emprego; Il - se for pedido para uso proéprio, de seu
cdnjuge ou companheiro, ou para uso residencial de ascendente ou descendente que ndo disponha, assim como seu
conjuge ou companheiro, de imovel residencial proprio; IV - se for pedido para demolicéo e edificacdo licenciada
ou para a realizacdo de obras aprovadas pelo Poder Publico, que aumentem a &rea construida, em, no minimo,
vinte por cento ou, se o imdvel for destinado a exploracéo de hotel ou penséo, em cinquenta por cento; V - se a
vigéncia ininterrupta da locagdo ultrapassar cinco anos.”

176 GUILHERME, LFDVDA. Comentarios a Lei de Locac@es: Lei n. 8.245, de 18 de outubro de 1991. [Barueri,
SP]: Editora Manole; 2017. P 54

7 GUILHERME, LFDVDA. Comentarios a Lei de Locagdes: Lei n. 8.245, de 18 de outubro de 1991. [Barueri,
SP]: Editora Manole; 2017. P 57

178 . LEl N°8245 DE 18 DE OUTUBRO DE 1991. Brasilia, DF. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8245.htm Acesso em: 20 out.2021.

1% GUILHERME, LFDVDA. Comentarios a Lei de Locagdes: Lei n. 8.245, de 18 de outubro de 1991. [Barueri,
SP]: Editora Manole; 2017. [Verséo digital] P 57
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locador, que dizem respeito a entregar o imdvel com todas as caracteristicas que lhe sdo
essenciais ao uso a que ele se destina, ndo sendo aceita a locacdo cuja destinacdo se torna
impraticavel por falta de caracteristica intrinseca ao seu estado comum, ao uso a que se destina.

Quando é feita a analise do referido artigo, é possivel observar que todas as
caracteristicas das obrigacGes da senhoria sdo voltadas a manutencdo do proprio imdvel, ou
reparos voltados a sua retomada ao estado original, e as taxas a isso vinculadas. Nada se
assemelhando aos servigos encontrados, por exemplo, em um contrato de hospedagem, onde
sdo disponibilizados, visando o bem-estar do hdspede, servicos como higienizacao frequente,
lavanderia, café-da-manhd, dentre outros. No caso ora analisado, a recorrente admitiu
disponibilizacdo de servico de lavanderia (lavava as roupas em sua residéncia e entregava
posteriormente) e rede de internet, conforme citado anteriormente.

E preciso destacar ainda que a relagio desenvolvida n&o seria ddplice, conforme
ocorre nos casos de locagdo que envolvem apenas duas relacGes, quais sejam: locador e
locatério; mas englobam pelo menos trés relagdes. “O contrato celebrado entre o ‘anfitrido’, o
‘héspede’ e o prestador do servigo do aplicativo, de fato, ndo se limita a um contrato de
locagdo.”!®?

Ainda assim, opinaram em sentido diverso Jorge Cesa e Cristiano de Souza
Oliveira, em parecer disponivel tanto no Recurso Especial em estudo, como no préprio site do
Airbnb'®, que entenderam tal atividade como sendo de locagéo.

Em contrapartida, para que exista contrato tipico de hospedagem, nao basta o locus,
pois quem aluga apenas um quarto ou um apartamento, normalmente € locatario. Quem
hospeda, acrescenta, oferece mais do que o simples espago para acomodacao; € preciso que
sejam disponibilizados também servicos, incluindo no conceito de servigo qualquer atividade,
desde arrumacdo do local, servigo de bar e restaurante (café da manha, almoco e jantar), dentro
deste contexto, nota-se muitos pontos semelhantes com a cessao de uso que faz o proprietario
que se vale do sistema Airbnb, como os termos usados para o ingresso e saida do imével: check-
in e check-out, a ocupagcdo temporéria, muitas das vezes por diarias; remuneracdo e

disponibilizacio de facilidades. 184

182 BRITO, Rodrigo Toscano. Contrato atipico de hospedagem realizado através de plataformas digitais e sua
incompatibilidade com a destinagéo residencial dos condominios edilicios. Migalhas contratuais. 10 mai.2021.
Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-contratuais/345206/contrato-atipico-de-
hospedagem-realizado-por-plataformas-digitais Acesso em: 12 nov.2021

183 Disponivel em: https://www.airbnb.com.br/help/article/2588/hospedagem-respons%C3%Alvel-no-brasil
Acesso em: 16 nov.2021.
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De acordo com Maria Helena Diniz estaria sendo formado um contrato de natureza
mista, com preponderéncia da hospedagem: “Reiteramos que a relagdo do referido locatario
com o imovel é de detencdo, em razéo do contrato ser de natureza mista (locagdo/hospedagem)
e preponderar a hospedagem.”® Isto se confirma na analise os elementos contidos no art. 23
da lei 11.771/20088%, a lei do turismo, onde é notério que o complexo contratual que envolve
a plataforma, também transcende os liames que definem um contrato como sendo de

hospedagem, embora, tenha uma maior aproximagao.

“Diante dos elementos vistos no contrato realizado através das plataformas de
hospedagem e aqui ja suscitados, parece-nos que a natureza juridica do contrato aqui
estudada ¢ atipica, aproximando-se mais do contrato de hospedagem, de forma que,
€ mais apropriada para a espécie a afirmativa de que se trata de um contrato atipico

de hospedagem. ” 87

Ou seja, em consonancia a jurisprudéncia de uma das mais altas cortes nacionais e a
doutrina majoritaria, bem como analise legislativa dos institutos tipicos e atipicos de locagéo e
hospedagem, é possivel definirmos que o modelo de negocio praticado pelas plataformas
digitais que fornecem o servico de hospedagem, aproxima-se da atividade do ramo da hotelaria
e turismo. A forma de divulgacgéo, os termos utilizados “check-in e check-out”, a propria oferta
de precos que utiliza-se do "preco por diaria”, demonstram que se esta diante de atividade
voltada para hotelaria e turismo, de forma atipica pois faz parte de um cenéario inovador surgido
nos ultimos anos, incapaz de se amoldar a qualquer das formas citadas. E por isso que recebe o
nome de contrato atipico de hospedagem.
Algumas implicac¢des que podem ser verificadas no caso concreto, sdo por exemplo,
0 meio processual de retomada, que seria a agdo possessoria, e ndo de despejo como se possa
imaginar, vejamos:
Nessa modalidade de cessdo do imével, por meio de plataforma digital, a situacéo

prende-se a uma modalidade de hospedagem e ndo se coaduna com a locagéo por

temporada, na forma presente nesta lei. De qualquer modo, h& necessidade de

6889 [Marilia/SP] V. 20, N. 2, pp. 625-650, disponivel em:
http://ojs.unimar.br/index.php/revistaargumentum/article/view/1142. Acesso em: 14 nov.2021.

185 DINIZ, MH. Direito em debate - Vol.1. - [Sdo Paulo]: Grupo Almedina (Portugal); 2020. [Vers&o Digital] P
218

186 . LEI N° 11.771, DE 17 DE SETEMBRO DE 2008. Brasilia, DF. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2008/1ei/111771.htm Acesso em: 23 out.2021.

187 BRITO, Rodrigo Toscano. Contrato atipico de hospedagem realizado através de plataformas digitais e sua
incompatibilidade com a destinagdo residencial dos condominios edilicios. Migalhas contratuais. 10 mai.2021.
Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-contratuais/345206/contrato-atipico-de-
hospedagem-realizado-por-plataformas-digitais Acesso em: 12 nov.2021
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legislacéo especifica para essa modalidade de hospedagem que vem se tornando cada
vez mais usual nas ultimas décadas. De plano, contudo, diga-se que na hospedagem,
a qualquer titulo, 0 meio processual de retomada é a agédo possessoria, e ndo a acéo

de despejo.*88

E a que mais nos interessa no presente estudo € a de que tais atividades estao ligadas
a atividades comerciais, ndo se compatibilizando com a natureza exclusivamente residencial de
determinados condominios.

Desta feita, se a convengdo de condominio - que é estabelecida por ato de vontade
do seu instituidor - determinar que o condominio possui natureza residencial, natureza essa
mantida sem alteracdes pelos conddminos, com sua for¢a normativa ja tragada no presente
estudo, os condéminos ndo poderdo dar destinagdo vinculada a atividade de hotelaria e turismo,
mais especificamente a do contrato atipico de hospedagem, pois seria incompativel. Porém, de
outra maneira, se 0s conddminos em sua unanimidade decidirem por alterar tal natureza para a
possibilidade de cessdo onerosa de uso através das plataformas digitais, fica autorizada a

atividade neste condominio.

188 WVENOSA, Silvio De Salvo. Lei do Inquilinato Comentada - Doutrina e Pratica. - 162 Ed. - [S&o Paulo]:
Editora Atlas; 2020. [Versdo Digital] P 205
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5 CONSIDERACOES FINAIS

Quando iniciou-se o trabalho de pesquisa constatou-se que a economia de
compartilhamento tem revolucionado a sociedade de tal forma que seus efeitos podem ser
facilmente observados, transformando a configuragdo da compra e venda nos setores em geral
e a locacdo/hospedagem no que diz respeito aos imoveis, revolucionando a economia e
rompendo com o tradicional modelo de mercado ja tdo consolidado.

Além disso, demonstrou-se a pouca regulamentacdo referente ao tema e a
necessidade de uma postura mais ativa do legislador no enfrentamento das controvérsias
envolvidas em sua implementacdo, evidenciando a lacuna legislativa existente, que perpassa o
cenario nacional e pode ser notada também nos outros paises. O que existe na realidade é um
esforco do legislativo para dar inicio a algumas tratativas. Houve o estudo do que ndo passaram
de propostas de leis, duas leis aprovadas e regulamentacdes em outros paises, porém, com
bastante divergéncias entre elas, o que demonstra mais uma barreira, que € a falta de consenso
no que diz respeito a classificacdo das relagdes que estdo sendo firmadas, o que nos parece
natural, tendo em vista tratar-se de algo surgido a poucos anos e que precisa ser debatido e
esmiucado em busca de melhor delinear seu formato.

Esta pesquisa dedicou-se a explanar que o contrato firmado envolve trés tipos
diferentes de relagdes, quais sejam: a relacdo entre anfitrido e hdspede - que é a Unica firmada
no contrato de locacdo/hospedagem tipicos -, entre anfitrido e a plataforma e entre a plataforma
e 0 héspede. Tais relagdes sdo regidas pelo Codigo de Defesa do Consumidor apenas naquelas
que apresentam um polo hipossuficiente, que no nosso entender seria a estabelecida entre
hospede e anfitrido (na qual o hdspede é a parte hipossuficiente apenas nos casos em que 0
anfitrido ndo atue como mero locador, e sim na qualidade de prestador de servicos), hospede e
plataforma (o hdspede novamente se mostra hipossuficiente em tal relacdo), e entre plataforma
e o anfitrido (sendo o anfitrido hipossuficiente, pois assina o contrato sem direito a discutir as
clausulas), mas ndo quando os interesses da plataforma que estdo em jogo, neste caso o Cadigo
Civil servird como parametro de decisdo.

Diante disso, a pesquisa teve como objetivo geral definir a natureza juridica do
contrato firmado através do Airbnb para que pudesse ter sua natureza confrontada com a
finalidade dos condominios edilicios residenciais. Para tanto, foi feita a analise dos direitos
envolvidos em tais relagfes. A priori, foi visto que o direito de propriedade esta inserido no

grupo dos direitos reais, e a partir dele suas prerrogativas (entre tais prerrogativas a de fruir,
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gue permite a cessdo onerosa do imével) e seus limites (dentre eles o condominio - que abre
espaco para a ideia de copropriedade - e a forca normativa de sua convencao).

Desta feita, a fim de dar suporte a importancia de se ter uma defini¢do da natureza
juridica do contrato celebrado, foi realizada a analise da doutrina, das leis que tratam dos
institutos citados e da jurisprudéncia, com enfoque principal no REsp: 1819075 de relatoria do
Ministro Luis Felipe Salomdo. Foi possivel acompanhar, através dos muitos argumentos
levantados nos votos dos ministros, a dificuldade em amoldar os contratos firmados via
aplicativos em umas das duas formas tradicionais apontadas, que sdo os institutos da locacdo e
da hospedagem.

Por conseguinte, o trabalho conseguiu verificar que a cessao onerosa de uso de
imoveis através de plataformas digitais como o Airbnb mais se assemelha as caracteristicas do
contrato de hospedagem, chegando muito perto dos moldes estabelecidos pela Lei 11.771/08,
mas com alguns pontos divergentes que o tornam um contrato atipico de hospedagem. O
periodo curtissimo de duracdo do contrato, sua contagem por diarias, as nomenclaturas
utilizadas, os servigos que muitas vezes sdo disponibilizados, servem como exemplo disso, pois,
mais estdo ligados ao turismo do que a locacdo (que remete a permanéncia e nao a
transitoriedade apresentada em tais atividades).

E, finalmente, foi possivel demonstrar que a consequéncia de tal natureza juridica
é a incompatibilidade com a destinacéo residencial dos condominios edilicios, ou seja, quando
a atividade é desenvolvida em condominio edilicio de natureza residencial, ha clara afronta a
convencao deste condominio, que possui forca normativa e precisa ser respeitada. Esta hipotese
foi confirmada pela jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, reiterada recentemente pelo
REsp 1.884.483, através da votacdo undnime de seus ministros pela incompatibilidade do
exercicio de contrato atipico de hospedagem, com a finalidade residencial dos condominios
edilicios.

Diante da metodologia proposta, percebe-se que o trabalho poderia ter sido
realizado com bibliografia, legislagdo e jurisprudéncia mais amplas, objetivo que encontrou
limitacdes por se tratar de tema novo, pouco debatido, com algumas fontes citadas ainda em
andamento ou em eminéncia de publicacdo. Além disso, os dados econémicos e tributarios
datam dos anos que antecederam a pandemia de COVID-19, que defasou o setor de turismo e
a economia de todo o mundo. Sugere-se que estudos posteriores possam se interessar por esta
tematica, introduzindo dados pds pandemia, com a retomada do turismo, e a decisdo na integra
do REsp. 1.884.483.
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