Saiba mais sobre o Airbnb

PERGUNTAS E RESPOSTAS

O objetivo deste documento € esclarecer duvidas frequentes
relacionadas as possibilidades e aos limites dos municipios para lidarem
com alocacdo para temporada por meio de aplicativos como o Airbnb.

e Como se enquadra, do ponto de vista legal, a atividade exerci-
da pelos anfitrides de plataformas como o Airbnb? Qual lei re-
gula e prevé alegalidade de suas atividades?

No Brasil, a atividade realizada entre héspedes e anfitrides se
caracteriza como locacdo, prevista e regulamentada pela Lei do
Inquilinato (Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991). A maior parte
das reservas efetuadas por meio de plataformas como o Airbnb é
de locagdes para temporada, ou seja, pela duragcdo maxima de 90
(noventa) dias'. Nos casos excepcionais, quando a locac&o se da por
prazo superior aos 90 dias previstos em lei, 0 contrato passa a ser
de locacdo tradicional.

e O que diferencia, juridicamente, a atividade desses anfitrides
dos meios de hospedagem (hotéis, pousadas etc.)?

A locacéao é a disponibilizacdo do espaco para estadia; ndo ha
a prestacao de servicos. A atividade de meios de hospedagem
envolve a combinacao entre aacomodacao e prestacao de servicos
necessarios ao héspede (recepcao, concierge, mensageiro, frigobar,
alimentacéo, venda de produtos, camareira etc.).

T Art. 48. Considera-se locagdo para temporada aquela destinada a residéncia temporéria do locatério, para
pratica de lazer, realizagdo de cursos, tratamento de saude, feitura de obras em seu imével, e outros fatos que
decorrem tdo-somente de determinado tempo, e contratada por prazo ndo superior a noventa dias, esteja ou ndo
mobiliado o imovel.
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Além disso, a atividade de meios de hospedagem? é desenvolvida
em estabelecimentos comerciais. Os anfitribes oferecem o espaco
em imoveis residenciais, e 0 ato de locar imovel residencial ndo
configura atividade comercial.

Por serem atividades essencialmente distintas, a locacao e os
meios de hospedagem estao sujeitos a regras diferentes. Nao ha
que se falar, portanto, em quebra de isonomia e muito menos em
concorréncia desleal.

o E possivel, por meio de lei municipal, alterar ou ampliar o concei-
to de meios de hospedagem para que este também compreen-
da imoéveis compartilhados por meio do aluguel por temporada?

Nao. Os municipios ndo tém competéncia legal para tratar da
alteracao do conceito de meios de hospedagem por meio de lei
municipal.

As atividades de meios de hospedagem e de locacdo sao
matérias regulamentadas pelo direito civil®. Conforme previsto na
Constituicdo Federal, apenas a Unido pode legislar sobre direito
civil. Nesse contexto, ambos os temas estdo regulamentados na
legislacdo federal: a locagao na Lei n° 8.245/91, denominada Lei
do Inquilinato; e a atividade de meios de hospedagem na Lei n°
11.771/08, denominada Lei Geral do Turismo. Ambas as leis vinculam
todos os entes federativos (estados e municipios).

Por isso, 0s municipios nao podem propor leis que alterem o conceito
de meio de hospedagem ou o delocacao. Qualquer iniciativa municipal
sobre essa matéria, seja do Executivo ou do Legislativo, como a

2 Os meios de hospedagem sao regulados pela Lei no. 11.771/2008 - Lei Geral do Turismo (LGT), que esta-
belece, em seu Art. 23: Consideram-se meios de hospedagem os empreendimentos ou estabelecimentos,
independentemente de sua forma de constituigdo, destinados a prestar servigos de alojamento temporério,
ofertados em unidades de freqUéncia individual e de uso exclusivo do hdspede, bem como outros servigos
necessarios aos usudrios, denominados de servigos de hospedagem, mediante adogdo de instrumento con-
tratual, tacito ou expresso, e cobranga de diaria.

3 Direito civil € o ramo do Direito que engloba as regras sobre os direitos e obrigagdes de ordem privada,
regulando a relagdo dos particulares entre si, inclusive em relagdo a seus bens. S§o exemplos de temas de
direito civil: direitos sobre bens (propriedade, posse etc.); contratos de compra e venda, locagdo, mituo e
outros; direito da familia; direito da sucessao e outros.
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de equiparar a locacdo para temporada e a atividade de meios de
hospedagem, € inconstitucional do ponto de vista formal, pois viola o
sistema de competéncias previsto na Constituicdo Federal.

Além disso, essa equiparacao fere o direito de propriedade, que
inclui o direito do proprietario de locar seu imovel. Tratar locadores
e meios de hospedagem da mesma maneira seriaignorar a esséncia
de contratos distintos. Assim, iniciativas nesse sentido também
sdo inconstitucionais do ponto de vista material, ja que afrontam
direitos e conceitos previstos na Constitui¢ao.

e Asreservas realizadas no Airbnb sao efetuadas por nUmero de
dias, isto é, a plataforma proporciona a “venda de diarias”. Isso
nao seria o suficiente para enquadrar os anfitrides da platafor-
ma como meio de hospedagem ou gerar uma concorréncia di-
reta entre os dois tipos de acomodagao?

Nao. A locagao por temporada pode ser estipulada em meses ou
em dias, de modo que isso ndo altera sua natureza. A diferenca
essencial entre locacao e meios de hospedagem € a auséncia de
prestacao de servicos no primeiro caso.

FE comum que atividades e produtos distintos concorram em
alguma medida. E assim com carros e motos, frango e carne bovina,
cinemas e as plataformas como Netflix. O fato de poderem disputar
consumidores em determinadas situacdes nédo é suficiente para que
asregulacdes sejam iguais. A elaboracao de regras deve sempre ter
em conta as caracteristicas da atividade e do produto.

e O municipio pode exigir que os anfitrioes de plataformas de
compartilhamento de espacgos para locagao para temporada,
tais como o Airbnb:

1. Paguem Imposto Sobre Servigos (“ISS)?
Nao. O Supremo Tribunal Federal (STF) decidiu que nao incide ISS

sobre quaisquer tipos de locacao. O Imposto Sobre Servicos, como
o proprio nome indica, é devido apenas por aqueles que exercem
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atividade envolvendo a prestacao de servigos.

1.1 Entao podemos dizer que os locadores nao pagam nenhum
imposto?

Ndo. Conforme a Constituicao, o locador deve pagar o Imposto
de Renda sobre o valor do aluguel. Aléem disso, o Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU), de competéncia municipal, incide sobre os
imoveis anualmente.

2.Facamumcadastro especificonaprefeitura,alémdocadastro
de imoveis realizado para a cobranga de IPTU?

Nao. Os municipes que alugam seus imoveis para temporada, seja
em plataformas ou ndo, ndo devem ser tratados de modo distinto
de qualquer outro proprietario. A permissao para locar seu imoével
decorre dodireito de propriedade. Alocacaonao alteraadestinacao
do imovel e ndo deve causar qualquer obrigacado adicional.

3. Cumpram com o que é requerido de estabelecimentos co-
merciais, como normas de seguranc¢a e/ou saude pUblica (por
exemplo, prevenc¢ao de incéndios ou vigilancia sanitaria)?

Nao. A locacdo para temporada ndo altera a destinacdo do imovel.
O imovel residencial locado para temporada deve observar as
regras que regulam todos os demais imoveis residenciais, conforme
previsto na Lei do Inquilinato.

As exigéncias dirigidas a estabelecimentos comerciais tém
respaldo em razbes que ndo se verificam no caso de locagdes para
temporada. Os estabelecimentos comerciais sao locais abertos
ao publico, que exercem atividade comercial e estdo sujeitos a
fiscalizacdo do Estado. Nada disso se aplica a imoéveis locados por
temporada. N&o h4, portanto, atividade comercial que justifique
obrigacdes adicionais impostas aos locadores.

4. Abram uma empresa para poder efetuar as locagoes?

Nao. A locacao para temporada ndo € atividade comercial. Trata-se
somentededisponibilizacdo doimodvel pelo proprietario,no exercicio
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do seu livre direito de propriedade. Exigir a abertura de empresa
para a locacdo de imodvel seria uma restricao inconstitucional do
direito de propriedade.

¢ O municipio pode fiscalizar e/ou inspecionar as casas oferta-
das nas plataformas de compartilhamento de espagos para lo-
cacao por temporada? Por qué?

N3o. A fiscalizacado ampla de imdveis residenciais contraria dois
direitos fundamentais previstos na Constituicdo: o direito a
privacidade e a inviolabilidade do domicilio.

A proépria Constituicao prevé hipdteses restritas e excepcionais
em que se pode entrar na casa de uma pessoa sem consentimen-
to: flagrante delito, desastre, prestacdo de socorro ou determina-
¢ao judicial.

Assim,tendo em vista que alocagcaondo alteraanaturezaresidencial
do imovel, ndo é razoavel a previsao de uma fiscalizacdo especial
para imoveis locados por temporada.

¢ O municipio pode estabelecer limites no numero de dias que
o imoével é locado em um determinado periodo (por exemplo:
maximo de 60 dias por ano)? E no limite de iméveis cadastrados
por um Unico anfitridao?

Nao. A Lei do Inquilinato ja diferencia a locacao para temporada da
tradicional pelo estabelecimento do prazo ndo superior a 90 (no-
venta) dias. Superado esse limite, o contrato enquadra-se como lo-
cacao tradicional.

Diante disso, 0 municipio ndo possui competéncia para alterar o
conceito ou aregulacado da locacao. O mesmo vale para a atividade
de meios de hospedagem. Em ambos os casos, trata-se de matéria
de direito civil, sobre a qual apenas a Unido pode legislar.

.................................................................................................................



Pela mesma razéo, também nao compete ao municipio limitar o
numero deimoveis que pode ser ofertadoalocacao por proprietario.
Qualquer iniciativa desse tipo violaria o direito de propriedade.

e O municipio pode instituir em lei que alocag¢ao por tempora-
da depende de autorizagcdo do condominio em que o imoével
se sitva?

Nao. O municipio ndo tem competéncia para tratar de direito civil.
Além disso, mesmo quando situado em condominio edilicio, vertical
ou horizontal, o imével é de propriedade exclusiva e pode ser
alugado livremente pelo proprietario. O Codigo Civil prevé hipotese
de consentimento dos demais condéminos apenas para uso das
areas comuns, que sao indivisiveis.

Conforme ja mencionado, a locacao para temporada nao altera a
destinacdo tipica do imdvel, sendo direito do proprietario fazé-la. A
lei brasileira da liberdade ao proprietario para dispor de seu imoével,
alugando livremente se assim desejar.

N&o cabe ao municipio inverter a logica da Constituicao, impondo
a necessidade de uma autorizacdo desse tipo. Qualquer iniciativa
nesse sentido fere a Constituicdo e também extrapola os limites da
competéncia municipal.

e O municipio pode criar alguma outra taxa ou contribui¢cao so-
bre a atividade do aluguel por temporada exercida por esses
anfitrides (por exemplo: taxa de turismo)?

A criacao de taxas propriamente ditas nao é permitida por forca
da Constituicdo: taxas sao espécies de tributos e s6 podem ser
criadas em situagdes bastante particulares, associadas ao chamado
exercicio de poder de policia. Além disso, o STF diversas vezes ja
declarou que esse tipo de tributo ndo pode ser criado para o turismo.
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e Nocasodelocacgaoresidencial,avedac¢ao ficarefor¢ada,ja que
a fiscalizagcao dos iméveis que justificaria a taxa seria inconsti-
tucional, por violar a privacidade e a protecao ao domicilio.

Isso ndo impede que o Municipio busque realizar parcerias com
as empresas envolvidas no setor. No caso do municipio de Porto
Seguro/BA, por exemplo, o Airbnb assinou um termo de doacéo
com a Prefeitura, comprometendo-se a doar ao Fundo Municipal
de Turismo o valor de R$2,60 (dois reais e sessenta centavos) por
hospede por noite em reservas feitas via plataforma da empresa.

e Quais medidas o Airbnb toma em relagao aos seguintes temas:
1. Convivéncia dos anfitrioes em seus condominios

Entre as regras que balizam os padrées da comunidade Airbnb,
uma das mais importantes € o respeito aos moradores do local.
Entre os Padrées da Comunidade, destaca-se que “nao € permitido
perturbar os espacos comuns, tratar os vizinhos como recepcao
ou portaria ou gerar incOmodos graves para as pessoas ao Seu
redor”. A politica da empresa inclui ainda exigir que o viajante
“sempre responda as indagacdes e preocupacdes dos vizinhos e da
comunidade”.

Todos os anfitrides recebem instrucdes parainformar aos héspedes
as regras de areas comuns, barulho, animais de estimacao e outras
estabelecidas pelo condominio. Recomenda-se, em paralelo, que 0s
anfitrides informem seus vizinhos de que receberdo hdspedes, para
evitar surpresas e mal entendidos. Além disso, a empresa possui
uma robusta politica de nao discriminacgao, proibindo radicalmente
a pratica de discursos de ¢dio e de assédio a outras pessoas.

O Airbnb requer que os usuarios tratem todos com respeito, em
todas as interacOes, indicando o cumprimento de todas as leis
aplicaveis e vedando qualquer tratamento distinto em funcéo
de raca, etnia, nacionalidade, religiao, orientagcado sexual, género,
deficiéncia e estado de saude.
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A plataforma também nao permite o compartilhamento de
informacdes pessoais de terceiros, sobretudo para humilha-los ou
chantagea-los, o que é reforcado pela politica de comentarios e
conteudo a que se submetem os usuarios.

2.Seguranga

O Airbnb possui uma série de mecanismos de seguranca para evitar
a pratica de crimes, fraudes e conflitos envolvendo os usuérios das
locacdes que viabiliza.

O usuario que quiser se hospedar em uma acomodacao precisa se
cadastrar no Airbnb com seu nome completo, data de nascimento,
foto, nUmero de telefone, informacdes de pagamento e endereco
de e-mail. A tecnologia de seguranca do Airbnb analisa os dados
antes de uma reserva ser confirmada, possibilitando a prevencao,
a sinalizacao ou a investigacao de atividades de risco e suspeitas.

Em relacdo aos pagamentos e aos dados dos usuarios, o Airbnb
poOsSsui a mais avancada tecnologia para manter a integridade
do processo de pagamento e protecdo dos dados pessoais dos
usuarios. Para reforcar a seguranca aos usuarios do Airbnb, o
pagamento deve sempre ocorrer por meio da plataforma, isto
€, nunca por transferéncia bancaria ou por pagamento direto a
outra pessoa.

Outra ferramenta muito importante de seguranca é o sistema
de avaliacdes e recomendacdes dos usuarios. Apds alugar uma
acomodagao, o hdspede avalia o anfitrido e o local de hospedagem
na plataforma, e o anfitrido avalia 0 comportamento do héspede.
O Airbnb recomenda que 0s usuarios sempre analisem esses
comentarios, que sao baseados em experiéncias reais. Este cuidado
evita surpresas e gera cada vez mais confianca a quem utiliza a
plataforma.

O anfitridao conta também com um programa de protecéo de até
US$ 1 milhdo para danos patrimoniais € um seguro de até US$ 1
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milhdo para eventuais danos causados a terceiros.

Por fim, a empresa possui um canal de atendimento telefénico
que funciona 24h, 7 dias por semana, em 11 idiomas, para garantir
respostas rapidas aos usuarios da plataforma. Saiba mais em: www.

airbnb.com/trust.

3. Anuncios de meios de hospedagem na plataforma

A plataforma busca oferecer opcdes de acomodacao que atendam
diversos gostos, sempre com a inten¢ao de que sejam locais Unicos,
atentos a sustentabilidade e caracteristicas do destino. Isso significa
que, além de residéncias para locacado por temporada, também sao
anunciados na plataforma acomodacdes em pousadas e hotéis-
boutique, por exemplo.

Assim como em qualquer outra plataforma, a responsabilidade
pela veracidade das informacdes e também pelo cumprimento
de todas as normas aplicaveis a depender do tipo de propriedade
sdo do anunciante. Vale enfatizar que a utilizacao da plataforma
Airbnb ndo desobriga estabelecimentos comerciais de cumprirem
com legislacao propria, sob pretexto de se passar por residéncias.
O anunciante comercial (pousada e hotel-boutique) terd que se
classificar como tal e, se ndo o fizer, corre o risco de ser autuado
pelos 6érgaos competentes, que poderao visualizar as informacdes
do anuncio divulgadas ao publico na plataforma.

e Como o Airbnb colabora com as cidades no Brasil? Existem
oportunidades de parceria?

O Airbnb possui parcerias formalizadas com diversas cidades brasi-
leiras, que ilustram a possibilidade de cooperacdo em varias frentes.

No Rio de Janeiro (RJ), o Airbnb foi parceiro do Comité Olimpico Rio
2016 como fornecedor oficial de acomodacéao alternativa. Com esse
projeto, a plataforma viabilizou acomodacéo para 85 mil hospedes
em trés semanas, ampliado a capacidade da cidade e o impacto
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positivo da chegada de visitantes a preg¢os acessiveis. Um estudo
do Férum Econdmico Mundial e do MIT* concluiu que, para atender
essa demanda, teria sido necessario construir 257 hotels.

Em Porto Seguro (BA), por exemplo, foi assinado, em abril de 2018,
um Memorando de Entendimentos entre a Prefeitura e o Airbnb
prevendo o desenvolvimento de parceria em areas e atividades
como promogao do turismo local, compartilhamento de dados
agregados sobre fluxo turistico e capacitacdao de empresarios e
profissionais em qualidade da experiéncia e conexdes digitais. Al-
gum tempo depois, a empresa assinou um termo de doacao ao
Fundo de Desenvolvimento do Turismo do Municipio, compro-
metendo-se a transferir aos cofres publicos R$ 2,60 (dois reais e
sessenta centavos) por hdspede por noite em reservas feitas via
Airbnb na cidade.

A intencdo da empresa de cooperar em parcerias com o Poder
PUblico também ja foi formalizada no estado de Santa Catarina,
em que a empresa celebrou Memorando de Entendimentos com
a Secretaria de Turismo, e em Campina Grande/PB, em que o
Memorando foi assinado com a prépria Prefeitura.

4 http://www3.weforum.org/docs/WEF_Understanding_the_Sharing_Economy_report_2016.pdf
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Dispositivos Legais, decisoes e documentos mencionados:

Lei do Inquilinato, artigos 48, 49 e 50.
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/Leis/L8245.htm

Lei Geral do Turismo, especialmente os artigos 23 e 25.
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2007-2010/2008/lei
11771.htm

SUmula Vinculante n° 31 editada pelo STF: “E inconstitucional a
incidéncia do imposto sobre servicos de qualquer natureza - ISS
sobre operacdes de locacao de bens moveis.

http://www.stf.jus.br/portal/jurisprudencia/menuSumario.

asp?sumula=1286

Artigos da Constituicdo sobre competéncia legislativa, direitos de
propriedade e sobre tributacdo: artigo 5°, caput e incisos X, XI, XXII,
XXIIl; artigo 22, inciso I; artigo 150, inciso |V, artigo 153; artigo 156,

incisos | e lll.
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/Constituicao/Constituicao.
htm

Artigos do Cdédigo Civil sobre locacao, propriedade e condominio,
especialmente: artigos 1.228,1.231,1.314,1.331 e artigo 1.335, inciso I.
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/2002/110406.htm
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