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RESUMO

O objetivo deste artigo é analisar a atividade de locacdo de imdveis para temporada, que vem
experimentando uma expansdo sem precedentes nos Ultimos anos, por conta da popularizagdo do uso
das plataformas digitais, em que se destaca a da empresa AIRBNB. A analise ¢ feita sobre a legalidade
dessa atividade no interior dos condominios residenciais com o intuito de verificar se é licito aos
regimentos internos vedarem a atividade. Para tanto, sdo analisadas, a luz da legislacdo de regéncia, as
manifestacGes constantes no julgamento em andamento sobre essa matéria no Superior Tribunal de
Justica (REsp n° 1.819.075/RS), e no Projeto de Lei n° 2.474/2019, de autoria do Senador Angelo
Coronel (PSD/BA), em tramitacdo no Senado Federal. Conclui-se que a atividade de locacdo para
temporada ndo pode ser vedada pelo condominio residencial, salvo se configurar servico de
hospedagem.
Palavras-chave: AIRBNB; locacdo para temporada; hospedagem; condominio residencial.

ABSTRACT

The purpose of this article is to analyze the activity of rental properties for season, which has
been experiencing an unprecedented expansion in recent years, due to the popularization of the use of
digital platforms, in which AIRBNB stands out. The analysis is made under the legality of this activity
within residential condominiums in order to verify whether it is lawful for internal rules to prohibit
this activity. To this end, the manifestations contained in the ongoing judgment on this matter at the
Superior Court of Justice (REsp n° 1,819,075/RS), and in Bill n® 2,474/2019, authored by Senator
Angelo Coronel (PSD/BA), pending in the Federal Senate, are analyzed accordingly to the regency
legislation. It is concluded that the rental activity for the season cannot be prohibited by the residential
condominium, except if it it sets up as a lodging service.
Keywords: AIRBNB; rental for season; accommodation; residential condominium.
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1 INTRODUCAO

A atividade de locacdo de quartos, casas e apartamentos para temporada, nunca
representou concorréncia importante a rede hoteleira até surgirem empresas como AIRBNB e
BOOKING. Essas empresas, aproveitando-se do desenvolvimento tecnoldgico recente,
passaram a atuar no mercado imobiliario aproximando locadores e locatarios por meio de suas
plataformas na rede mundial de computadores.

Atualmente, a AIRBNB vem despontando como a maior empresa do setor de
locacBes temporérias de imdveis. Desde sua criacdo em 2007, a empresa vem demonstrando
uma trajetoria de grande sucesso junto com demais companhias que aliaram alta tecnologia a
um modelo de negdcio inovador no setor da economia compartilhada ou colaborativa. Essas
empresas caracterizam-se por atuar com plataformas que apresentaram um crescimento
exponencial nos Ultimos anos e conquistaram clientes em todo o mundo.

Entretanto, em relacdo a AIRBNB, a disputa pelo mercado de hospedagem, entre a
hotelaria convencional e locacdes por temporada, resultou em litigios regulatérios em todo o
mundo. Além disso, o aumento da rotatividade verificada nos condominios residenciais
também deu origem a conflitos entre condéminos que alugam suas unidades habitacionais e
as administragdes dos condominios. De um lado, os locadores das unidades imobiliarias
invocam o seu direito de propriedade e as hipdteses de locacédo previstas na Lei do Inquilinato
para 0 exercicio de tal atividade. De outro, os condominios apontam o aparente carater
comercial dessa modalidade de locacdo e a inseguranca trazida pela circulacdo de pessoas
estranhas nas areas comuns do condominio.

Em face desse conflito entre o direito individual dos locadores e o direito coletivo
dos condominios, questiona-se: € possivel o condominio residencial estabelecer normas que
impegam os proprietérios de locar por dias ou semanas sua unidade imobiliaria?

Prima facie, convém observar que a limitacdo ou impedimento dos proprietarios em
locar suas unidades habitacionais implicaria prejuizo a atividade de milhares de pessoas que
utilizam seus imoveis para obter renda, e também prejuizo as empresas que atuam por meio
de plataformas como facilitadoras dessa atividade. Ademais, o setor de turismo também seria

prejudicado, pois a locacdo temporaria de imoveis figura como uma opcao atrativa ao turista,



principalmente quando os modais tradicionais de hospedagens apresentam lotacdo méaxima
em ocasifes de grandes eventos ou na alta temporada.

Reconhece-se, porém, que em muitas cidades mundo afora, 0 mercado de locagédo
por aplicativos ou plataformas digitais tem ensejado a regulamentacdo da atividade. Tal
medida tem, entre outros propositos, limitar a locacdo por temporada de imdveis a fim de nao
agravar o deéficit por moradia. Nesse contexto, cabe também questionar-se: ha razdes para
limitar a atividade de locac&o temporéria no Brasil?

Para responder as mencionadas questdes, o presente trabalho analisard, a luz da
legislacdo de regéncia, as manifestagdes do Superior Tribunal de Justica (STJ) a respeito da
matéria, bem como as manifestacGes apresentadas na tramitacdo do Projeto de Lei que visa
alterar a chamada Lei do Inquilinato ou Lei de Locagdes (Lei n° 8.245/1991), em andamento
no Senado Federal.

Recentemente, no dia 20 de abril de 2021, a Quarta Turma do STJ concluiu o
julgamento do REsp n° 1.819.075/RS, sob relatoria do ministro Luis Felipe Saloméo.

Além disso, tramita no Senado Federal, o Projeto de Lei n° 2.474/2019, de autoria do
Senador Angelo Coronel, do Partido Social Democrético, do Estado da Bahia (PSD/BA), que
visa regulamentar a atividade das plataformas digitais no mercado de loca¢6es de temporada.
Ainda ndo ha decisdo final da Comissdo de Constituicdo, Justica e Cidadania do Senado
(CCJ), mas o relator da matéria na Comissdo, o Senador Randolfe Rodrigues, do Partido Rede
Sustentabilidade (REDE/AP), ja exp0s 0 seu voto, que sera objeto de analise.

Os referidos trabalhos no Poder Judiciario e no Poder legislativo tratam das locacbes
de temporada, intermediadas por aplicativos ou plataformas digitais, razdo pela qual
constituem a principal fonte de andlise da pesquisa.

As medidas regulatérias implementadas em importantes cidades do mundo também
serdo apresentadas de modo a sustentar os argumentos da pesquisa.

Desta feita, tendo em vista que se perquire a legalidade das locagdes para temporada
no ambito dos condominios residenciais, com o intuito de responder as questdes acima

propostas, a presente pesquisa tem natureza qualitativa.



2 A AIRBNB, SUA ORIGEM E SUA ATUACAO NO MERCADO DE LOCACOES
TEMPORARIAS DE IMOVEIS

A AIRBNB nasceu por iniciativa de dois amigos recém-formados em design
industrial. Em outubro de 2007, Joe Gebbia estava com dificuldade para pagar o aluguel do
apartamento em que morava em Sao Francisco, no estado americano da California. Convidou
entdo o amigo Brian Chesky para morarem juntos e dividirem as despesas. Mesmo assim suas
economias ndo eram suficientes para saldar o pagamento do aluguel (GALLAGHER, 2018).

Diante da dificuldade, os amigos resolveram sublocar um dos quartos, a sala e a
cozinha do apartamento, aproveitando que ocorreria uma conferéncia de design na cidade e a
rede hoteleira local estava lotada (GALLAGHER, 2018).

Os empreendedores anunciaram a locacdo dos comodos na internet dando o nome ao
servigo de Airbed & Breakfast, enviando e-mail para blogs de design e para os organizadores
do evento. Logo conseguiram trés hdspedes, que foram gentilmente alocados em seus
colch@es inflaveis na cozinha, na sala e num dos quartos. Imaginaram que, com sorte,
conseguiriam alguns mochileiros hippies, mas os trés hdspedes que se apresentaram eram
designers profissionais com or¢gamento apertado (GALLAGHER, 2018).

Esse pequeno sucesso inspirou os dois rapazes a empreenderem no negocio de aluguel
de quartos por meio de uma plataforma digital. Para desenvolver a plataforma, convidaram o
amigo Nathan Blecharczky, engenheiro que atuava no desenvolvimento de softwares. Nessa
época, os trés rapazes nem imaginavam que depois de alguns anos seriam fundadores de uma
gigante global (GALLAGHER, 2018).

Com a ideia, os criadores foram em busca de investidores, mas a ideia pouco
convencional de alugar quartos assustou muitos deles pois ndo era crivel que um negécio de
locacdo de quartos em casas de estranhos fosse um bom negdcio. Assim, a ideia inicial foi
melhorada até alcancar o modelo atual em que a empresa atua no negocio de aluguel de
quartos e também no de casas e apartamentos.

A decolagem da empresa deu-se efetivamente em 2009, com a entrada no
empreendimento de lendarios investidores como a empresa de capital de risco - Sequoia
Capital, que fundou empresas como Google, Apple e Oracle (GALLAGHER, 2018).

Atualmente, no ramo de locagfes de comodos ou imoveis inteiros, atuam empresas
como AIRBNB e BOOKING, embora a primeira seja a mais expressiva em quantidade de

quartos em seu portfélio.



Estudo encomendado pela empresa de consultoria STR mostra que a AIRBNB possui
a marca impressionante de quase o triplo de quartos em relacdo & maior rede hoteleira, o

Marriot International, conforme mostra a figura abaixo:

Airbnb 3M
Marriott International 1L1M

Hilton Worldwide 774K

Intercontinental Hotels Group 717K
Wyndham Worldwide 677K
AccorHotels 519K
Choice Hotels International 511K
Best Western Hotels & Resorts 296K
Carlson Hospitality Group 177K

Hyatt Hotels Corporation 168K

Figura 1 — Quantidade de quartos.
Fonte: HAYWORD, 2017.

Em 23 de marco de 2021, pesquisa publicada pela plataforma digital AIRDNA
informou que a AIRBNB possuia 5,4 milhGes de anuncios ativos, ao passo que era de 3,3
milhdes o total de unidades disponiveis nas redes das empresas MARRIOT, HILTON e IHG
juntas (AIRDNA, 2021).

A AIRBNB néo é proprietaria de nenhuma das acomodac@es que disponibiliza para a
locacdo de seus membros ou usuarios. Sua atuacdo reside como mera facilitadora da relacéo
negocial estabelecida entre locador e locatario (CARMO et al, 2018).

Conforme padrdo adotado pela literatura, designa-se o locador como “anfitrido” e
locatario como “hospede” (GALLAGHER, 2018).

Por meio de seu site, a AIRBNB permite que possiveis hospedes entrem em contato
com os anfitrides para firmar um contrato de locagéo. Pelo servigo prestado, a empresa cobra
uma taxa de servico. Essa taxa de servico tem duas formas de cobranca: (i) a “taxa dividida” é
a mais comum. Uma taxa de servico de 3% é deduzida do pagamento ao anfitrido, enquanto
uma taxa de servico é cobrada do héspede em até 14,2% do subtotal da reserva, que inclui o
preco por noite mais a taxa de limpeza e a taxa de héspede adicional, se for o caso; (ii) a “taxa
apenas para anfitrides”, que ¢ deduzida do pagamento ao anfitrido e varia de 14% a 16%
(AIRBNB, 2021).

O ano de 2020, marcado pela pandemia Covid-19, foi também o ano de abertura de

capital da empresa AIRBNB. No dia 10 de dezembro de 2020, a empresa iniciou a venda de



suas acOes na NASDAQ. Nesse dia o preco de suas ac¢des, cotadas inicialmente a US$ 68,00,
chegaram a subir 114%, levando a empresa a atingir o valor de mercado de US$ 100 bilhdes,
valor superior ao das redes Marriott e Hilton juntas (PURCHIO, 2020).

Em 2021, o valor de mercado da AIRBNB ja atinge a cifra de US$ 110 bilhdes,
enquanto a BOOKING tem seu valor de mercado em US$ 82 bilhdes, ambos os valores
cotados na NASDAQ (ADVFN, 2021).

2.1 Economia Compartilhada ou Colaborativa

A AIRBNB, assim como a UBER e MERCADO LIVRE, atuam num segmento
econdmico especifico denominado economia compartilhada ou colaborativa, a qual tem
crescido muito nos Ultimos anos. Esse segmento se baseia num modelo de consumo em que
um bem ou servico é dividido com outros consumidores que, em regra, ndo conhecem.
Existem diversos bens e servigos que podem ser compartilhados: carros, casas, apartamentos,
jantares etc.

Na obra “Economia compartilhada: o fim do emprego e a ascensdo do capitalismo de
multidao” o autor define a economia compartilhada ou “capitalismo de multiddo”, como um
sistema econdmico composto por cinco caracteristicas basilares:

a) amplamente voltado ao mercado: a economia compartilhada cria mercados que dao
suporte as trocas de bens e ao surgimento de novos servicos, resultando em niveis mais altos
de atividade econdmica;

b) capital de alto impacto: a economia compartilhada abre oportunidades para que tudo
seja utilizado em niveis mais proximos de sua plena capacidade, desde bens e habilidades até
tempo e dinheiro;

c) redes de multiddo em vez de instituicbes ou hierarquias centralizadas: a oferta de
capital e mao de obra surge da multiddo descentralizada de individuos, em vez de agregados
corporativos ou estatais;

d) fronteiras pouco definidas entre o profissional e o pessoal: sdo negociados servigos
gue eram anteriormente considerados pessoais como dar uma carona ou emprestar dinheiro a
alguém;

e) fronteiras pouco definidas entre emprego pleno e casual: muitos dos empregos de

tempo integral estdo sendo substituidos por contratos de prestacdo de servicos com variagdo



nos niveis de carga horaria, dependéncia econébmica e empreendedorismo
(SUNDARARAJAN, 2019).

O modelo de economia colaborativa promove a unido entre ganho financeiro e o uso
consciente de recursos evitando desperdicios, como é o caso do compartilhamento de
bicicletas, uma realidade em varias cidades (COUTINHO, 2019).

O avanco tecnologico é protagonista no crescimento desse tipo de economia,
especialmente no progresso na era da internet, em que a democratizacdo do acesso a rede
possibilita o compartilhamento em escala global baseada no uso compartilhado de um bem ou
servico, cuja utilidade sera aproveitada sem que haja a transferéncia da propriedade (PAYAO;
VITA, 2018).

3 LITIGIOS JUDICIAIS ENVOLVENDO A LOCACAO PARA TEMPORADA EM
CONDOMINIOS RESIDENCIAIS

A répida ascensdo da atividade de locacdo para temporada de cémodos, casas e
apartamentos, decorrente principalmente da atuacdo de empresas como a AIRBNB tem
produzido litigios ndo s6 entre as empresas de tecnologia e o setor hoteleiro tradicional, mas
também na relacdo entre proprietarios e condominios residenciais, sendo certas desavencas
discutidas no ambito judicial.

Num desses litigios, os proprietarios de um apartamento, localizado em Porto Alegre,
foram impedidos pela administracdo do condominio a realizarem locacdes para temporada.
Ao procurarem a tutela judicial, porém, ndo obtiveram éxito perante o Tribunal de Justica do

Estado do Rio Grande do Sul (TJRS), que proferiu acérdao assim ementado:

APELACAO CIVEL. CONDOMINIO. ACAO DE OBRIGACAO DE NAO
FAZER. ABSTENQAO DE REALIZAR ATIVIDADE COMERCIAL DE
HOSPEDAGEM NO CONDOMINIO. A auséncia de vinculacdo 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 cominatdrio formulado pelo condominio, ficando
vedado aos réus exercerem o referido comércio. APELACAO
DESPROVIDA.



Mediante a esta decisao, os proprietarios recorreram ao STJ. Em decisdo do dia 10 de
maio de 2019, o relator, ministro Luis Felipe Saloméo, da Quarta Turma do STJ, acolheu o
agravo dos proprietérios, admitindo o REsp n° 1.819.075/RS (BRASIL, 2019).

Em 10 de outubro de 2019, o site do STJ noticiou o inicio do julgamento do REsp n°
1.819.075/RS, que iria definir se um condominio residencial pode proibir a oferta de imdveis
para aluguel por meio de plataformas digitais como o0 AIRBNB” (BRASIL, 2019).

O julgamento do REsp n° 1.819.075/RS foi aberto com a apresentacdo do voto do
relator, ministro Luis Felipe Salomao, que teve o entendimento de ndo ser possivel a limitacéo
das atividades locaticias pelo condominio residencial, haja vista que as locacdes via AIRBNB
e outras plataformas similares ndo estariam inseridas no conceito de hospedagem, mas de
locacéo residencial por temporada. Além disso, ndo poderiam ser enquadradas como atividade
comercial passivel de proibicdo pelo condominio. O ministro ainda consignou que haveria
violacdo ao direito de propriedade caso fosse permitido que os condominios proibissem de
locar seus imdveis (BRASIL, 2019).

No inicio do julgamento, a turma admitiu a AIRBNB como assistente dos
proprietarios que recorreram ao STJ ap6s o TJRS concluir que a disponibilizacdo do imovel
para aluguel pela plataforma digital caracterizaria atividade comercial, 0 que se tornaria uma
atividade proibida pela convencdo do condominio, uma vez que a sua atividade € meramente
residencial (BRASIL, 2019).

Ainda houve entendimento por parte do TJRS que, a auséncia de vinculagdo entre
proprietario e inquilinos, a reforma do apartamento para criar novos espacos de acomodacao e
o fornecimento de servicos como o de lavanderia seriam suficientes para caracterizar uma
espécie de "contrato atipico de hospedagem”, o que afastaria a aplicabilidade da Lei de
Locacédo ou do Inquilinato - Lei n° 8.245/1991 (BRASIL, 2019).

Em sustentacdo oral, o advogado da AIRBNB afirmou que os contratos de locagédo
entre anfitrides e inquilinos ndo tém participacao direta da plataforma. Essa condigdo faz com
que as partes negociem livremente os termos do acordo. Segundo a empresa, esses contratos
ndo sdo do tipo comercial, pois mantém a finalidade residencial dos imoveis, ainda que haja a
prestacdo de servico de lavagem de roupas de forma “circunstancial”, ndo se assemelhando a
gama de servicos exigidos para caracterizagdo de hospedagem hoteleira. Além disso, a
AIRBNB afirmou que disponibiliza em seu site um espaco para que sejam esclarecidas as

normas do condominio, tais como horarios e orientacdes de seguranca (BRASIL, 2019).


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L8245compilado.htm

Na apreciacdo do caso, 0 ministro Luis Felipe Saloméo lembrou que a locacao de curta
temporada — de todo o imdvel ou de partes dele — ndo é atividade recente. Segundo o relator,
na verdade, a novidade diz respeito a potencializacéo do aluguel por curto ou curtissimo prazo
por meio das plataformas virtuais, inseridas na denominada economia de compartilhamento —
a exemplo de outros sistemas de intermediacdo, como BOOKING, HOMEAWAY e UBER
(BRASIL, 2019).

O ministro relator, destaca os impactos econdmicos dessas atividades no Brasil,
exemplificando o caso da plataforma AIRBNB, em 2018, com a estimativa de mais de R$ 7
bilhdes (BRASIL, 2019).

Nessa direcdo, segundo o relator, apesar de citar proposicOes legislativas em
andamento, sobretudo no sentido de regular o mercado de locagdo por curta temporada, e
entendimentos legais ja consolidados em outros paises, ndo ha como enquadrar, no momento
atual, as relagdes advindas da utilizacdo de plataformas virtuais para locacdo em uma das
rigidas formas contratuais existentes no ordenamento juridico patrio. Assim, o aproveitamento
de cdmodos de um mesmo imoével ou do imdvel em sua totalidade tem o "nitido propdsito de
destinagdo residencial a terceiros, mediante contraprestacdo pecuniaria”, o que coloca essas
relacBes negociais no ambito do contrato de locacao por temporada (BRASIL, 2019).

Por outro lado, o0 que o condominio pode fazer, por certo, € adotar medidas adequadas
para manter regularmente o seu funcionamento e seguranga, como o cadastramento de pessoas
na portaria. Entretanto, no tocante ao confronto entre os limites do direito de propriedade e o
direito dos demais integrantes do condominio, a jurisprudéncia na Corte € de que a analise de
norma condominial restritiva passa pelos critérios de razoabilidade e legitimidade da medida
(BRASIL, 2019).

Com base nesses critérios, o ministro relator explica que no julgamento do REsp
1.699.022, a Quarta Turma (de Direito Privado) do STJ decidiuque “o conddmino
inadimplente ndo pode ser impedido de usar &reas comuns do prédio”. Essa orientacdo esta
baseada nos mesmos principios adotados pela 3% Turma (de Direito Privado) no REsp
1.783.076 para reconhecer a possibilidade de flexibilizacdo de norma condominial e permitir
a permanéncia de animais de estimagdo nas unidades residenciais (BRASIL, 2019).

No caso dos autos ora analisados, o relator ressaltou que 0s proprietarios
“disponibilizam o imdvel desde 2011 sem que tenha havido anteriormente oposicdo dos

demais conddminos em relacdo a essas locacdes — atividade que, inclusive, é realizada por


https://ww2.stj.jus.br/processo/revista/documento/mediado/?componente=ITA&sequencial=1831726&num_registro=201701868233&data=20190701&formato=PDF
https://ww2.stj.jus.br/processo/revista/documento/mediado/?componente=ITA&sequencial=1831726&num_registro=201701868233&data=20190701&formato=PDF
https://ww2.stj.jus.br/processo/revista/documento/mediado/?componente=ITA&sequencial=1823906&num_registro=201802299359&data=20190819&formato=PDF
https://ww2.stj.jus.br/processo/revista/documento/mediado/?componente=ITA&sequencial=1823906&num_registro=201802299359&data=20190819&formato=PDF
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outros proprietarios”. Também destacou que “ndo ha noticia de que tenha ocorrido quebra ou
diminuigéo da seguranca do complexo residencial” (BRASIL, 2019).

Pondera que, ao revés, a locacdo realizada por tais métodos (plataforma virtual) é até
mais segura tanto para o locador como para a coletividade que com o locatario convive,
porquanto fica o registro de toda a transacdo financeira e dos dados pessoais deste e de todos
0s que vao permanecer no imdvel, inclusive com historico de utilizagdo do sistema (BRASIL,
2019).

No conflito entre o direito individual do locador de gozar do seu direito de propriedade
e o direito coletivo do condominio de restringir o uso do imdvel, deve prevalecer o critério de
razoabilidade e legitimidade.

Importa destacar, todavia, que o REsp em questdo trata da apreciacdo da situacdo de
fato de um caso concreto, razéo pela qual ndo se sujeita ao regime de recursos repetitivos,
embora a situacdo de fato possa se refletir em outros casos analogos.

O julgamento do REsp n° 1.819.075/RS foi suspenso logo ap6s o voto do Ministro-
Relator, por pedido de vista do Ministro Raul Araujo Filho.

Em 20 de abril de 2021, o julgamento foi retomado com a apresentacdo do voto-vista
do Ministro Raul Aradjo Filho, que foi transmitido pelo canal do STJ na plataforma digital do
YouTube (BRASIL, 2021).

No entedimento do Ministro Raul Aradjo Filho o caso analisado ndo configura
contrato de locacdo para temporada, mas sim ‘“contrato atipico de hospedagem” e que,
portanto, conflita com o destino estritamente residencial do condominio recorrido.

O voto-vista do Ministro Raul Aradjo Filho foi referendado pelos dois outros
Ministros que participaram da sessdo de julgamento, Ministra Maria Isabel Galotti e Ministro
Antbnio Carlos Ferreira. Deste modo, foi negado provimento ao Recurso Especial, por

maioria de votos, vencido o Ministro-relator Luis Felipe Salomao.

4 DIFERENCAS ENTRE CONTRATO DE LOCACAO DE TEMPORADA E
CONTRATO DE HOSPEDAGEM CONVENCIONAL

Embora haja semelhangas entre a atividade de locacdo para temporada e o servico de

hospedagem, a legislacéo tratou essas atividades de formas diferentes.
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A Lein®8.245/91, conhecida como “Lei de Locagdes” ou “Lei do Inquilinato”, definiu

a locacédo para temporada em seu art. 48:

Art. 48. Considera-se locacdo para temporada aguela destinada a residéncia
temporaria do locatério, para pratica de lazer, realizacdo de cursos,
tratamento de saude, feitura de obras em seu imdvel, e outros fatos que
decorrem tdo-somente de determinado tempo, e contratada por prazo ndo
superior a noventa dias, esteja ou ndo mobiliado o imdvel.

Paragrafo Unico. No caso de a locagdo envolver imdvel mobiliado, constara
do contrato, obrigatoriamente, a descricdo dos moveis e utensilios que o
guarnecem, bem como o estado em que se encontram.

Por sua vez, a Lei n°® 11.771/2008, conhecida como “Lei Geral do Turismo”, definiu

“hospedagem” em seu art. 23:

Art. 23. Consideram-se meios de hospedagem os empreendimentos ou
estabelecimentos, independentemente de sua forma de constituicdo,
destinados a prestar servicos de alojamento temporério, ofertados em
unidades de freqtiéncia individual e de uso exclusivo do hdspede, bem como
outros servigos necessarios aos usuarios, denominados de servicos de
hospedagem, mediante adogdo de instrumento contratual, tacito ou expresso,
e cobranca de diéria.

§1° Os empreendimentos ou estabelecimentos de hospedagem que
explorem ou administrem, em condominios residenciais, a prestacdo de
servicos de hospedagem em unidades mobiliadas e equipadas, bem como
outros servicos oferecidos a hdspedes, estdo sujeitos ao cadastro de que trata
esta Lei e ao seu regulamento.

§2° Considera-se prestacdo de servicos de hospedagem em tempo
compartilhado a administragdo de intercambio, entendida como organizacdo
e permuta de periodos de ocupagdo entre cessionarios de unidades
habitacionais de distintos meios de hospedagem.

§ 3° Nao descaracteriza a prestacdo de servicos de hospedagem a divisdo do
empreendimento em unidades hoteleiras, assim entendida a atribuigdo de
natureza juridica autbnoma as unidades habitacionais que o compdem, sob
titularidade de diversas pessoas, desde que sua destinacdo funcional seja
apenas e exclusivamente a de meio de hospedagem.

§ 4° Entende-se por diaria o preco de hospedagem correspondente a
utilizacdo da unidade habitacional e dos servigos incluidos, no periodo de 24
(vinte e quatro) horas, compreendido nos horarios fixados para entrada e
saida de hdspedes.

A distincdo entre as duas atividades € retratada da seguinte maneira no quadro abaixo:
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Quesito Servicos de hospedagem  Locacéo para temporada
Retribuicao pelo pagamento Alojamento temporério Cessdo do uso e gozo do
imovel para  residéncia
temporaria
Servicos ofertados ao usuario Oferta de servigos Auséncia de oferta de
disponiveis ao usuario, Servigos

com ou sem cobranca de
valor adicional

Responsabilidade de Responsabilidade do Responsabilidade do usuéario
administracéo do imdvel ofertante
durante o cumprimento do
contrato
Forma de cobranca Diéria Aluguel
Previsdo legal no item 9.01 N&o incidéncia, face a

SR da lista anexaa LC auséncia de prestacdo de

Incidéncia do ISS 116/2003 servico

Quadro 1: Distin¢éo entre servigos de hospedagem e locacdo para temporada
Fonte: ARAKAKI, 2019.

Percebe-se que a principal diferenca entre servicos de hospedagem e locacdo para
temporada ¢ a disponibilidade de servicos, pois enquanto presente nos meios de hospedagem,
na locacdo para temporada eles estdo ausentes. Nesse sentido, ressalta-se que, se a locagéo por
temporada contiver prestacdo de servicos, tais como lavanderia, arrumadeira e servico de
quarto, juridicamente, poder-se-ia estar diante de um servigo de hospedagem convencional e,
portanto, a atividade ficaria sujeita a Lei Geral do Turismo (Lei n°® 11.771, de 2008)
(ARAKAKI, 2019; MELO, 2018). Esse &, inclusive, o debate travado no STJ referente a
atividade concretamente promovida pelos proprietarios, se configurada “locagdo para
temporada” ou “servigo de hospedagem”.

Sobre o tema, acredita-se que uma vez decidido o aspecto material, ndo haveria
discussdo quanto a questdo do direito aplicavel, pois a locacdo para temporada, contratada por
prazo ndo superior a noventa dias € prevista na Lei do Inquilinato e, portanto, ndo poderia ser
vedada pelo condominio. Por outro lado, o servico de hospedagem, de carater comercial, teria

que ser vedado por conflitar com a finalidade residencial do condominio.

5 BENS JURIDICOS A SEREM OBSERVADOS
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A partir da discussdo exposta, que confronta o direito individual dos proprietarios e o
direito da coletividade na formacdo e gestdo do condominio residencial, depreende-se que
para a devida apreciacdo da matéria ha que se sopesar varios dos valores juridicos envolvidos,
entre eles o direito de propriedade e direito condominial. Deste modo, esses institutos serdo

objeto de analise a seguir:

5.1 Do Direito de Propriedade

O Codigo Civil de 1916 possuia um vies extremamente patrimonialista em razdo da
influéncia dos ideais liberais do século XVIII. Contudo, com a promulgacdo da Constituicdo
Federal de 1988, houve modificacdo substancial da forma de aplicacdo do direito civil. Com a
nova Carta Magna, passou a haver certa incompatibilidade entre a funcdo social da
propriedade (art. 5°, XXIII, CF/88) e o art. 524 do Cddigo Civil entdo vigente, que estabelecia
que o direito a propriedade era um direito absoluto. Com a edi¢do do Cddigo Civil de 2002,
esse conflito foi resolvido, quando se limitou o uso da propriedade a finalidade social e

econdmica, nos termos do art. 1.228, conforme descrito:

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

8 1° O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas
finalidades econémicas e sociais e de modo que sejam preservados, de
conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas
naturais, o equilibrio ecolégico e o patrimdnio histérico e artistico, bem
como evitada a poluicdo do ar e das 4gua [...] (DE SEIXAS; CABRAL,
2020, p. 96-97).

Na Constituicdo Federal, o direito de propriedade abrange a prote¢do do patriménio e
as propriedades literérias e artisticas, como o direito do autor, além das invencGes e das
marcas (art. 5°, XXII a XXXI, CF, 1988).

No artigo 6° o direito a moradia foi algado a direito fundamental (CF,1988).

5.2 Do Condominio
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Segundo De Seixas & Cabral (2020, p. 103) “ Forma-se o condominio quando mais
de uma pessoa € proprietaria de determinado bem e é atribuida para cada, uma parte ou fracéo
ideal da coisa”.

O “condominio edilicio” esta elencado no artigo 1.331 do Cddigo Civil:

Art. 1.331. Pode haver, em edificacGes, partes que sdo propriedade
exclusiva, e partes que sdo propriedade comum dos condéminos.

§ 1° As partes suscetiveis de utilizagdo independente, tais como
apartamentos, escritdrios, salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas
fracGes ideais no solo e nas outras partes comuns, sujeitam-se a propriedade
exclusiva, podendo ser alienadas e gravadas livremente por seus
proprietarios, exceto os abrigos para veiculos, que ndo poderao ser alienados
ou alugados a pessoas estranhas ao condominio, salvo autorizagdo expressa
na convencao de condominio. (Redacéo dada pela Lei n°® 12.607, de 2012)

§ 2° 0 solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuicdo de
agua, esgoto, gas e eletricidade, a calefacdo e refrigeracdo centrais, e as
demais partes comuns, inclusive o acesso ao logradouro publico, sdo
utilizados em comum pelos conddéminos, ndo podendo ser alienados
separadamente, ou divididos.

§ 3° A cada unidade imobiliaria cabera, como parte inseparavel, uma fragdo
ideal no solo e nas outras partes comuns, que sera identificada em forma
decimal ou ordinaria no instrumento de instituicdo do condominio. (Redacdo
dada pela Lei n®10.931, de 2004)

§ 4 = Nenhuma unidade imobiliaria pode ser privada do acesso ao logradouro
publico.

§ 5 O terraco de cobertura é parte comum, salvo disposicdo contraria da
escritura de constituicdo do condominio.

Como se infere do texto, o condominio edilicio divide-se em duas partes: a
propriedade exclusiva e a propriedade comum.

A parte exclusiva caracteriza-se por apartamentos, escritorios, salas, lojas e sobrelojas,
com as respectivas fracdes ideais no solo e nas outras partes comuns, podendo ser alienadas e
gravadas livremente por seus proprietarios, com excec¢do dos abrigos para veiculos, que ndo
poderdo ser alienados ou alugados a pessoas estranhas ao condominio, salvo autorizacdo
expressa em convengao.

No tocante a parte comum, sdo utilizados por todos os condéminos o solo, a estrutura
do prédio, o telhado, a rede geral de distribuicdo de agua, esgoto, gés e eletricidade, a
calefacdo e refrigeracéo centrais, e as demais partes comuns, inclusive o acesso ao logradouro
publico, ndo podendo ser alienados separadamente, divididos ou privados de uso. Também se
considera parte comum o terraco de cobertura, salvo disposicdo contraria da escritura de

constitui¢do do condominio.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2012/Lei/L12607.htm#art1
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2004-2006/2004/Lei/L10.931.htm#art58
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2004-2006/2004/Lei/L10.931.htm#art58
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A instituicdo do condominio edilicio é prevista no artigo 1.332 do Cédigo Civil:

Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou
testamento, registrado no Cartério de Registro de Imoveis, devendo constar
daquele ato, além do disposto em lei especial:

I - a discriminacdo e individualizacdo das unidades de propriedade exclusiva,
estremadas uma das outras e das partes comuns;

Il - a determinacdo da fracdo ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao
terreno e partes comuns;

111 - o fim a que as unidades se destinam.

Salienta-se, por fim, que dentre os condominios edilicios encontram-se 0s

condominios de apartamentos e de casas, que sdo objeto do presente estudo.

5.2.1 A Convencéo do Condominio

A figura da convengdo do condominio edilicio € prevista nos artigos 1.333 e 1.334 do
Cadigo Civil:

Art. 1.333. A convengdo que constitui o condominio edilicio deve ser
subscrita pelos titulares de, no minimo, dois tergos das fracfes ideais e torna-
se, desde logo, obrigatdria para os titulares de direito sobre as unidades, ou
para quantos sobre elas tenham posse ou detencéo.

Paragrafo Unico. Para ser oponivel contra terceiros, a convengdo do
condominio deveré ser registrada no Cartério de Registro de Iméveis.

Art. 1.334. Além das clausulas referidas no art. 1.332 e das que os
interessados houverem por bem estipular, a convencao determinara:

| - a quota proporcional e 0 modo de pagamento das contribui¢fes dos
conddminos para atender as despesas ordindrias e extraordinérias do
condominio;

Il - sua forma de administracéo;

Il - a competéncia das assembléias, forma de sua convocacdo e quorum
exigido para as deliberacdes;

IV - as san¢Oes a que estdo sujeitos os conddéminos, ou possuidores;

V - 0 regimento interno.

§ 1% A convencdo podera ser feita por escritura pablica ou por instrumento
particular.

§ 2% S&o equiparados aos proprietarios, para os fins deste artigo, salvo
disposicdo em contrério, 0s promitentes compradores e 0s cessionarios de
direitos relativos as unidades autbnomas.

O conceito de convencao condominial foi assim explicado pelo ministro Luis Felipe
Salomao no REsp n® 1.177.591/RJ:
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A convencdo de condominio é o ato-regra, de natureza institucional, que
disciplina as rela¢Bes internas entre 0s coproprietarios, estipulando os
direitos e deveres de uns para com 0s outros, e cuja forca cogente alcanca
ndo apenas 0s que a subscreveram mas também todos aqueles que
futuramente ingressem no condominio, quer na condi¢do de adquirente ou
promissario comprador, quer na de locatario, impondo restri¢bes a liberdade
de acdo de cada um em beneficio da coletividade; e estabelece regras
proibitivas e imperativas, a que todos se sujeitam, inclusive a propria
Assembleia, salvo a esta a faculdade de alterar o mencionado estatuto
regularmente, ou seja, pelo quorum de 2/3 dos condéminos presentes (art.
1.351 do CC).

A vida em condominio € regida pelas normas juridicas, inclusive pelas normas

constantes da convencdo condominial, que permitem restricbes desde que razoaveis e

proporcionais a fim de garantir a convivéncia harmoniosa entre 0s conddéminos.

6 A REGULAMENTACAO DO USO DE APLICATIVOS

O vertiginoso crescimento das locacdes para temporada propiciado pelo uso de
plataformas digitais como a AIRBNB, representou uma renda extra para milhdes de locadores
pelo mundo afora. Porém, despontaram varios efeitos colaterais, pois impés uma concorréncia
a hotelaria e turbou o sossego de muitos condominios residenciais.

E este cenario que tem fomentado a busca de uma regulamentacio que busque
essencialmente o bem comum.

Nesse sentido, tramita no Senado Federal Projeto de Lei destinado a regulamentar a
atividade das plataformas digitais no mercado de locagdes para temporada. O Senador Angelo
Coronel (PSD/BA) apresentou o Projeto de Lei n® 2.474, de 2019°, que pretende alterar a Lei

do Inquilinato, com a seguinte redacao:

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 locagdo para temporada contratada por meio de
aplicativos ou plataformas de intermediacdo em condominios edilicios de
uso exclusivamente residencial, salvo se houver expressa previsdo na
convencgdo de condominio prevista no art. 1.333 da Lei n° 10.406, de 10 de
janeiro de 2002 (Cadigo Civil).

§ 1° Caso a convencdo do condominio autorize, a locacdo para temporada
contratada por meio de aplicativos ou plataformas de intermediacéo sujeita-
se as seguintes regras:

® A apreciacdo do Projeto de Lei tramita até o0 momento na CCJ do Senado Federal.
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| — 0 prazo da locacdo seréd expresso em dias, semanas ou meses, observado
o limite do art. 48 desta Lei.

Il — o locador, independentemente de culpa, é, perante o condominio edilicio
e 0s demais proprietarios ou moradores, civilmente responsavel pelos danos
causados por pessoas que, em razdo da locacdo, tenham tido acesso ao
imdvel ou as areas comuns do condominio edilicio, ainda que essas pessoas
ndo constem formalmente do contrato de locacéo.

11 — a locacdo podera ter por objeto uma unidade imobilidria parte de
condominio edilicio ou apenas um ou mais coémodos ou recintos.

IV — o locador é considerado consumidor perante o titular do aplicativo ou
plataforma de intermediacéo.

§ 2° N&o se aplica ao locador, seja proprietario ou apenas possuidor, a
obrigacdo do cadastro prevista no art.22 da Lei n® 1.771, de 17 de setembro
de 2008, desde que ndo realize a atividade de locacdo do imdvel
profissionalmente (art. 966 do Cédigo Civil).

Na justificacdo do projeto de lei, 0 senador aduz que, a época da edicdo da Lei do
Inquilinato (Lei n® 8.245/1991) a lei ndo poderia prever as relacdes contratuais surgidas com a
dindmica que se verifica nos casos de locagdo por aplicativos. PropGe, entdo, o desafio de
regulamentar essas relagdes entre os diversos atores envolvidos (BRASIL, 2019).

Assevera o senador que de um lado estdo aqueles que ndo querem ver o condominio
residencial se transformar em um espaco de hospedagem concorrente de hotéis e pousadas,
que ndo querem a elevacdo da rotatividade de pessoas que passam a circular pelo condominio,
que ndo querem a reducdo do nivel de seguranca para os moradores etc. De outro lado, estdo
aqueles que, baseados também no direito de usufruir da propriedade privada, querem dar a ela
uma destinacdo com maior aproveitamento financeiro, que querem ter uma renda extra etc.
(BRASIL, 2019).

Passando a andlise do texto do projeto de lei, observa-se que a regra geral passa a ser a
de vedacdo para a locacdo para temporada contratada, especificamente por meio de
aplicativos ou plataformas de intermediacdo em condominios edilicios de uso exclusivamente
residencial, salvo quando houver expressa previsao na convengdo condominial.

Tal vedacéo limita o direito de propriedade previsto na Constituicdo Federal e Codigo
Civil, e contraria o posicionamento ja exposto do ministro Luis Felipe Salomé&o, relator do
REsp. n° 1.819.075/RS, qualificando a atividade dos proprietarios recorrentes como locagdo
para temporada e, por isso, ndo poderia ser vedada pelo condominio. O ministro ressaltou que
a jurisprudéncia do STJ estd firmada no sentido de que a analise de norma condominial
restritiva passa pelos critérios de razoabilidade e legitimidade da medida em face do direito de

propriedade.
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Ademais, a locacdo para temporada objetiva ndo somente o lazer, mas pode ser
necessaria para acomodar pessoas com obras em suas residéncias ou para tratamento de
salide, como prevé a propria Lei do Inquilinato em seu artigo 48, ja transcrito na pagina 10.

Em consulta a tramitacdo do referido Projeto de Lei n° 2.474/2019, consta que em 17
de dezembro de 2019, o relator do projeto de lei, Senador Randolfe Rodrigues, apresentou a
CCJ, voto pela sua rejeicdo (BRASIL, 2019).

O senador relator, ratificou os requisitos formais e materiais de constitucionalidade,
dos quais vale ressaltar a competéncia privativa da Unido de legislar sobre direito civil, nos

termos do art. 22, inciso I, da Constituicdo Federal:

Art. 22. Compete privativamente a Unido legislar sobre:
| - direito civil, comercial, penal, processual, eleitoral, agrario, maritimo,
aerondutico, espacial e do trabalho; [...].

Destaca-se da fundamentacao do voto os seguintes trechos, por ilustrativos:

A oferta de im6vel residencial para locacdo por meio de aplicativos ndo se
choca com o objetivo da Lei do Inquilinato, que é o dinamizar o mercado de
imoveis para locagdo. Em nosso entendimento, a locagéo de imdvel por meio
do uso de aplicativos ndo significa transformar condominios edilicios
inteiros em hotéis ou apart-hotéis, dormitorios ou assemelhados. A locacéo
de imdvel urbano prevista na Lei de Inquilinato ja previa locacdo de imdveis
para temporada, permitindo a rotatividade de locatarios nestes imoveis. Com
efeito, o caput do art. 48 da Lei do Inquilinato j& fixava que a locacéo para
temporada é aguela destinada a residéncia temporaria do locatério, para
pratica de lazer, realizacdo de cursos, tratamento de saude, feitura de obras
em seu imovel, e outros fatos que decorrem tdo somente de determinado
tempo, e contratada por prazo ndo superior a noventa dias, esteja ou nao
mobiliado o imovel.

A guisa de fecho, a locacio de imével residencial por meio do uso de
aplicativos ou plataformas de intermediacdo é a questdo principal que, a
nosso ver, merece aplausos no que se refere ao atual momento de avanco
tecnoldgico proporcionado pela utilizacdo da rede mundial de computadores
para a dinamizacdo dos negdcios e do turismo. N&o acreditamos que a
locacdo de imovel por curta temporada em apartamento residencial
localizado em condominio edilicio possa gerar efeitos potencialmente
negativos em relacdo aos vizinhos, o que se refere a alta rotatividade de
pessoas e a seguranca dos residentes. De modo a evitar conflitos com a
vizinhanca, a Unica recomendacgdo que nos atrevemos a fazer é a de sugerir
ao proprietario do imével em condominio edilicio o dever de comunicar a
administracdo do condominio a sua intengdo de fazer a locacdo do seu
imovel por temporada, informando, sempre, quem sdo o0s ocupantes do
imovel locado naquele periodo (BRASIL, 2019).
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O voto do senador-relator também foi pela rejeicdo da regra de vedagdo a locacéo
temporaria contratada por meio de aplicativos, recomendando apenas que o locador dé a
administracdo do condominio as informagfes pertinentes a locacdo e 0s ocupantes,
enaltecendo o avanco tecnologico proporcionado pelas plataformas de intermediacdo pela
“dinamizacao dos negocios e do turismo” (BRASIL, 2019).

Em muitas cidades do mundo, uma das principais preocupagfes das administragdes
publicas é a inflacdo dos pregos das locacBes para moradia, e das proprias moradias, ja que
sem regulamentacdo adequada, a tendéncia tem sido o locador preferir disponibilizar seu
imovel para locacdes temporarias, em razao de o retorno financeiro ser maior.

Para controlar esse efeito inflacionario, as administracdes municipais tém estabelecido
regulamentagdes, limitando a locagéo de casas e apartamentos inteiros.

Na Franca, em cidades como Paris, Lyon, Nice e Marselha, a partir de 1° de janeiro de
2021 os anuncios de residéncias principais inteiras s6 poderdo oferecer reservas por um
méaximo de 120 (cento e vinte) noites por ano. No caso, “residéncia principal” é onde o
anfitrido mora pelo menos 8 (0ito) meses por ano, a menos que, por motivos profissionais,
problemas de salude ou causas de forca maior ocupe como moradia por menos tempo.
Residéncia secundéria é o local onde o anfitrido mora menos de 4 (quatro) meses por ano, o
qual o anfitrido poderéa locar o ano todo (AIRBNB, 2021).

Em Nova lorque, no ano de 2016, o governador Andrew Cuomo assinou uma lei que
tornava ilegal individuos anunciarem apartamentos alugados por menos do que 30 (trinta) dias
se 0 residente ndo estivesse presente, condicdo que atingia o maior volume de negécios da
AIRBNB na cidade. Nova lorque sofre atualmente um dos mais severos déficits de locagdes
nos Estados Unidos, com taxas de vagas por volta de 3,4% (GALLAGHER, 2018).

Em Lisboa, a atitude das autoridades locais é apenas de suspensédo de areas ou bairros
com excesso de alojamentos em locagdes temporarias. Em matéria publicada em 03 de junho
de 2019 no website do Jornal Econdmico, o pesquisador em Trabalho e Seguranca Social

descreve o problema social que 14 ocorre:

Lisboa tem mais AIRBNB do que Barcelona, Paris, Roma ou Amesterdéo,
sendo hoje a capital europeia com mais Alojamento Local por habitante. Os
nameros da passada semana da agéncia Moody’s ddo conta de mais de 30
habitacdes registrados no AIRBNB por mil habitantes. Naturalmente, os
precos das casas em Lisboa dispararam; de acordo com a agéncia Moody’s
0s pre¢os dos imoveis na capital subiram 50% entre 2012 e 2018, quando 0s
salarios so cresceram 10%. A situagdo é insustentavel.
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O debate sobre a necessidade de regulacdo do Alojamento Local em Lisboa
comegou tarde porque ainda ha dois anos o Presidente da Camara Municipal
dizia ndo saber o que era “turismo a mais”. Depois a Camara la reconheceu a
necessidade de agir e fez um estudo que indicava que havia zonas da cidade
onde uma em cada quatro casas ja estavam em alojamento local. Partindo
desse estudo e do acordo entre o PS e 0 Bloco de Esquerda na autarquia, foi
feita uma suspensao dos registos alojamento local nas areas do Bairro Alto,
Madragoa, Castelo, Alfama, Mouraria e, posteriormente, na zona da Graca e
Colina de Santana. Esse foi um passo importante [..] (RICARDO
SANT’ANA MOREIRA, 2019).

Em relacdo a questdo da regulamentacdo, ha duas correntes basicas: (i) uma contraria a
intervencdo do Estado, advogando a tese de engessamento do desenvolvimento e ineficiéncia;
(i) outra que defende a intervencao regulatoria do Estado (PAYAO; VITA, 2018).

Entende-se, porém, que quando o mercado mitiga ou distorce a funcdo social da
propriedade, a administracdo publica deve intervir para que a lei seja cumprida, conforme o
designo constitucional da propriedade.

Embora as manifestacdes ja citadas do STJ e da CCJ sejam pela impossibilidade de o
condominio vedar as locacfes para temporada, uma regulamentacdo que seja razoavel e
proporcional, e que fomente as locagOes para moradia, ante sua evidente funcdo social, pode
vir a ser referendada pelos poderes constituidos.

Enquanto ndo ha a almejada regulamentacdo, a recomendacao de especialistas para o
sindico é a de que se estabeleca regras de seguranca, como a necessidade de se fazer o
cadastro das pessoas que passardo a frequentar o condominio e a manutencdo dos moradores
cientes das medidas adotadas a fim de se evitar problemas (MENEZES, 2020).

Tais recomendac0es, acredita-se, sdo capazes de prover a seguranca do condominio e
poderiam ser objeto de norma federal para padronizar os procedimentos a serem adotados nos
condominios residenciais de todo o pais.

A recente decisdo proferida pela Quarta Turma do STJ, no REsp n° 1.819.075/RS, em
sessdo do dia 20 de abril de 2021, declarou que o caso analisado ndo é de locacdo para
temporada, mas sim de “contrato atipico de hospedagem”. Portanto, por ter natureza
comercial, esse contrato atipico de hospedagem podera ser vedado pelo condominio
residencial.

Como ja se disse, embora este precedente tenha abrangéncia limitada ao caso
especifico analisado, tem profunda repercussdo na atividade promovida pela AIRBNB,

demais plataformas digitais e mesmo empresas tradicionais do setor, pois 0s casos analogos
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ao que figura no processo julgado devem observar o regime juridico definido pelo STJ, ou
seja, 0 regime do contrato atipico de hospedagem, de natureza comercial.
Tal situagédo denota a necessidade de o legislador regulamentar essa atividade para que

haja a devida seguranca juridica na atuacédo das partes envolvidas.

7 CONCLUSOES

A coexisténcia no mercado das novas empresas digitais de locacdo de imoveis para
temporada com os tradicionais hotéis é fato irreversivel, tal qual a economia compartilhada ou
colaborativa.

No ambito dos condominios residenciais, os limites do direito a locacdo para
temporada foram objeto de deliberagdo no STJ, em um caso concreto. A partir da anélise do
litigio em questdo é possivel afirmar que para os casos em que ocorre de fato a locacao para
temporada, a atividade assim caracterizada esta legalmente albergada pela Lei do Inquilinato,
ndo sendo licito ao condominio vedar a atividade. Porém, se configurar contrato de
hospedagem, ainda que seja contrato atipico de hospedagem, é licito ao condominio
residencial vedar a atividade.

A preocupacdo quanto a regulamentacdo da atividade de locacdo para temporada,
incrementada que esta pelas plataformas digitais, chegou ao Senado Federal. Todavia, 0
Projeto de Lei proposto pelo Senador Angelo Coronel que pretende alterar a Lei do
Inquilinato, impondo a regra geral de vedacao as locac6es para temporada intermediadas pelas
plataformas digitais, ndo foi referendado na CCJ pelo voto do Senador Randolfe Rodrigues,
indicando que ndo deve prosperar essa regulamentacdo tendente a limitar o direito de
propriedade dos locadores e a dinamizagédo dos negécios e do turismo.

A recente decisdo da Quarta Turma do STJ, no REsp n° 1.819.075/RS, que associou a
“contrato atipico de hospedagem” a atividade promovida pelos proprietarios de um
condominio residencial, reforca o entendimento de que ha necessidade de regulamentagédo
dessa atividade, para que haja a devida seguranca juridica aos que nela atuam, em situacdes
analogas.

De outro lado, a vertiginosa escalada do mercado de locagOes para temporada pode

afetar negativamente o mercado de locagOes para moradia e inflacionar seus precos.



22

Assim, na medida em que a atividade de locacdo para temporada toma vulto
econdmico, € mister que a locacdo para moradia seja protegida, garantindo a funcdo social da
propriedade.
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