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Rio de Janeiro, 30 de setembro de 2019.

A pedido dos ilustres advogados Pedro Oliveira da Costa e Vitor Butruce
do ESCRITORIO BARBOSA MUSSNICH ARAGAO, examinei, a luz do direito brasileiro,
controvérsias atinentes aos contratos celebrados por meio da plataforma online
disponibilizada por Airbnb Ireland UC (doravante denominada simplesmente Airbnb).
Os consulentes apresentaram 15 (quinze) quesitos acerca dos Obices levantados a
celebracdo de contratos por meio da plataforma Airbnb em condominios edilicios.
Respondo aos referidos quesitos por meio do presente parecer, que exprime, a meu ver,

o melhor entendimento sobre a matéria a luz da ciéncia juridica brasileira.

I — Qualificagédo dos contratos celebrados por meio da plataforma Airbnb: locacéo
por temporada, contrato de hospedagem ou meio de hospedagem (Lei 11.771/2008).

1. O Airbnb consiste em plataforma online que permite a celebracdo de
contratos para a utilizacdo de bens imdveis entre usuarios ali cadastrados, que podem
emitir anlincios e se comunicar por meio da referida plataforma.! Trata-se de operacédo
negocial que envolve, a rigor, trés contratos distintos: (a) o contrato celebrado entre o
potencial usuario do imoével e o Airbnb, regulado pelos Termos de Servico; (b) o contrato
celebrado entre o potencial anfitrido e o Airbnb, também regulado pelos Termos de
Servico; e, finalmente, (c) o contrato celebrado diretamente entre usuério e anfitrido para

viabilizar a utilizacdo do bem imével.?

! De acordo com o item 1.1 dos Termos de Servigo do Airbnb: “A Plataforma Airbnb é um mercado on-line que
permite aos usuadrios cadastrados (‘Membros’), e terceiros determinados, que oferecem servigos (Membros e
terceiros que oferecem servigos sdo chamados de “Anfitrides” e os servigos que eles prestam sdo ‘Servicos de
Anfitrido’) anunciar esses Servigos de Anfitrido na Plataforma Airbnb (‘Anuincios’) e comunicar-se e fazer
transacdes diretas com membros que estejam buscando reservas como Servigos de Anfitrido (os Membros que
utilizam os Servigos de Anfitrido sao chamados de ‘Hospedes’). Os Servigos de Anfitrido podem incluir a oferta de
propriedades destinadas a férias ou outros usos (‘Acomodacgdes’), atividades de um ou de multiplos dias em
diversas categorias (‘Experiéncias’), acesso a eventos e locais unicos (‘Eventos’), e divers0s outros servicos
relacionados ou ndo a viagem” (disponivel em: https://www.airbnb.com.br/terms#noneu). Como se V&, 0s Servigos
de Anfitrido passiveis de oferta na plataforma podem consubstanciar-se em atividades distintas. A consulta,
contudo, refere-se apenas aos servicos de reserva de acomodagdes, aos quais também se limita o presente parecer.
2 Sobre o tema, dispde expressamente o item 1.2 dos Termos de Servico do Airbnb: “Como o fornecedor da
Plataforma Airbnb, a Airbnb ndo é proprietaria, ndo cria, vende, revende, fornece, controla, gerencia, oferece,
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2. Os tribunais brasileiros tém enfrentado alguma dificuldade na qualificacéo
deste ultimo contrato. Enquanto algumas decisdes afirmam se tratar de contrato de

locagdo por temporada,® outras sustentam que se esta diante de contrato de hospedagem.*

3. O Cddigo Civil brasileiro define a locacdo como o contrato por meio do
qual “uma das partes se obriga a ceder a outra, por tempo determinado ou ndo, 0 uso e
gozo de coisa nédo fungivel, mediante certa retribuicdo” (art. 565).> A Lei do Inquilinato
(Lei 8.245/1991), que disciplina a locacao de imdveis urbanos tanto para fins residenciais

guanto comerciais, contempla expressamente a chamada locagao por temporada:

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

entrega ou abastece qualquer Andncio ou Servicos de Anfitrido, bem como ndo organiza ou oferece pacotes de
viagem sob a Diretiva (UE) 2015/2302. Os Anfitrides sdo 0s Unicos responsaveis por seus Andncios e Servigos de
Anfitrido. Quando os membros fazem ou aceitam uma reserva, eles celebram um contrato diretamente um com o
outro. A Airbnb ndo é e ndo se torna parte ou outro participante de qualquer relacionamento contratual entre os
Membros, tampouco a Airbnb é uma corretora de iméveis ou seguradora. A Airbnb ndo atua como um agente em
qualquer capacidade para um Membro, exceto conforme especificado nos Termos de Pagamento” (disponivel em:
https://www.airbnb.com.br/terms#noneu).

3 Confira-se, a titulo ilustrativo, acérddo proferido pelo Tribunal de Justica de Sdo Paulo, 362 Camara de Direito
Privado, AC 1065850-40.2017.8.26.0114, Rel. Des. Milton Carvalho, j. 12.7.2018: “A mera utilizacdo da unidade
condominial para fins de locagdo de curta temporada ndo configura uso comercial. Isso porque, embora os
hospedes reservem o imével por meio de uma plataforma eletronica (Airbnb), o autor (proprietarios dos iméveis)
ndo se dedica exclusiva e profissionalmente a essa atividade (...) ndo é descaracterizada a destinacao residencial
pelo fato de pessoas distintas, em espagos curtos de tempo, ocuparem o imdvel. A locacdo por curto espaco de
tempo ndo difere daquela temporalmente estendida (...) Descabido considerar a locacé@o por curta temporada
como um contrato de hospedagem”. Na mesma dire¢do, concluiu o TJISC, 4* Camara Civel, Al 4014239-
84.2018.8.24.0900, Rel. Des. Selso de Oliveira, j. 28.2.2019: “N&o prosperando, de igual forma, a tese do
recorrente de que as locagBes temporarias praticadas pelo recorrido configuram contratacdes de hospedagem (...)
O argumento de que as locacdes efetivadas por meio de aplicativos e programas de Internet (ex: Airbnb, entre
outros) descaracterizam o fim residencial da unidade imobiliaria também n&o prospera”.

4 “A caracterizacgdo de relacdo capaz de configurar contrato de hospedagem afasta a aplicabilidade da Lei de
Locacéo (Lei Federal n. 8.245/91). No caso, havendo previsdo da conven¢do do condominio de proibicdo da
préatica de hospedagem, a pratica adotada pela agravante, de fato, afrontou regra do condominio” (TJRS, 17°
Camara Civel, Al 0377507-27.2018.8.21.7000, Rel. Des. Giovanni Conti, j. 23.5.2019).

> Na doutrina, ver, entre tantos outros, J. M. de Carvalho Santos, Cédigo Civil Brasileiro Interpretado, v. XVII,
132 ed., Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1988, p. 5, para quem a locagao ¢ o “contrato pelo qual uma das partes se
obriga, mediante retribuicéo, a ceder a outra, durante certo tempo, 0 uso ou gozo de uma coisa (locatio rerum)”.
Ainda no mesmo sentido, Clovis Bevilaqua, Codigo Civil dos Estados Unidos do Brasil Comentado, vol. 1V, Rio
de Janeiro: Livraria Francisco Alves, 1917, p. 359: “Locacdo é o contrato pelo qual uma das partes, mediante
remuneracao, que a outra paga, se compromete a fornecer-lhe, durante certo lapso de tempo (...) 0 uso e gozo de
uma coisa infungivel (locacéo de coisas)”.
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que decorrem tdo-somente de determinado tempo, e contratada por prazo
ndo superior a noventa dias, esteja ou nao mobiliado o imovel.”

4, Trata-se de modalidade especifica de contrato de locagdo residencial,
caracterizado pela presenca de dois elementos: (a) prazo de vigéncia ndo superior a 90
dias; e (b) finalidade residencial transitéria, associada a um fato temporario.® Nesse

sentido, esclarece a doutrina:

“O artigo 48, da Lei n°8.245 de 1991, caracteriza esta espécie de locagdo
para moradia, denominando-a ‘residéncia tempordria’, ou seja, sem os
requisitos de permanéncia e estabilidade, e submetendo a incidéncia da
norma legal a duas condic¢Bes: uma, de tempo; outra, de fim transitorio. A
primeira das condicGes exigidas é a limitacdo do prazo de duracdo, ndo
superior a noventa dias. (...) A segunda das condicdes exigidas para a

locacdo de curto periodo € a destinacdo especifica, devendo constar da

avencga, expressamente, o uso transitorio a que se destina. 7

5. Registre-se que a Lei do Inquilinato exclui expressamente do seu ambito
de aplicacdo as locagdes “em apart-hotéis, hotéis-residéncia ou equiparados, assim
considerados aqueles que prestam servicos regulares a seus usuarios e como tais sejam
autorizados a funcionar”.® Com efeito, o contrato em que se pactua o uso de quartos e
acomodac0es de hotéis e apart-hotéis ndo se qualifica como contrato de locacdo, mas

como contrato de hospedagem.

6. O contrato de hospedagem consiste em contrato atipico, que ndo encontra
disciplina especifica no direito positivo brasileiro, em que pese a sua tipicidade social.®

Como ja advertia Orlando Gomes, o contrato de hospedagem, “embora usual, ndo esta

& Em que pese a linguagem do artigo 48 da Lei do Inquilinato, parte significativa da doutrina brasileira atribui
menor importancia ao fato temporério em si, concluindo que o prazo de noventa dias por si s6 ja se afigura suficiente
para caracterizar a locagdo residencial por temporada. Confira-se, a titulo meramente ilustrativo, Sylvio Capanema,
Lei do Inquilinato Comentada, Rio de Janeiro: Forense, 2012, p. 205: “O que importa, na verdade, é que o prazo
ndo exceda 90 dias, ndo mais cabendo perquirir a razao do interesse em locar um imdvel por curto prazo”.

7 José Eduardo Loureiro, Da Locacédo para Temporada, in Revista do Advogado, n. 45, jan. 1995, p. 29.

8 Lei 8.245/1991, art. 1°, paragrafo Unico, alinea “a”, item 4.

% Sobre os contratos socialmente tipicos, destacam Rubén S. Stiglitz e Gabriel A. Stiglitz, Contratos: Teoria
General, vol. I, Buenos Aires: Depalma, 1990, p. 146: “Hay contratos que por carecer de regulacién legal son
considerados atipicos, pero a los cuales el uso frecuente em el trafico negocial les confiere uma estrutura constante
y aun un nombre especifico, de ellos se disse que tienen ‘tipicidade social’.”
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regulado especificamente, € contrato misto, que compreende elementos da locagdo de

coisas, da locacéo de servicos, da venda e do depdsito.”0

7. Apesar de ndo disciplinar o contrato de hospedagem, a legislacéo brasileira
alude aos chamados “meios de hospedagem ”. Trata-se de matéria contemplada na Lei

Geral do Turismo (Lei 11.771/2008), que, em seu artigo 23, afirma:

“Art. 23. Consideram-se meios de hospedagem os empreendimentos ou
estabelecimentos, independentemente de sua forma de constituigdo,
destinados a prestar servicos de alojamento temporario, ofertados em
unidades de frequéncia individual e de uso exclusivo do hospede, bem
como outros servigos necessarios aos usuarios, denominados de servicos
de hospedagem, mediante ado¢do de instrumento contratual, tacito ou

i3

expresso, e cobranga de didria.

8. Como se V€, a Lei Geral do Turismo trata dos meios de hospedagem como
“empreendimentos ou estabelecimentos”, expressdes que denotam o carater empresarial
da prestacdo de servicos de alojamento temporario, bem como de outros servicos
necessarios aos usuarios (“servicos de hospedagem”), excluindo, por defini¢do, as
pessoas nhaturais ndo-empresarias que se cadastram como anfitrides na plataforma
Airbnb.** O artigo 21 daquele diploma legislativo reforca essa conclusédo, ao definir os
prestadores de servicos turisticos como “sociedades empresarias, sociedades simples, 0s
empresarios individuais e 0s servigos sociais autbnomos” que prestem servigos turisticos
remunerados e que exercam atividades econdmicas relacionadas a cadeia produtiva do

turismo, tais como “meios de hospedagem ”.*?

10 Orlando Gomes, Contratos, 262 ed., Rio de Janeiro: Forense, 2009, p. 126. Em igual direcdo, Jodo Luiz Alves,
Codigo Civil da Republica dos Estados Unidos do Brasil anotado, Rio de Janeiro: Saraiva, 1935, vol. I, p. 345:
“No contrato de hospedagem ha, portanto, varios contratos implicitos: o de locagdo de coisas (a casa, 0s moveis
etc.); o de locacéo de servigos (os criados, etc.); o de depoésito das bagagens e o de penhor legal.”

11 Registre-se, na mesma diregdo, que um anfitrido ndo-empresario que disponibiliza na plataforma imével que
mantenha sob a titularidade de uma pessoa juridica ndo-empresaria tampouco ingressa na definicdo de meios de
hospedagem da Lei Geral do Turismo, faltando, também ai, o carater empresarial da prestagcdo de servicos de
alojamento temporario.

12 «Art, 21. Consideram-se prestadores de servigos turisticos, para os fins desta Lei, as sociedades empresarias,
sociedades simples, os empresarios individuais e 0s servigos sociais autbnomos que prestem servigos turisticos
remunerados e que exercam as seguintes atividades econdmicas relacionadas a cadeia produtiva do turismo: I -
meios de hospedagem; (...)”. Vale recordar que, nos termos do artigo 966 do Cédigo Civil brasileiro, empresario é
“quem exerce profissionalmente atividade econdmica organizada para a producéo ou a circulacao de bens ou de
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9. A Lei Geral do Turismo e a definicdo de meios de hospedagem ali
contemplada ndo podem, portanto, ser aplicadas as pessoas naturais ndo-empresarias
que, tais como os anfitrides do Airbnb, disponibilizam, no todo ou em parte, bens
imdveis ociosos para terceiros, por meio de contratos individuais, sem organizacdo

empresarial.*® Conforme destaca, em passagem eloquente, Tavares Borba:

“O proprietario de muitos imoveis, que o0s destina a locacéo, ou de acGes

de varias empresas, até mesmo com o intuito de controle, seria um

capitalista, mas jamais um empresario”**

10. Afastada a configura¢do dos chamados “meios de hospedagem” previstos
na Lei 11.771/2008, cumpre, ainda, verificar se o contrato celebrado entre o anfitrido e
o0 usuario da plataforma Airbnb qualifica-se como contrato de locacdo por temporada ou
como contrato atipico de hospedagem. A diferenca entre ambas as espécies contratuais
reside, essencialmente, no fato de que, “para que haja contrato de hospedagem, ndo
basta o locus, ja que quem aluga apenas um quarto ou um apartamento € locatario.
Quem hospeda oferece mais que o espago para acomodacdo; disponibiliza também
servicos. Ndo ha uma hierarquia entre as obrigacdes de dar (a coisa) e fazer (servicos);
tém elas a mesma importancia. E nessa soma de obrigacdes que se encontra a distingao

entre locacéo e hospedagem.”?®

servicos”. O pardgrafo Unico do artigo 966 esclarece, ademais, que “ndo se considera empresario quem exerce
profissdo intelectual, de natureza cientifica, literaria ou artistica, ainda com o concurso de auxiliares ou
colaboradores, salvo se o exercicio da profissdo constituir elemento de empresa.”

13 Com efeito, a doutrina brasileira, ja ha muito, define a atividade empresarial como “a organizagdo técnico-
econdmica que se propde a produzir, mediante a combinacéo dos diversos elementos, natureza, trabalho e capital,
bens ou servicos destinados a troca (venda), com esperanca de realizar lucros, correndo os riscos por conta do
empresario” (J. X. Carvalho de Mendonga, Tratado de Direito Comercial Brasileiro, 52 ed., Rio de Janeiro: Freitas
Bastos, 1953, vol. I, p. 492). Ausente tal organizagdo técnico-econdmica ndo se configura a atividade de empresa.
14 José Edwaldo Tavares Borba, Direito Societario, 142 ed., Séo Paulo: Editora Atlas, 2015, p. 15.

15 paulo Jorge Scartezzini Guimaraes, Dos Contratos de Hospedagem, de Transporte de Passageiros e de Turismo,
Sao Paulo: Saraiva, 2007, p. 15. E prossegue o autor: “Inclui-se no conceito de servico qualquer atividade, desde
aarrumacao do quarto, servigo de bar e restaurantes (café da manha, almoco e jantar), até aquelas menos comuns,
como fisioterapia, cabeleireiro etc.”
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11. Isso ndo significa que o locador ndo possa oferecer servigos pontuais ao
locatério, tais como a disponibilizacdo de café da manhd, a limpeza semanal do imével
ou 0 empréstimo de bicicletas. Tais servi¢os ndo desnaturam a locagdo, nem a convertem
em contrato de hospedagem. Na oportuna adverténcia de Pontes de Miranda, ndo se
configura a hospedagem “se, em relacdo a locacéo, é infima a prestacdo de servicos
dirigidos pelo outorgante”.!® O que compete ao intérprete aferir, em perspectiva
funcional,!” é se os contratantes buscam primordialmente a cessdo do bem, a que se
podem somar servicos adicionais de modo pontual — caso em que se estara diante de
locagdo —, ou, ao contrario, buscam uma conjugacdo indissocidvel entre cessdo do bem
e servicos, atribuindo-lhes igual peso na contratacdo — hipotese em que se tera contrato

de hospedagem, pois, conforme adverte, ainda uma vez, Pontes de Miranda:

“A prestagdo de servigos, no contrato de hospedagem, é essencial: ndo
seria contrato de hospedagem contrato de uso do quarto ou do
apartamento, ou de alguma casa do hotel, sem que alguns servicos fossem
dirigidos pelo outorgante. Ndo ha sO preparatoriedade, nem simples

16 Pontes de Miranda, Tratado de Direito Privado, t. XL VI, Rio de Janeiro: Borsoi, 1964, p. 323.

17 A analise funcional dos institutos juridicos €é, hoje, tida como imprescindivel para a adequada qualificacdo dos
atos praticados por particulares no exercicio da autonomia privada: “(...) a funcdo concreta diz respeito ao efetivo
regulamento de interesses criado pelas partes, e ndo se pode, a priori, estabelecer, naquele particular negécio,
quais efeitos sdo essenciais e quais ndo o sdo. Para a qualificacdo do concreto negdcio serd necessario examinar
cada particularidade do regulamento contratual, porque uma clausula aparentemente acessoria pode ser, em
concreto, o elemento individualizador da funcao daquele contrato. Supera-se, desta forma, a técnica da subsuncao,
da forcada insercéo do fato na norma e da premissa menor na premissa maior, obtendo-se, como resultado, uma
qualificacdo-interpretacdo mais compativel com a manifestacéo de vontade das partes.” (Maria Celina Bodin de
Moraes, A Causa do Contrato, in Civilistica.com, vol. 4, 2013, pp. 14-15. Sobre analise funcional em geral, confira-
se conhecida passagem de Pietro Perlingieri: “E da maxima importancia identificar a estrutura e a fungo do fato
juridico. Preliminarmente, pode-se dizer que estrutura e funcao respondem a duas indagagdes que se pdem em
torno ao fato. O ‘como é?’ evidencia a estrutura, o ‘para que serve?’ evidencia a fungdo. (...) A fung¢do, portanto,
é a sintese causal do fato, a sua profunda e complexa razao justificadora? Ela refere-se ndo somente a vontade
dos sujeitos que o realizam, mas ao fato em si, enquanto social e juridicamente relevante.” (Pietro Perlingieri,
Perfis de Direito Civil, Rio de Janeiro: Renovar, 1999, pp. 94-96). Em igual dire¢do, confira-se a licdo de Salvatore
Pugliatti, La proprieta nel nuovo diritto, Milano: Giuffre, 1964, p. 300: “Non soltanto la struttura per sé conduce
inevitabilmente al tipo che si pud descrivere, ma non individuare, bensi inoltre la funzione esclusivamente é idonea
a fungere da criterio d'individuazione: essa, infatti, da la ragione genetica dello strumento, e la ragione
permanente del suo impiego, cioé la ragione d'essere (oltre a quella di essere stato). La base verso cui gravita e
alla quale si collegano le linee strutturali di un dato istituto, e costituita dall'interesse al quale & consacrata la
tutela. L'interesse tutelato € il centro di unificazione rispetto al quale si compongono gli elementi strutturali
dell'istituto (...)”. Com efeito, como ja se advertiu em sede puramente académica, “a fun¢do corresponde aos
interesses que um certo instituto pretende tutelar, e é, na verdade, o seu elemento de maior importancia, ja que
determina, em Ultima analise, os tracos fundamentais da estrutura.” (Anderson Schreiber, Funcdo Social da
Propriedade na Pratica Jurisprudencial Brasileira, in Direito Civil e Constituicdo, Sdo Paulo: Atlas, 2013, pp.
245-246).
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prestacdes de consequenciais. O servigo e 0s cuidados pdem-se N0 mesmo
nivel da prestacdo de uso. A causa locativa ndo supera 0s servicos, a

assungdo de custodia e de protegdo, que o contrato de hospedagem supoe”
18

12. Em outras palavras, o contrato de locacdo por temporada dirige-se
funcionalmente a cessdo do uso e gozo do bem imdvel, que o locatario exerce com
autonomia, podendo o locador oferecer-lhe, adicionalmente, outros servi¢os, mas é na
cessdo do espaco que reside a causa do contrato.!® De outro lado, no contrato de
hospedagem, o que o contratante persegue é coisa diversa: uma conjugacéo indissociavel
da cessdo do uso do bem com os servigos, pois ja ai, recorde-se, “nao ha uma hierarquia

entre as obrigacdes de dar (a coisa) e fazer (servigos); tém elas a mesma importancia.”?

13. Bem compreendida a distin¢do, ndo ha davida de que, a luz do direito
brasileiro, os contratos celebrados entre anfitrides e usuarios do Airbnb configuram
contratos de locacdo por temporada, e ndo contratos de hospedagem. Em perspectiva
funcional, o que a plataforma Airbnb proporciona é justamente o oposto da hospedagem:
a possibilidade de usar e gozar de bens iméveis sem toda a gama de servigos que 0s
empreendimentos hoteleiros disponibilizam aos seus hdspedes, gama de servicos que
Ihes assegura conforto e comodidade, mas também lhes retira, por vezes, a experiéncia
mais genuina e caseira que certos viajantes procuram. A plataforma explora

precisamente o desapego contemporaneo aos servicos de hospedagem, aproximando

18 Pontes de Miranda, Tratado de Direito Privado, t. XL VI, Rio de Janeiro: Borsoi, 1964, pp. 320-321.

19 Na célebre licdo de Salvatore Pugliatti, | fatti giuridici, Milano: Dott. A. Giuffre, 1996, p. 111: “la causa nella
sua concreta determinazione risulta insieme constituita dalla funzione tipica descrita nella norma e dall’ apporto
soggetivo dell’agente, apporto consistente nella effettiva destinazione del negozio ai fini posti nella funzione
tipica.” Na mesma dire¢do, a doutrina nacional defende que a causa “se constitui, efetivamente, do encontro do
concreto interesse das partes com os efeitos essenciais abstratamente previstos no tipo (ou, no caso dos contratos
atipicos, da essencialidade que Ihe é atribuida pela propria autonomia negocial)” (Maria Celina Bodin de
Moraes, A Causa dos Contratos, in Revista Trimestral de Direito Civil, vol. 21, p. 109). Seja consentido, ainda,
remeter & adverténcia formulada em Anderson Schreiber, A Triplice Transformacgédo do Adimplemento, in Direito
Civil e Constituicdo, Sdo Paulo: Atlas, 2013, pp. 107-108: “ndo basta a verificacdo da causa em abstrato,
normalmente identificada, no direito das obrigacfes, com a realizacdo das prestagBes principais integrantes do
tipo negocial em sua previsdo normativa. Impde-se o exame da chamada ‘causa em concreto’, isto é, do
atendimento dos interesses efetivamente perseguidos pelas partes com a regulamentacao contratual. Transcende-
se, em sintese, a estrutura do negécio — forma e contetdo (0 como e 0 qué) — para se perquirir a sua fungdo (o
seu porqué).”

20 paulo Jorge Scartezzini Guimardes, Dos Contratos de Hospedagem, de Transporte de Passageiros e de
Turismo, S8o Paulo: Saraiva, 2007, p. 15.
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usuarios que valorizam a cessao do uso e gozo do bem imovel como elemento primordial

da contratacdo. O Airbnb é, nesse sentido, a verdadeira antitese da hospedagem.

14, A anélise dos Termos de Servico do Airbnb revela que a contratagcdo de
servicos adicionais a locacdo do bem imovel ndo é elemento necessario da relacao entre
anfitrides e usuarios. Tal relacdo contratual centra-se sobre a chamada “reserva de
acomodagdes”, que ¢ assim apresentada ao usuario da plataforma: “uma reserva
confirmada de uma Acomodag¢do (‘Reserva de Acomodacgdo’) é uma licenga limitada
concedida a vocé pelo Anfitrido para entrar, ocupar e utilizar a Acomodagéo pela
duracéo de sua estadia, tempo durante o qual o Anfitrido (somente quando e na medida
permitida pela lei aplicavel) detiver o direto de entrar novamente na Acomodacéo, de

acordo com seu contrato com o Anfitrido.”?

15. O exame dos diferentes casos judiciais mencionados na consulta revela que
a operacdo econdmica-padrdo realizada por meio da plataforma € o oferecimento de bens
imdveis sem a prestacdo de servicos adicionais. Embora os Termos de Servi¢o permitam
“diversos outros servigos relacionados ou ndo a viagem”,? tais servigos, quando
ofertados conjuntamente a disponibilizacdo do imdvel, ndo desnaturam o contrato de
locacgdo, pois ndo ostentam grau de importancia igual a cessdo do uso e gozo do imdvel.
A causa do contrato continua a ser dominada pela cessdo do espaco, que é o elemento
principal (e frequentemente exclusivo) da relagdo contratual viabilizada pela plataforma
dirigida precisamente aqueles que buscam alojamento de modo mais informal, sem o

aparato de servicos profissionais que as redes hoteleiras oferecem.

21 Clausula 8.2.1 dos Termos de Servico do Airbnb.

22 Termos de Servico do Airbnb: “1.1 A Plataforma Airbnb é um mercado on-line que permite aos usuarios
cadastrados (‘Membros’), e terceiros determinados, que oferecem servicos (Membros e terceiros que oferecem
servigos sdo chamados de “Anfitrides” e os servigos que eles prestam sdo ‘Servigos de Anfitrido’) anunciar esses
Servigos de Anfitrido na Plataforma Airbnb (‘Anincios’) e comunicar-se e fazer transacfes diretas com membros
que estejam buscando reservas como Servicos de Anfitrido (os Membros que utilizam os Servicos de Anfitrido séo
chamados de ‘Héspedes’). Os Servigos de Anfitrido podem incluir a oferta de propriedades destinadas a férias ou
outros usos (‘Acomodagoes’), atividades de um ou de multiplos dias em diversas categorias (‘Experiéncias’),
acesso a eventos e locais unicos (‘Eventos’), e diversos outros servigos relacionados ou ndo a viagem” (disponivel
em: https://www.airbnb.com.br/terms#noneu).
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16. Conforme ja visto, o contrato de hospedagem caracteriza-se, no direito
brasileiro, pela conjugacéo indissocidvel entre espaco e servicos, sem que tais elementos
apresentem qualquer diferenca de hierarquia a luz do interesse comum dos contratantes.
Ja a cessdo do uso e gozo do bem imovel — ou a licenca limitada para entrar, ocupar e
utilizar a acomodacéo pela duracdo da estadia, nas palavras empregadas pelos Termos
de Servico do Airbnb — mediante certa retribuicdo, ainda que se acres¢am a isso Servicos
pontuais, configura contrato de locacdo,? sendo esta, portanto, a correta qualificacdo dos
contratos celebrados por meio da plataforma Airbnb para reserva de acomodacgdes. Como
tais contratos sao usualmente celebrados por periodos curtos (ndo superiores a 90 dias),
associados a viagens turisticas, e a cessdo do imovel tem finalidade residencial (ndo-
comercial), configura-se, no mais das vezes, a modalidade especial de locacdo
denominada loca¢do para temporada, nos exatos termos do ja citado artigo 48 da Lei do

Inquilinato.?

17. O fato de que uma plataforma online facilita a comunicacdo entre
potenciais interessados na formacéo de tais contratos em nada altera sua qualificacdo. O
regime juridico da locacdo por temporada aplica-se aos referidos contratos
independentemente do meio empregado para aproximar as partes que acabam por
convergir na sua celebragdo. N&o se tem aqui um novo tipo contratual,?® nem o uso de
meios eletrdnicos para a formacdo do contrato produz, na ordem juridica brasileira,
qualquer alteracdo na natureza do acordo de vontades ou no conjunto de normas que lhe

é aplicavel.

23 «“Q contrato de locag&o pressupde os seguintes requisitos: 1°) a concessdo do uso e gozo de uma coisa; 2°) um
preco certo em dinheiro.” (Miguel Maria de Serpa Lopes, Curso de Direito Civil, 5% ed., Rio de Janeiro: Editora
Freitas Bastos, 1999, vol. 5, p. 19).

24 Recorde-se o teor do dispositivo mencionado: “Art. 48. Considera-se locagéo para temporada aquela destinada
a residéncia temporaria do locatario, para pratica de lazer, realizagao 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 nao
superior a noventa dias, esteja ou ndo mobiliado o imoével.”

% Seja consentido remeter a Anderson Schreiber, Contratos Eletronicos e Consumo, in Revista Brasileira de
Direito Civil, vol. 1, 2014, p. 91, em que restou registrado que “o que se tem chamado de ‘contratos eletrénicos’
nada mais sdo que contratos formados por meios eletrénicos de comunicacéo a distancia, especialmente a internet,
de tal modo que o mais correto talvez fosse se referir a contratacéo eletrdnica ou contratacao via internet, sem
sugerir o surgimento de um novo género contratual.”
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Il — Condominio edilicio. Faculdade de fruicdo da unidade auténoma pelo
condémino. Funcéo social da propriedade e a maxima utilizacdo de bens imoveis
ociosos. Restri¢des ilicitas a locagdo por temporada celebrada por meio de
plataforma online.

18. O condominio edilicio “caracteriza-se pela justaposi¢do de propriedades
distintas, perfeitamente individualizadas, ao lado do condominio de partes do edificio,
forcadamente comuns.”?® Trata-se, em outras palavras, de modalidade especifica de
condominio, formada a partir da conjugacéo de (a) unidades autbnomas, de propriedade
exclusiva de cada condémino, e (b) partes comuns, de titularidade de todos o0s

conddminos.?’

19. O condominio edilicio € disciplinado pelo Codigo Civil e pela Lei de
Condominios e Incorporacdes (Lei 4.591/1964).226 Ambos os diplomas legislativos

consagram a propriedade exclusiva do conddmino sobre sua unidade autdbnoma:

Caodigo Civil: “Art. 1.331. (...) § 1° As partes suscetiveis de utilizagdo
independente, tais como apartamentos, escritérios, salas, lojas e
sobrelojas, com as respectivas fragdes 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 poderdo ser alienados ou alugados a pessoas estranhas
ao condominio, salvo autorizacdo expressa na convencao de condominio. ”

Lei 4.591/1964: “Art. 2° Cada unidade com saida para a via publica,
diretamente ou por processo de passagem comum, sera sempre tratada
como objeto de propriedade exclusiva, qualquer que seja o0 nimero de suas
pecas e sua destinacao, inclusive (vetado) edificio-garagem, com ressalva
das restri¢bes que se lhe imponham.”

2 QOrlando Gomes, Direitos Reais, 21 ed., Rio de Janeiro: Forense, 2012, p. 235.

27 «Art. 1.331. Pode haver, em edificacOes, partes que sdo propriedade exclusiva, e partes que sdo propriedade
comum dos condéminos. (...) § 2° O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuicdo de agua,
esgoto, gas e eletricidade, a calefacéo e refrigeragdo 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 fragado ideal no solo e nas outras
partes comuns, que sera identificada em forma decimal ou ordinaria no instrumento de instituicdo do condominio.”
28 Como alerta Arnaldo Rizzardo, Direito das Coisas, 6 ed., Rio de Janeiro: Forense, 2013, p. 636: “Naquilo em
que é omisso o Cadigo Civil, perdura a Lei n®4.591.”

11
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20. Em razdo de sua propriedade exclusiva, cada condémino tem o direito
expressamente reconhecido pela legislacdo brasileira de “usar, fruir e livremente dispor
das suas unidades” (Cédigo Civil, art. 1.335, I).2° Tais faculdades constituem a prépria
esséncia do direito de propriedade,®® protegido como direito fundamental pela
Constituicdo brasileira (art. 5°, inciso XXI1).3! Assim, o condémino pode tanto utilizar
sua unidade auténoma por si mesmo (ius utendi)*? quanto explorar economicamente a
referida unidade (ius fruendi), quer a empregando como elemento de crédito,®® quer
transferindo a sua posse a terceiros, como ocorre nos contratos de locacgéo, que permitem

ao condémino extrair frutos civis da coisa (aluguéis).*

21. E o que ocorre no ambito dos contratos de locagdo por temporada de
unidades auténomas celebrados por meio do Airbnb. Anfitrides exercem sua faculdade
de fruicdo de suas unidades autbnomas, disponibilizando-as para a locagdo por usuarios
cadastrados na plataforma. A locacao de unidades autbnomas em condominios edilicios
ndo apenas integra a estrutura essencial do direito de propriedade do conddémino, direito
fundamental na ordem constitucional brasileira, mas também exprime o exercicio de uma
faculdade legalmente assegurada (Codigo Civil, arts. 1.228 e 1.335, 1). Mais: realiza,
fundamentalmente, a fungéo social da propriedade (Constituicdo, arts. 5°, XXIII, e 170,
I11), na medida em que permite a maxima utilizagéo de bens imdveis para fins de moradia

transitdria, reduzindo a existéncia de espagos 0ciosos ou ndo-utilizados.

2 Trata-se, a rigor, de mera confirmacéo das faculdades ja reconhecidas ao proprietario exclusivo pelo artigo 1.228
do Codigo Civil, em que se 1&: “Art. 1.228. O proprietério tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, € 0
direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha.”

30«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.”

SLeArt. 59, (...) XXII - é garantido o direito de propriedade”.

32«0 jus utendi autoriza o proprietario a usar a coisa como Ihe aprouver.” (Darcy Bessone, Direitos Reais, Sa0
Paulo: Saraiva, 1988, p. 190).

33 «Q direito de gozar, ou o ius fruendi dos romanos, ¢ o direito de perceber todos os frutos ou qualquer utilidade
da coisa, quer a cultivando, quer fazendo a coisa frutificar por qualquer outro modo, inclusive o de gozar do valor
respectivo como elemento de crédito (direito de apenhar, hipotecar ou dar em garantia o objeto do dominio)” (J.
M. Carvalho Santos, Cédigo Civil Brasileiro Interpretado, vol. VI, Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1987, pp. 277-
278).

34 «Além dos frutos industriais e naturais, ha a considerar ainda os civis, entendendo-se como tais os rendimentos
produzidos pela coisa, como alugueres, juros etc.” (Darcy Bessone, Direitos Reais, Sdo Paulo: Saraiva, 1988, p.
190).

12
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22. Como se sabe, a funcdo social da propriedade ndo contraria a satisfacéo
dos direitos individuais do proprietario, mas impde que, ao lado de seus interesses
individuais, o proprietario satisfaca interesses socialmente relevantes. A ampliacdo da
efetiva utilizacdo do imdvel — por meio da sua disponibilizacdo a terceiros que fardo,
ainda que temporariamente, uso do bem — atende a funcéo social da propriedade. Realiza,
ainda, outros valores constitucionais, como 0 incentivo ao turismo, contemplado
expressamente pelo Constituinte “como fator de desenvolvimento social e econémico”
(art. 180).% Com efeito, a0 permitir o acesso a imoveis disponibilizados por pessoas
naturais, em carater nao-profissional, a plataforma Airbnb viabiliza a celebracéo de
contratos locaticios por quantias frequentemente inferiores aqueles cobrados por

sociedades empresariais hoteleiras, exercendo papel relevante na promocgao do turismo.

23. Além disso, a exploracdo econémica de bens imdveis por meio de
plataformas online, como ocorre no Airbnb, insere-se na chamada economia
compartilhada (sharing economy),*® que facilita a troca de pessoa a pessoa (peer-to-
peer) de diversos tipos de bens e servigos.*” Tem-se advertido que a economia
compartilhada garante as pessoas a oportunidade de utilizar bens de terceiros,
“permitindo que recursos subutilizados ou ‘capital morto’ sejam utilizados de forma

mais produtiva.”® O avanco de mecanismos de economia compartilhada reflete uma

35 «Art. 180. A Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios promoverao e incentivardo o turismo como
fator de desenvolvimento social e econémico.”

% “Ndo se pode ignorar a rapida ascensdo de recentes modelos de negécio orientados pela economia
compartilhada. Representantes como Uber e Airbnb operam, hoje, em centenas de locais ao redor do globo, tendo
fidelizado um sem namero de clientes — razdes, inclusive, para seus bilionarios valores de mercado” (Raphael
Andrade Silva, Matheus Silva de Paiva e Gustavo Saad Diniz, Desafios Juridico-Regulatérios e Economia
Compartilhada: Elementos para uma Reflexdo Critica, in Scientia luris, Londrina, vol. 21, n. 2, jul. 2017, p. 101).
ST “Much tumult surrounds the rise of what commentators commonly refer to as ‘collaborative consumption’, the
‘sharing economy’, the ‘on-demand economy’, the ‘gig economy’, the ‘access economy’, or the peer-to-peer (P2P)
economy — an economic activity in with web plataforms facilitate peer-to-peer exchanges types of goods and
services.” (Erez Aloni, Pluralizing the ‘sharing’ economy, in Whashington Law Review, 91, 2016, p. 1398).

38 Christopher Koopman, Matthew Mitchell and Adam Thierer, The Sharing Economy and Consumer Protection
Regulation: The Case for Policy Change, in The Journal of Business, Entrepreneurship & the Law, vol. 8, 2015,
p. 531. Na mesma direcdo, Raphael Andrade Silva, Matheus Silva de Paiva e Gustavo Saad Diniz, Desafios
Juridico-Regulatérios e Economia Compartilhada: Elementos para uma Reflexdo Critica, in Scientia luris,
Londrina, vol. 21, n. 2, p. 98-125, jul. 2017, p. 102: “Muitos dos modelos descritos servem a proposta de
sustentabilidade e altruismo. Se eu oferecer couchsurfing, meu apartamento nunca estara vazio; se eu participar
do carsharing, meu carro estara sempre em uso; e se eu compartilhar alimentos e refeicbes, eu contrariarei a

13
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l6gica de consumo “ndo mais baseada na propriedade ou na aquisicdo, mas no uso e
gozo, na satisfacdo de uma necessidade temporaria”, propria “do ecologismo e do
preservacionismo dessa pos-modernidade que reclamam um uso mais consciente dos
recursos finitos do planeta”,®® tudo em consonancia com protecdo reservada pela
Constituicdo brasileira ao meio-ambiente ecologicamente equilibrado (arts. 5°, LXXIII,
170, VI, e 225, entre outros).

24, Como se Vé, a dinamizacdo de acesso aos bens imdveis promovida por
meio da plataforma Airbnb atende, por diferentes caminhos, ao imperativo constitucional
da funcdo social da propriedade, além de permitir a concretizacdo de outros valores
tutelados pela Constituicdo da Republica. Trata-se, em outras palavras, de um

instrumento de realizacdo de fins especialmente valorizados pelo Constituinte brasileiro.

25. Nesse contexto, mesmo que o Codigo Civil ndo assegurasse plenamente o
ius fruendi do proprietario ou condémino, o exercicio da faculdade de fruicdo
consubstanciada na disponibilizacdo de seu bem imdvel na plataforma Airbnb néo
poderia ser condicionado a prévia regulamentacdo legislativa ou a obtencdo de
autorizacdo de funcionamento. Nossa Constituicdo € cristalina ao estatuir que “as
normas definidoras dos direitos e garantias fundamentais tém aplicacéo imediata”
(CRFB, art. 5°, §1°), comando que se aplica ao direito de propriedade e ao atendimento

de sua funcdo social. Em consonancia com a diretriz constitucional, a doutrina brasileira

sociedade descartavel. O financiamento coletivo substitui os empréstimos bancarios e o uso de equipamentos de
jardinagem por toda a vizinhanca faz com 0 que o equipamento ndo precise ser adquirido diversas vezes. A
economia solidéria é uma alternativa a outras formas de comercializagdo.”

39 Caroline Meller Hanich e Adryllis Soares, Economia Compartilhada e Protecdo do Consumidor, in Revista do
Direito do Consumidor, vol. 105, 2016, versdo online, p. 3. As vantagens decorrentes da economia de
compartilhamento foram reconhecidas pelo Supremo Tribunal Federal em recente decisdo: “Os efeitos positivos
sobre 0 meio ambiente também devem ser considerados. O servico de transporte individual por motorista
cadastrado em aplicativo é concebido na esteira do desenvolvimento da ideia de economia de compartilnamento.
Nesse cenario, em que a aquisicdo de bens e a contratacdo de servigos de forma permanente cede lugar ao uso e
a prestagdo apenas quando necessario, o consumo colaborativo ‘privilegia justamente o acesso em detrimento da
aquisi¢do de propriedade sobre os bens que ndo serdo explorados em todo o seu potencial’. Na nova realidade
mundial de escassez de bens, incentivar o aproveitamento da capacidade ociosa de bens e servi¢os € uma medida
que promove a sustentabilidade. Nesse passo, permitir que proprietarios de carros particulares ampliem a
destinacdo de seu bem para que terceiros usufruam das suas utilidades tem indiscutivel impacto social e
ambiental.” (STF, Tribunal Pleno, RE 1.054.110/SP, Rel. Min. Roberto Barroso, j. 9.5.2019).
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registra, em unissono, que “a aplicabilidade direta afirmada pelo art. 5°, §1°, CF, afasta,

em geral, a necessidade de uma interposicao legislativa.4°

26. De fato, impedir ou exigir prévia aprovacdo para que o conddmino
exercesse sua faculdade de fruicdo, extraindo utilidade de sua unidade autdbnoma por
meio de locacdo por temporada, equivaleria a violar a propria esséncia do seu direito de

propriedade. Como ja advertia, em historica passagem, José de Alencar:

“Interrogai a legislacdo civil ou a ciéncia juridica para saber o que é
dominio ou propriedade plena, e ela vos respondera invariavelmente: é o
direito de usar, gozar e dispor de uma coisa.”*

27. Isso néo significa, naturalmente, que a legislacdo ndo imponha deveres
especificos ao condémino, que, em certo sentido, limitam o exercicio da sua propriedade
exclusiva no tocante ao uso que € reservado a unidade autdbnoma.*? Foi precisamente o

que fez o Cddigo Civil em seu artigo 1.336:

“Art. 1.336. Sdo deveres do condomino:

| — contribuir para as despesas do condominio na proporcédo das suas
fracdes ideais, salvo disposicdo em contrario na convencgao;

Il — ndo realizar obras que comprometam a seguranca da edificacao;

Il — ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias
externas;

IV — dar as suas partes a mesma destinacdo que tem a edificacdo, e ndo as
utilizar de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos

possuidores, ou aos bons costumes.”*®

0 Ingo Sarlet, Comentarios ao art. 5°, §1°, in Ingo Sarlet, J. J. Gomes Canotilho, Gilmar Ferreira Mendes e Lenio
Luiz Streck, Comentarios a Constituicdo do Brasil, Sdo Paulo: Saraiva, 2018, p. 549.

41 José de Alencar, A Propriedade, Rio de Janeiro: Garnier, 1883, p. 45.

42 Confira-se, nessa direcdo, Orlando Gomes, Direitos Reais, 21? ed., Rio de Janeiro: Forense, 2012, p. 244: “Seu
direito exclusivo esta subordinado a interdependéncia de varias partes do edificio e a necessidade de coexistir com
direitos iguais dos outros donos, sofrendo limitacdes especiais que Ihe emprestam inconfundiveis tracos
fisiondbmicos.”

43 A Lei 4.591/1964 conjuga em um dispositivo Unico os direitos e deveres referentes a unidade auténoma, sem
destoar do tratamento conferido pelo Codigo Civil: “Art. 19. Cada conddémino tem o direito de usar e fruir, com
exclusividade, de sua unidade autdbnoma, segundo suas conveniéncias e interésses, condicionados, umas e outros
as normas de boa vizinhanga, e podera usar as partes e coisas comuns de maneira a ndo causar dano ou incomodo
aos demais condéminos ou moradores, nem obstaculo ou embarago ao bom uso das mesmas partes por todos.”
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28. Interessa especialmente ao exame do tema que é objeto do presente parecer
o disposto no inciso IV do artigo 1.336 da codificagéo civil. Ali, traga o legislador a
dupla limitagdo imposta pela lei ao conddomino no tocante ao uso e fruicdo da sua
propriedade exclusiva: (a) respeitar a destinagdo das unidades autdnomas e (b) nédo as
utilizar de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos possuidores ou

aos bons costumes. Convém examinar as duas limitacdes em separado.

29. No que diz respeito a primeira das limitagcdes, o Cdodigo Civil exige que o
ato constitutivo do condominio edilicio identifique “o fim a que as unidades se destinam”
(CC, art. 1.332, 111).#* Trata-se, no dizer da doutrina, de exigéncia que busca assegurar
“a harmonia indispensavel ao bom funcionamento do sistema vigorante.”* Isto porque,
como o condominio edilicio ja nasce atrelado a finalidade residencial ou comercial ou
mista de suas unidades autdnomas, cada adquirente pode compreender o fim para o qual
pode ser utilizada sua propria unidade, bem como aquelas pertencentes aos demais
condéminos. O que se exige, em sintese, de cada condémino € que ndo altere a destinacéo

fixada para as unidades autbnomas.

30. A celebracdo de contratos de locacdo por temporada por meio da
plataforma Airbnb ndo representa alteracdo da finalidade residencial das unidades
autbnomas de um condominio edilicio. A locacdo por temporada ndo exprime uso
comercial do imovel. Bem ao contrério, o artigo 48 da Lei do Inquilinato define
expressamente a locagdo por temporada como ‘“aquela destinada a residéncia
temporaria do locatario”.*® Trata-se, portanto, de fim residencial. A residéncia

transitéria do locatario em contratos de locacdo por temporada ndo difere, em sua

4 «Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou testamento, registrado no Cartério de
Registro de Imdveis, devendo constar daquele ato, além do disposto em lei especial: (...) Il - o fim a que as
unidades se destinam.”

4 Carlos Maximiliano, Condominio: terras, apartamentos e andares perante o Direito, 32 ed., Rio de Janeiro:
Freitas Bastos, 1950, p. 176.

46 «Art. 48. Considera-se locacdo para temporada aquela destinada a residéncia temporéaria do locatario, para
préatica de lazer, realizagdo de cursos, tratamento de salde, 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 imével.”
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natureza juridica, da residéncia em carater estavel, praticada pelo préprio condémino ou

por locatarios em contratos de loca¢do mais duradouros.

3L A andlise da destinacdo das unidades autbnomas — e, consequentemente,
da sua eventual modificagdo em concreto — deve se basear exclusivamente na natureza
de sua utilizacdo pelo locatario. O curto periodo da estadia ou a alta rotatividade de
locatérios sdo fatores que ndo alteram a destina¢do do uso do bem, que continua a ser
residencial. Somente haveria alteracdo da destinacdo se a unidade autbnoma fosse
afetada a uso distinto da moradia (transitoria ou permanente) do seu ocupante, como na

hipotese de locatario que instala ali um fundo de comércio ou uma industria.*’

32. A segunda limitacdo legal imposta pelo Cddigo Civil aos conddminos em
relacdo a sua propriedade exclusiva é aquela que os impede de utilizar suas unidades
autbnomas “de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos
possuidores, ou aos bons costumes” (art. 1.336, IV). A literalidade da norma revela que
se trata de limitagéo fundada no uso especifico do bem imdvel, ndo se podendo presumir
prejuizo ao sossego, a salubridade ou a seguranca dos possuidores, e tampouco violacao
aos bons costumes, a partir de elucubrac6es tedricas calcadas na extensdo do prazo de
vigéncia da locacdo. Do dispositivo citado ndo se extrai, portanto, qualquer restricdo a
disponibilizacdo de unidades auténomas em plataformas eletrbnicas voltadas a

aproximar pessoas interessadas em celebrar contratos de locagéo por temporada.

33. Se a lei ndo impede a disponibilizacdo de unidades autbnomas para
locacGes por temporada por meio da plataforma Airbnb, convém investigar se a
assembleia geral ou a convencdo de condominio poderiam fazé-lo. Como se sabe, a

convencdo de condominio consubstancia-se no ato “destinado a reger o comportamento

47 <A fruicdo também é faculdade que assiste ao conddmino. A limitagdo mais evidente a esse atributo é, todavia,
a finalidade da unidade autbnoma, prevista desde logo na convengdo de condominio. N&o é facultado ao
conddmino alugar unidade destinada a fins residenciais para a instalacédo de fundo de comércio, bem como néo é
possivel que o préprio conddémino realize tal instalacdo.” (Luiz Edson Fachin, Comentarios ao Cédigo Civil, vol.
15, Séo Paulo: Saraiva, 2003, p. 248).
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dos conddminos e de terceiros frente ao condominio edilicio, complementando as
normas juridicas estatais aplicaveis ao caso”.*® O Cddigo Civil indica o contetdo
minimo que deve obrigatoriamente constar da convencdo, mas ressalva a possibilidade
da insercédo de quaisquer clausulas “que os interessados houverem por bem estipular”
(CC, art. 1.334).° A assembleia, por sua vez, é o 6rgdo deliberativo e soberano do
condominio,® ao qual a lei reserva, inclusive, a competéncia para modificar a convencéo
(CC, art. 1.351).%1

34. Adverte, porém, a doutrina que “o poder da assembleia ndo € absoluto.
Além de sujeito a lei e a convencéo, é judicialmente controlavel.”>? Uma das principais
limitacGes extraidas da lei encontra-se a impossibilidade de restricdo aos direitos
essenciais dos conddéminos consagrados no artigo 1.335 do Cédigo Civil, entre os quais
0 legislador inclui expressamente as faculdades de “usar, fruir e livremente dispor das
suas unidades”. Em outras palavras, a faculdade de fruigdo da unidade autonoma que se
submete a propriedade exclusiva de cada condémino € matéria de ordem publica, calcada
no direito fundamental & propriedade e subtraida da esfera deliberativa da assembleia,

conforme ja alertava Carlos Maximiliano:

“A Assembleia nada tem com o uso e gozo das fragoes autonomas do

prédio; enquadram-se na exclusiva competéncia dos proprietarios

respectivos, resolvendo e agindo como entendem, cada um per si.”>

48 Marco Aurélio Bezerra de Melo, Comentario ao art. 1.333, in Anderson Schreiber et alii, Cédigo Civil
Comentado: doutrina e jurisprudéncia, Rio de Janeiro: Forense, 2019, p. 947.

49 <Art. 1.334. Além das clausulas referidas no art. 1.332 e das que os interessados houverem por bem estipular, a
convengdo determinara: | - a quota proporcional e 0 modo de pagamento das contribuicfes dos conddminos para
atender as despesas ordinarias e extraordindrias do condominio; Il - sua forma de administracéo; Ill - a
competéncia das assembleias, forma de sua convocac¢ado e quérum exigido para as deliberagdes; IV - as sancGes a
que estdo sujeitos 0s conddminos, ou possuidores; V - 0 regimento interno.”

%0 Na saudosa licdo de Caio Mario da Silva Pereira, Condominio e Incorporagdes, 16 ed., Rio de Janeiro: Forense,
2016, p. 137: “Assembleia Geral é o 6rgao deliberativo dos condéminos, e pode ser Ordinaria ou Extraordinaria.
Suas deliberacdes tém forga obrigatoria para os conddéminos, até sua anulagao judicial ou por deliberagao tomada
em outra Assembleia. Tudo, porém, condicionado a observancia da Convencao e das disposic¢des legais.”

SL«Art. 1.351. Depende da aprovacéo de 2/3 (dois tergos) dos votos dos condéminos a alteragdo da convencéo; a
mudanga da destinagdo do edificio, ou da unidade imobiliaria, depende da aprovacgéo pela unanimidade dos
conddéminos.”

52 Orlando Gomes, Direitos Reais, 212 ed., Rio de Janeiro: Forense, 2012, p. 249.

53 Carlos Maximiliano, Condominio: terras, apartamentos e andares perante o Direito, 32 ed., Rio de Janeiro:
Freitas Bastos, 1950, p. 293.
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35. Na mesma direcéo, afirma Luiz Edson Fachin:

“O art. 1.335 estabelece quais os direitos dos condéminos, tanto em
relacdo as unidades autdbnomas quanto as partes comuns. Trata esse
artigo, claramente, de limites as disposicdes que podem estar presentes na
convencao de condominio e no regimento interno. Nao pode a convencao
estabelecer regras que venham a inviabilizar o exercicio desses direitos.
Também n&o podem ser previstas restricdes que ndo se justifiquem a luz
do principio que veda o mau uso da propriedade” >

36. Assim, o direito do proprietario de livremente usar, fruir e dispor de sua
unidade (CC, art. 1.335, 1) encontra limites exclusivamente nos correlatos deveres do
condémino previstos no artigo 1.336, em especial nos deveres de (a) conferir a unidade
a mesma destinacdo da edificacdo; e (b) néo utilizar o imdvel de modo prejudicial ao
sossego, salubridade e segurancga dos possuidores ou aos bons costumes (CC, art. 1.336,
IV). E nesse sentido que se costuma afirmar, em doutrina, que, “sendo detentor do
dominio individual sobre a unidade autdbnoma, pode o condémino exercer seus atributos
conforme lhe aprouver, desde que ndo altere a destinagdo do bem nem prejudique os

demais condéminos”.%®

37. Os contratos de locagéo por temporada celebrados por meio da plataforma
Airbnb nédo esbarram em nenhum dos limites indicados: nem desnaturam a natureza
residencial do uso da unidade autbnoma, nem causam prejuizo ao sossego, a salubridade
ou a seguranca dos demais possuidores — circunstancia que, de resto, somente poderia
ser verificada em relacdo ao uso dado por um locatario especifico, em concreto.
Tampouco atentam os referidos contratos de locagdo contra os bons costumes, sendo

certo que, bem ao contrario, a leitura contemporanea da clausula geral de bons costumes

54 Luiz Edson Fachin, Comentarios ao Cddigo Civil, vol. 15, Séo Paulo: Saraiva, 2003, p. 248. Ainda na mesma
linha: “Os trés incisos ndo esgotam os direitos dos condéminos, constituindo um rol ndo exaustivo, mas de
prerrogativas que ndo podem ser suprimidas ou comprimidas — salvo situa¢des especiais — pela convencdo ou
regimento interno” (Francisco Eduardo Loureiro, Comentario ao artigo 1.335, in Cezar Peluso (coord.), Codigo
Civil Comentado, Barueri: Manole, 2010, p. 1353).

55 Luiz Edson Fachin, Comentarios ao Cédigo Civil, vol. 15, Sdo Paulo: Saraiva, 2003, p. 243.
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impde maior tolerancia em relacéo as diferentes visdes entre os conddminos,*® inclusive
no que toca a liberdade de cada um quanto & destinacdo especifica de sua unidade
autdbnoma, respeitada a destinacdo residencial convencionada no ato constitutivo do

condominio edilicio.

38. Nessa direcéo, ha que se concluir que a assembleia condominial ndo pode,
quer por deliberagéo assemblear, que por modificacdo da convengdo condominial, impor
restricdo a disponibilizacdo pelo condémino de sua unidade autbnoma por meio de
plataformas online, como o Airbnb. Tal restricdo é que se revestiria, ela propria, de
carater ilicito, por afrontar os direitos essenciais do condémino, impondo limitacao ilegal

ao exercicio de faculdade de fruicdo do bem imovel de que é titular exclusivo.

39. Consequéncia da ilicitude da restricdo € a nulidade de eventual disposicéo

da convencdo ou decisdo assemblear nesse sentido. Como destaca a doutrina:

“Sdo nulas as clausulas da convengdo que contrariem ndo sO as
disposicdes da lei condominial, cujo carater cogente tem sido proclamado
pela doutrina nacional e estrangeira, como especialmente a Constituicdo

Federal, limitando o direito de propriedade ou outros direitos nela
257

assegurados.
40. Assentado o caréter ilicito e a consequente nulidade de uma vedacao geral
a locacdo por temporada por meio de plataformas online, cumpre verificar se é licita a
imposicdo pela assembleia condominial de limitacdes especificas aquela espécie de
locacéo, tais como a determinacdo de um prazo minimo de vigéncia para 0 ajuste
locaticio ou a vedacdo de acesso dos locatarios por temporada as areas comuns do

condominio edilicio.

56 «(...) a clausula de bons costumes atuara como elemento capaz de impor no ambiente condominial uma postura
de toleréncia com a diversidade de visGes de mundo que podem coexistir num sistema de habitagdo. 1sso porque o
dever decorrente dos bons costumes sobre as rela¢fes de vizinhanca esta ligado ao uso anormal das unidades
habitacionais, sendo que deve-se entender por anormal a conduta que impede o exercicio reciproco da autonomia
existencial de cada conddmino.” (Thamis Dalsenter Viveiros de Castro, Bons Costumes no Direito Civil Brasileiro,
Sdo Paulo: Almedina, 2017, pp. 254-255).

57 Carlos Roberto Gongalves, Direito Civil Brasileiro, vol. V, 32 ed., Sdo Paulo: Saraiva, 2008, p. 377.
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41. Referidas limitacBes revestem-se, tambem elas, de carater ilicito, na
medida em que, conforme ja destacado, somente a alteracdo da finalidade residencial a
que se destina a unidade autbnoma ou 0 prejuizo ao sossego, salubridade e seguranca
dos demais possuidores ou aos bons costumes (CC, art. 1.336, IV) poderiam autorizar a
imposicédo de limitacdes ao exercicio da faculdade de fruicdo do condémino. A toda
evidéncia, ndo se pode presumir referido prejuizo a partir do simples fato de que
determinada locacéo foi contratada por meio de plataforma online ou por alguma outra
modalidade de comunicacao eletrdnica, tanto mais na realidade atual em que tal espécie

de interagcdo amplia-se cotidianamente.

42, Tampouco o fato de que se trata de locacdo por temporada afigura-se
suficiente a autorizar a incidéncia de um regime condominial diverso daquele aplicavel
as locag6es de longo prazo. A curta duragdo da locacdo, por si s, ndo causa prejuizo ao
s0ssego, a seguranca ou a salubridade dos demais conddminos, ndo justificando,
portanto, qualquer tipo de tratamento diferenciado na convencdo condominial ou por
deliberacdo da assembleia. A formulagcdo de regras especificas para a locacdo por
temporada infringe, em Gltima andlise, o principio constitucional da isonomia,*® pois
reserva tratamento diverso a possuidores que se encontram inseridos na vida condominial

em virtude de igual titulo juridico.

43. Como adverte a doutrina, “ndo basta a exigéncia de pressupostos faticos
diversos para que a lei distinga situagdes sem ofensa a isonomia. Também néo é
suficiente o poder-se arguir fundamento racional, pois ndo é qualquer fundamento
l6gico que autoriza desequiparar, mas tdo-so6 aquele que se orienta na linha de
interesses prestigiados na ordenacdo juridica méaxima. Fora dai ocorrera

incompatibilidade com o preceito igualitario.”™®

58 «Art, 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distincdo 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: (...)”

%9 Celso Antonio Bandeira de Mello, Contetido Juridico do Principio da Igualdade, 32 ed., Sdo Paulo: Malheiros
Editores, 2001, p. 43.
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44, A criacdo de regras especificas para a locacdo por temporada diferencia
situacdes juridicas sem amparo na lei ou na Constituicdo. Pior: presume, a partir de um
dado estrutural ligado ao prazo de vigéncia do contrato, prejuizo ao sossego, seguranca
ou salubridade dos demais condominos, incentivando a criacdo de estigma e fomentando
0 antagonismo no convivio entre vizinhos. Tais regras especificas, portanto, contrariam

a ordem juridica e devem ser igualmente consideradas nulas de pleno direito.

45, Registre-se, ainda na mesma direcdo, que, no direito brasileiro, o
condominio conta com instrumentos legais proprios para preservar 0 S0Ssego, a
seguranca e a salubridade dos possuidores. Pode fazé-lo por meio da criacdo de normas
aplicaveis a todos os possuidores, como no exemplo corriqueiro da fixacdo de horario de
fechamento do playground e de outras areas de lazer. O proprio condominio pode,
ademais, impor sangdes expressamente previstas na lei brasileira aos conddminos por
praticas que violem as normas condominiais. Recorde-se, nesta esteira, a regra constante
do 82° do artigo 1.336 do Cadigo Civil, que determina a imposicdo de multa ao
condémino que desrespeita seus deveres legais,®® ja tendo nossa jurisprudéncia concluido
que o conddmino responde mesmo na hipdtese de “mau comportamento engendrado

pelos locatérios da sua unidade residencial”.%*

46. O proprio condominio edilicio pode, ainda, apenar o condémino ou o

locatario que exerce comportamento antissocial, nos exatos termos do artigo 1.337:

“Art. 1337. O conddémino, ou possuidor, que ndo cumpre reiteradamente
com os seus deveres perante o condominio poderd, por deliberacéo de trés

80 «Art. 1.336. (...) § 2° O conddmino, que ndo cumprir qualquer dos deveres estabelecidos nos incisos Il a 1V,
pagara a multa prevista no ato constitutivo ou na convencéo, nao podendo ela ser superior a cinco vezes o valor
de suas contribui¢des mensais, independentemente das perdas e danos que se apurarem; ndo havendo disposi¢ao
expressa, cabera a assembleia geral, por dois tergos no minimo dos conddminos restantes, deliberar sobre a
cobranca da multa.”

61 Confira-se, entre outros, TJRJ, 82 Camara Civel, AC 0083001-65.2006.8.19.0001, Rel. Des. M6nica Maria Costa
Di Piero, j. 10.2.2009: “No entanto, ndo podem pretender os réus receberem apenas os beneficios financeiros da
referida locagdo, sem suportarem os 6nus decorrentes do mau comportamento engendrado pelos locatarios da sua
unidade residencial, e que causam incomodos aos moradores efetivos do edificio, bem como violam o regulamento
do condominio”. .

22



ANDERSON SCHREIBER

PROFESSOR TITULAR DE DIREITO CIVIL DA UERJ

quartos dos conddminos restantes, ser constrangido a pagar multa
correspondente até ao quintuplo do valor atribuido & contribuicéo para as
despesas condominiais, conforme a gravidade das faltas e a reiteracéo,
independentemente das perdas e danos que se apurem.

Paragrafo Unico. O conddémino ou possuidor que, por seu reiterado
comportamento anti-social, gerar incompatibilidade de convivéncia com
0s demais conddéminos ou possuidores, podera ser constrangido a pagar
multa correspondente ao décuplo do valor atribuido a contribuicéo para
as despesas condominiais, até ulterior deliberagdo da assembleia.”

47. Por fim, os proprios condéminos podem se valer das normas atinentes ao
direito de vizinhanca (art. 1.277 e seguintes) para “fazer cessar as interferéncias
prejudiciais a seguranca, ao sossego e a saude” dos que habitam o condominio edilicio.
De fato, nossos tribunais afirmam de forma reiterada que as normas atinentes aos
conflitos de vizinhanca aplicam-se inteiramente as disputas entre proprietarios ou

possuidores de unidades autdnomas.®?

48. Em suma, a lei brasileira disponibiliza um vasto arcabougo de instrumentos
legais que podem fazer frente as eventuais perturbacdes que possam derivar do uso das
unidades autbnomas por um locatario qualquer, tornando absolutamente desproporcional
0 recurso a limitacBGes de carater geral e abstrato, calcadas em inadmissivel distin¢do

entre os possuidores das unidades autdbnomas.

49. Convém examinar, a titulo ilustrativo, algumas destas restricdes as

locacGes por temporada ou, mais especificamente, aquelas locacGes celebradas por meio

82 A titulo ilustrativo, confira-se decisdo do TJRJ, 242 Camara Civel, Ap. Civ. 0003145-92.2015.8.19.0209, Rel.
Des. Cintia Santarém Cardinali: “(...) tanto o condominio quanto os condéminos, tém o dever juridico de respeitar
o direito de propriedade dos seus integrantes. Por outro viés, o direito de vizinhanca atende a necessidade social
de impor limitagOes a proprietarios de imdveis proximos, ja que os poderes que lhes sdo facultados decorrem de
direitos subjetivos de mesmo nivel de protecdo normativa, sendo necessario harmoniza-los para evitar o uso
anormal propriedade (art. 1.277, CC/02). (...) Conquanto ndo se possa olvidar dos principios da tolerancia e o da
menor interferéncia na propriedade alheia (art. 1.279 do CC), no caso em exame, que versa sobre direito de
vizinhanca em propriedade horizontal, em condominio edilicio, composto por partes exclusivas e partes comuns,
ainda mais severas sdo as restricdes aos direitos dos conddéminos, a fim de assegurar a tranquilidade, salubridade
e seguranca dos que ali coabitam.”
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de plataformas online, como o Airbnb, que tém sido instituidas em condominios edilicios

e que nossos tribunais tém sido chamados a avaliar no exercicio cotidiano da jurisdigéo.

(A) Imposicéo de periodo minimo obrigatério de estadia para os locatarios do aluguel
por temporada

50. A atual Lei do Inquilinato incentiva a locacdo por temporada, tendo,
inclusive, suprimido requisitos exigidos pela legislagéo anterior, de modo a ampliar a
possibilidade de celebracéo de contratos de locagdo de curta duracdo.®® Nessa direcéo,
como ja visto, a Lei do Inquilinato estabelece prazo maximo de 90 dias para a duracéo
dos contratos de locacao por temporada (art. 48), mas ndo contempla um prazo minimo,

que poderia restringir indevidamente esta modalidade locaticia.

51. Em alguns condominios edilicios, todavia, tem se pretendido instituir prazo
minimo para locacdo por temporada das unidades autbnomas. Sustenta-se,
frequentemente, que a celebracdo de contratos por periodo curto perturbaria tanto o
sossego como a seguranca dos condéminos (CC, art. 1.336, 1V), em razdo de uma

elevada rotatividade de terceiros ingressando no edificio.

52. Tal restricdo afigura-se ilicita, pois limita a faculdade de fruicdo pelo
condébmino de sua prépria unidade autbnoma a partir de uma presuncdo absoluta de
prejuizo ao sossego e a seguranca, reduzindo locatarios — que sao legitimos possuidores
da unidade autbnoma — a condigdo de “terceiros”, estranhos ao condominio edilicio. A
alternédncia de locatarios em locacdes de curta duracdo ndo implica, necessariamente,
perturbacdo do sossego dos condéminos, podendo se realizar de forma ordeira e
silenciosa, imperceptivel aos demais habitantes no interior das suas residéncias. A

alternéncia, de resto, pode ocorrer mesmo em contratos de locacéo de longa duracéo, que

83 “No regime anterior a locagdo para temporada estava umbilicalmente ligada ao incentivo do turismo. Tanto
assim que eram exigidas trés condicfes para que uma locagdo pudesse se enquadrar no regime juridico da
temporada: que o prazo ndo excedesse a 90 dias, que o im6vel se situasse em orla maritima ou estacdo climatica
e que o locatério residisse em outra cidade. (...) Sempre nos pareceu equivocada a orientacéo da lei anterior, que
limitava bastante o mercado das locag@es por temporada, que, ao contrario, deve ser incentivado, para atender a
uma série de motivacdes, que podem levar alguém a se interessar em alugar um imével por prazo curto” (Sylvio
Capanema, Lei do Inquilinato Comentada, Rio de Janeiro: Forense, 2012, p. 205).
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podem ser encerrados pelos proprios locatarios antes do termo final de vigéncia, podendo
também se verificar alternancia entre proprietarios, como no caso de compras e vendas

sucessivas do imoével.

53. Além disso, ndo existe razdo concreta para supor que 0S usuarios da
plataforma Airbnb — que realizam cadastramento prévio na propria plataforma —
apresentem um grau maior de risco a seguranca do condominio do que qualquer outro
locatario ou mesmo proprietario. A assembleia condominial pode regulamentar o
ingresso de visitantes no edificio, mas ndo pode restringir a presenca de locatérios que
ostentam, tanto quanto os demais condéminos, a condicdo de legitimos possuidores da

unidade autbnoma.

54. Aqui, hd que se recordar que a maxima utilizacdo dos bens imoveis é
desejavel diretriz que decorre da funcdo social da propriedade, consagrada em nosso
texto constitucional. A restricdo a alternancia de possuidores, que pode conduzir a
ociosidade do bem imdvel, ndo se coaduna com os valores elencados na Constituicdo da

Republica.

55. Nesse contexto, a instituicdo de prazo minimo para a locacdo por
temporada configura exigéncia arbitraria e desproporcional, revestindo-se de carater
ilicito por violar frontalmente o artigo 1.335, 1, da codificacéo civil. Trata-se, em sintese,
de disposicdo que, se inserida em convencdo ou aprovada em assembleia, carece de

validade, sendo nula de pleno direito.
(B) Limitagdo do numero de hdspedes por unidade

56. Outra limitacdo que se tenta impor aos condéminos anfitrides refere-se a
quantidade maxima de locatarios em cada apartamento. A quantidade de pessoas
utilizando a propriedade exclusiva de cada condémino configura, entretanto, matéria
atinente ao exercicio das faculdades de uso e fruicdo de cada proprietario, escapando a

esfera de deliberacdo assemblear. O proprietario pode residir sozinho em sua unidade
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autbnoma ou l& habitar com seu conjuge e seus seis filhos, ndo se afigurando licita
qualquer tentativa de restricdo da moradia nesta Ultima hipdtese. O mesmo vale para
locatérios, ndo se podendo presumir perturbacdo aos demais condéminos a partir de um

dado estrutural em abstrato, qual seja, 0 nUmero de habitantes.

57. Dai a doutrina considerar, ha muito, invalida qualquer deliberacéo

condominial voltada a restringir a quantidade de habitantes de cada unidade autbnoma:

“Clausulas invalidas, quando inseridas em Regulamento, Convengdo ou
Titulo e concernentes ao andar ou apartamento: (...) j) fixar o nimero
maximo de pessoas residentes em qualquer fracdo autbnoma do prédio, a

fim de evitar aciimulo de individuos nos corredores, elevadores, escadas
1964
C

etc.
58. Também aqui, conta 0 condominio com 0s ja mencionados instrumentos
legais (v.g., CC, art. 1337) para prevenir distdrbios em concreto, podendo, ainda, exercer
seu poder regulador para disciplinar o horario de producdo de ruidos sonoros ou o
nimero maximo de pessoas que utilizam ao mesmo tempo o elevador ou uma piscina,
mas ndo pode estabelecer distin¢do discriminatdria nesse particular entre locatéarios por
temporada e os demais possuidores, ndo podendo tampouco estipular, aprioristicamente,

uma quantidade maxima de locatarios por unidade autdnoma.

(C) Cobranca de taxa extra dos locadores pela disponibiliza¢éo das suas unidades para
locacéo por temporada

59. O Codigo Civil estabelece que cada um dos condominos devera “contribuir
para as despesas do condominio na proporcao das suas fracdes ideais, salvo disposicao
em contrario na convengdo” (CC, art. 1.336, 1). O critério de célculo das contribuicdes,
portanto, deve considerar, a principio, a proporcéo das frac6es ideais de cada condémino.
A codificacdo civil, contudo, ressalva a possibilidade de estipulacdo de método de

calculo diverso na convencdo. A fixacdo de taxa extra em razdo de mera disponibilizacéo

84 Carlos Maximiliano, Condominio: Terras, Apartamentos e Andares Perante o Direito, Rio de Janeiro: Freitas
Bastos, 1950, pp. 245-246.
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de imovel para locacdo por temporada, entretanto, ndo constitui critério legitimo de
rateio de despesas. Trata-se, a rigor, da imputacdo de valor adicional a um conddmino
especifico, desvinculada de qualquer aferi¢do concreta do impacto desta atividade sobre

as despesas condominiais.

60. Considerando que o Codigo Civil determina o dever do condémino de
“contribuir para as despesas”, a cobranga de valores dos conddminos ndo pode ser
dissociada dos efetivos gastos suportados pelo condominio.®® A cobranca de taxa extra
que ndo encontre justificativa em uma concreta demonstracdo de aumento de custos
condominiais, causado especificamente pela locagdo, implica dissimulacdo de verba
punitiva fora das hipdteses legalmente previstas. Resulta, ademais, em desestimulo a

uma atividade legalmente admitida, conforme ja reconhecido por nossos tribunais:

“Como se vé, a legislacdo patria legitima a atua¢do do réu/condémino em
locar seu imovel para temporada. A propésito, a utilizacdo do imével pelo
locatario € inerente ao proprio exercicio da locacdo. Logo, ndo pode ser
aceita a argumentacao de impossibilidade de locacdo do imoével em razéo
de gerar ao Condominio ‘uma série de utilizagoes e despesas as quais ndo
seriam geradas caso o imével ndo fosse locado; além dos problemas
gerados pelo mau uso da unidade’ (mov. 77.1). Deve ser igualmente
rechacada a afirmacdo do autor de que eventual locatario merece ser
repelido porque a ‘Central de Gds ndo apresenta medidor individual,
sendo rateada por igual para todo o condominio’ (mov. 77.1). Ora, se o
raciocinio estivesse certo, o réu também nao precisaria ratear o gas nos
meses em gque nao frequenta seu apartamento de veraneio. Destaco, ainda,
gue o Condominio/autor néo citou qualquer ato indevido praticado pelos
locatarios do réu ou uso indevido do imdvel para fins diversos do
residencial, atendo-se a fazer afirmacdes genericas. Mesmo que assim nao

8 “Quanto as despesas gerais, de custeio, conservagao, reparacdes e reconstrucdes, ndo se calculam as quotas
conforme a utilidade para cada um; toma-se por base do rateio o valor do apartamento ou andar. Cada qual
contribui para o que ¢ feito no interesse da comunhéo, ou, por causa da comunh&o, no interesse de conddémino.
Entretanto, quando uma zona ou servi¢o é comum apenas a algumas das fracdes autbnomas do prédio, s6 os donos
destas contribuem; as despesas devem ser correlativas a um direito proprio de gozo; portanto, se 0 uso é suscetivel
de divisdo, proporcional ao mesmo serd o concurso pecuniario de cada coproprietario.” (Carlos Maximiliano,
Condominio: terras, apartamentos e andares perante o Direito, 3? ed., Rio de Janeiro: Livraria Freitas Bastos,
1950, p. 196). Ver, ainda, Marco Aurélio da Silva Viana, Comentarios ao Novo Cdédigo Civil, Rio de Janeiro:
Forense, 2003, pp. 436-437: “O condominio apresenta despesas de duas ordens: as ordindarias e as extraordinarias.
Por elas respondem os condéminos. Mas eles pegam pelas despesas as quais correspondam um direito proprio de
gozo. Isso equivale a dizer que se uma unidade autdnoma esta excluida de determinados servigos, ou da utilizagéo
de certas partes, que aproveitam apenas a outros comunheiros, relativamente a elas ele ndo contribui.”
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fosse, a sangdo pertinente a infracdo ndo seria a vedacgdo a locacao, mas
sim a aplicacéo do disposto no art. 21 da Lei n° 4.591/64 (...). Ademais, a
cobranga antecipada de eventuais danos provocados pelo locatéario
constitui enriquecimento ilicito do Condominio, que recebe valores e nao
0S restitui mesmo que ndo ocorram danificacbes, o que também é
juridicamente vedado. Além disso, conforme constou na sentenca, a
mencionada Taxa representa ‘discrimina¢do dos usuarios convidados e
locatarios ao prever que estes causardo danos e perturbagdao maior’ (mov.
55.1). Portanto, a existéncia de uma taxa que seja uma ‘medida de
prevengdo para locagoes de temporada’ (mov. 1.13) é manifestamente
ilegal e abusiva, eis que limita indevidamente o direito a propriedade. %

61. A referida taxa extra implica, de fato, indevida restricdo ao direito de
propriedade exclusiva do condémino sobre sua unidade autbnoma, representando meio
disfarcado de limitacdo ao exercicio legitimo de sua faculdade de fruicdo, em

consonancia com a funcéo social da propriedade.

(D) Formulacéo de exigéncias burocraticas, como a entrega de cépia autenticada de
documentos do locatario com determinada antecedéncia

62. Como visto, o unico critério legitimo para atuacdo das instancias
condominiais na restricdo aos direitos dos proprietarios consiste na identificacdo de uso
da unidade auténoma “de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos
possuidores, ou aos bons costumes” (CC, art. 1.336, 1V). Qualquer restri¢do que se afaste
do referido parametro legal carece de fundamento legitimo a luz da ordem juridica

brasileira.

63. Nesse contexto, afiguram-se ilicitas exigéncias burocraticas que possam
comprometer a fruicdo de cada unidade autdnoma por meio de locacdo por temporada,
viabilizada ou ndo por plataformas online. E o que ocorre quando se exige prévia
apresentacdo ao condominio de contratos de locagcdo com firma reconhecida ou, ainda,
quando se requer a apresentacdo de cOpias autenticadas dos documentos dos locatarios.

Tais exigéncias afiguram-se desproporcionais, na medida em que a adequada

% TJPR, 82 CC, Ap. Civ. 1319302-5, Rel. Des. Guilherme Freire de Barros Teixeira, j. 12.3.2015.
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identificacdo do locatario que ingressa no condominio pode ser alcancada por meios
muito menos gravosos que a imposicdo de autenticacdo cartorial ou reconhecimento de
firma, formalidades dispensadas em relagéo a visitantes ou a prestadores de servigo que

adentram o edificio.

64. Especificamente em relacdo a eventuais locatarios estrangeiros, tais
exigéncias acabariam por impossibilitar, na préatica, a locacdo, em razéo da dificuldade
de seu atendimento por residentes de outros paises, ferindo o exercicio pelo locador da
faculdade de fruicdo de sua unidade autbnoma e comprometendo a concretizagdo de
importante valor constitucional que se consubstancia, como ja mencionado, no incentivo
ao turismo (CF, art. 180). No mais das vezes, tais exigéncias configuram verdadeiro ato
emulativo,®’ voltado exclusivamente a impedir uma modalidade legitima de fruicdo pelo

condébmino. Devem, portanto, ser consideradas nulas de pleno direito.

(E) Limitacdo ao uso ou ao acesso de locatarios do aluguel por temporada a areas

comuns

65. A celebracéo do contrato de locacdo, como visto, implica a transmissao ao
locatério da posse direta sobre o apartamento. O locatario, ao receber a posse da unidade
exclusiva, recebe também a composse sobre as areas comuns, em razdo da

incindibilidade tipica do condominio edilicio. Na li¢do de Caio Méario da Silva Pereira:

57 Sobre os atos emulativos, destaca Antonio Manuel da Rocha e Menezes Cordeiro, Da Boa-fé no Direito Civil,
Coimbra: Almedina 1997, p. 673: “Aemulatio é o exercicio de um direito, sem utilidade prépria, com a intencéo
de prejudicar outrem. (...) Assistiu-se, antes, a elaboracgdo e alargamento subsequente de um elenco de atos tidos
por emulativos, centrados, em maioria, nas rela¢des de vizinhanga. Desses atos, os mais tém, de fato, as
caracteristicas imputadas, por tradicdo, a aemulatio: inutilidade do ato para o titular do direito — o proprietario
— e inten¢do maldosa de prejudicar outrem — o vizinho.” Em dire¢do semelhante, Georges Ripert, A Regra Moral
nas ObrigacOes Civil, Campinas: Bookseller, 2000, p. 180: “Para encontrar hipéteses reais de abuso de direito, é
preciso que o ato praticado seja em si irrepreensivel. Reentrando no exercicio normal e habitual do direito seria
suportado sem recurso, se nao fosse viciado pelo espirito que o inspira. Este espirito maléfico descobre-se
facilmente pelo resultado do ato. Se o titular do direito causa um prejuizo a alguém sem tirar vantagem alguma
deste ato, o exercicio do direito revela-se doloso.” Na doutrina brasileira contemporanea, também retrata a ligacdo
histérica entre o0 abuso do direito e a teoria dos atos emulativos Vladimir Mucury Cardoso, O abuso do direito na
perspectiva civil-constitucional, in Maria Celina Bodin de Moraes (coord.), Principios do direito civil
contemporaneo, Rio de Janeiro: Renovar, 2006, p. 64: “As limitacdes do direito romano foram estendidas na Idade
Média, especialmente no campo da vizinhanca, dando origem a teoria da aemulatio. Esta ideia ainda ndo se
conformava com o que hoje se entende por abuso de direito, mas dela se originou a teoria que viria a ser adotada
em sede jurisprudencial na Franca do séc. XIX. (...) Tratava-se, pois, da utilizacdo do direito subjetivo com o Ginico
fim de provocar um prejuizo, uma emulagéo a terceiro, sem que o titular obtivesse qualquer proveito do seu ato.”
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“O locatario ou comodatario do apartamento recebe, por cessdo do
proprietario, 0 uso, a posse direta. E, nesta operacao, faz o proprietério
aquilo que no regime de condominio tradicional ndo lhe é licito fazer, pois
la interdiz-lhe a lei dar a outrem a posse, 0 uso ou gozo da propriedade a
estranhos, e aqui, em condominio por propriedade horizontal, permite-lhe
a lei dar a outro, sem a audiéncia dos demais, a posse, 0 Uso, 0 gozo do
seu apartamento. Esta diferenca de tratamento é tanto mais marcante
como de notar que 0 uso, a posse e 0 gozo do apartamento implicam
necessariamente a composse das partes comuns e sua utilizagéo direta pelo
usudrio, arrendatario, comodatério etc. (...) tem o locatario, comodatéario
etc. o direito de exercer os poderes do conddmino, sobre as partes comuns,
em paridade de situacdo com o proprietario cedente e, entdo, é o
condominio do edificio de apartamentos compativel com a liberdade de
investidura de outrem nos atributos do condémino, dispensada a anuéncia
dos demais, porém condicionada ao muatuo respeito pelos direitos de

todos. "%

66. Com efeito, a lei assegura ao locatario amplo acesso a todas as areas
comuns do condominio, ainda que sua posse decorra da celebracdo de contrato de
locacdo por temporada. Evidentemente, a permissdo de acesso a determinadas areas
comuns do condominio pode se subordinar a condicionantes de carater geral e objetivo,
validas para todos os possuidores, como o estabelecimento de horarios de acesso a
piscina, a sauna ou a academia de ginastica. O que ndo se pode admitir, & luz da ordem
juridica brasileira, € que o critério para permitir ou restringir, no todo ou em parte, o
acesso a determinada area comum repouse sobre a origem da posse do locatario ou o
prazo de vigéncia do seu contrato de locacdo. Somente € possivel instituir critérios gerais

aplicaveis indistintamente a qualquer possuidor, seja qual for o titulo em que se funda

Sua posse.

67. Registre-se que a instituicdo destas condicionantes de carater geral e

objetivo deve, em qualquer caso, derivar de delibera¢do dos condéminos. Caso as regras

8 Caio Mario da Silva Pereira, Condominio e Incorporacdes, 162 ed., Rio de Janeiro: Forense, 2016, p. 137. No
mesmo sentido: “O condémino tem assegurado o uso das partes comuns. Falando em condémino devemos dizer
que o direito é assegurado a todo aquele que ocupa a unidade auténoma, seja locatario ou comodatario” (Marco
Aurelio de Sa Viana, Comentario ao Novo Codigo Civil, vol. XVI, Rio de Janeiro: Forense, 2003, p. 429).
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de acesso as areas comuns ja estejam previstas na convencdo do condominio, sua
alteracdo precisa observar o quérum estabelecido no artigo 1.351 do Cddigo Civil, qual
seja, dois tercos dos conddminos.®® Nado estando a matéria regulada pela convencéo,
eventuais restricdes quanto a forma de utilizacdo das areas comuns submetem-se, salvo
estipulagdo em contrario,”® ao quérum previsto no artigo 1.352 do Codigo Civil:" (a)
maioria simples dos condéminos, em primeira convocacdo da assembleia; e (b) maioria

simples dos presentes, em segunda convocagao.

68. Em qualquer das hipdteses (alteracdo da convencdo ou ndo), os votos seréo
computados conforme estipula o paragrafo Gnico do artigo 1.352, em que se Ié: “0s votos
serdo proporcionais as fracGes ideais no solo e nas outras partes comuns pertencentes
a cada condbmino, salvo disposicdo diversa da convencdo de constituicdo do

condominio.”

69. Vale notar que a legislacdo brasileira exige quérum especial para a
alteracdo da destinacéo do edificio ou da unidade autdnoma,’? matéria que somente pode

ser aprovada pela unanimidade dos conddminos:

“Art. 1.351. Depende da aprovacao de 2/3 (dois tercos) dos votos dos
conddbminos a alteracdo da convencdo; a mudanca da destinacdo do

89 «Art, 1.351. Depende da aprovacéo de 2/3 (dois tergos) dos votos dos condéminos a alteragdo da convencéo; a
mudancga da destinagdo do edificio, ou da unidade imobiliaria, depende da aprovacgéo pela unanimidade dos
conddminos.”

0 A doutrina adverte para a possibilidade de previsdo diversa de quérum sobre deliberagdes da assembleia dos
condominos. Tal entendimento restou aprovado no enunciado 248 do Conselho da Justi¢a Federal: “O quérum para
alteracdo do regimento interno do condominio edilicio pode ser livremente fixado na convencéo.”

L «“Art. 1.352. Salvo quando exigido quérum especial, as deliberacdes da assembleia serdo tomadas, em primeira
convocacao, por maioria de votos dos conddminos presentes que representem pelo menos metade das frag@es ideais.
Paragrafo Gnico. Os votos serdo proporcionais as fragfes ideais no solo e nas outras partes comuns pertencentes a
cada condémino, salvo disposi¢édo diversa da convencdo de constituicdo do condominio.”

72 «A alteragdo da destinagdo da unidade autdnoma ou do condominio exige a aprovagdo da unanimidade dos
condéminos. Como anotado no comentario ao art. 1.343, levando em conta a gravidade da alteragdo, a unanimidade
abrange os condéminos aptos a deliberar e os inadimplentes. Haveria manifesta desproporgéo entre a sangéo legal
prevista para o inadimplemento — alijamento das delibera¢cbes — e a magnitude da mudanca para todos os
conddminos, que implica alteragdo da destinacdo da unidade, ou do condominio. Um sé conddémino, portanto, pode
vetar a alteragdo” (Francisco Eduardo Loureiro, Coisas: Arts. 1.196 a 1.510, in Cezar Peluso, Cédigo Civil
Comentado, Barueri: Manole, 2010, p. 1.393).
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edificio, ou da unidade imobiliaria, depende da aprovacdo pela
unanimidade dos condéminos. ”

70. Trata-se de rigorosa protecdo conferida pelo ordenamento juridico ao
interesse de cada um dos proprietarios que ingressa em condominio edilicio. Com efeito,
a exigéncia de unanimidade torna impossivel para “a assembleia impor ao condémino
uma nova utilizacdo de sua propriedade, de modo a determinar, contra a sua vontade
Ou seu interesse, uma outra destinacdo ao imovel que ndo aquela para a qual o bem foi
adquirido.””® Como se V&, a ordem juridica brasileira tutela de forma bastante rigida a
manutencdo das potencialidades econdmicas de cada uma das unidades autbnomas, tal
como existentes no momento de sua aquisicao, preservando as legitimas expectativas do

adquirente no uso e fruicdo do seu imovel.

71. Embora o artigo 1.351 do Cddigo Civil seja comumente invocado em
discussdes referentes a modificacdo da destinacdo residencial das unidades autbnomas
ou do proéprio edificio para destinacdo comercial,’* ou vice-versa, o dispositivo legal
revela uma diretriz mais abrangente, consubstanciada na impossibilidade de posterior
restricdo significativa do uso ou fruicdo do imovel pelo adquirente contra a sua vontade.
E o que tem sido destacado pela doutrina em comentarios ao artigo 1.351 da codificacéo

civil:

“Mas a segunda parte do aludido dispositivo (art. 1.351) impoe o consenso
da unanimidade dos condéminos para qualquer deliberagédo que envolva a
mudanca de destinagdo do edificio ou da unidade imobilidria. Porém, a
norma € timida, pois a unanimidade vai além do texto da norma para
alcancar qualquer deliberacdo que implique alteracdo dos direitos
subjetivos do proprietario, como as mudancas nas fracfes ideais e nas

areas de uso comum.”®

73 Luiz Edson Fachin, Comentéarios ao Cédigo Civil, vol. 12, Sdo Paulo: Saraiva, 2003, p. 302.

4 “Deve 0 conddmino respeitar a destinagdo de sua unidade autdnoma, ndo podendo usa-la para fins comerciais ou
empresariais, se previsto o fim residencial, nem vice-versa.” (Francisco Eduardo Loureiro, Comentario ao artigo
1.335, in Cezar Peluso (coord.), Cédigo Civil Comentado, Barueri: Manole, 2010, p. 1353).

5 Nelson Rosenvald e Cristiano Chaves de Farias, Curso de Direito Civil: Reais, Sdo Paulo: Atlas, 2015, p. 617.
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“Se a alteragdo da convengdo de condominio, por exemplo, implicar em
restricdo ao direito de propriedade, € intuitivo que ndo prevalecera. E
tanto isso é verdade que na segunda parte do dispositivo legal exige a

unanimidade dos condominos para que haja mudanca da destinacdo do
176

edificio, ou da unidade autonoma.
72. Em outras palavras, aquele que adquire unidade autbnoma em condominio
edilicio confia naquilo que Ihe assegura a lei: o direito de usar e fruir do seu imovel como
Ihe aprouver. Se a assembleia condominial vem a instituir, ap0s a aquisicdo, restricdo
significativa as possibilidades de exploracdo econdmica do bem imdvel — por meio, por
exemplo, da vedacdo direta ou indireta a locacdo por temporada, que consubstancia
limitacdo consideravel do uso residencial —, afronta ndo apenas os direitos essenciais do
proprietario (art. 1.335, 1), mas também o seu direito a ndo ser surpreendido por uma
modificacdo de uso contraria a sua vontade, nos exatos termos do artigo 1.351 do Codigo
Civil.

73. Com efeito, a supressdo de uma potencialidade relevante de exploracao
econdmica da unidade autbnoma, como € a locacdo por temporada, somente poderia se
operar com a aprovacao unanime dos condéminos, restando os proprietarios protegidos

diante de alteracdes supervenientes do regime aplicavel ao seu direito de propriedade.

70. Nenhuma das conclusdes alcancadas até aqui se altera por forca da
chamada teoria da pluralidade dos direitos limitados, mencionada pelo Superior
Tribunal de Justica no julgamento do Recurso Especial 309.802/RJ.”” Trata-se de teoria
explorada no Brasil por Wilson Batalha, a partir das licdes do jurista italiano Vittorio
Scialoja, que sustentava, em sintese, que o concurso de multiplos direitos de propriedade

sobre um mesmo bem importaria uma limitacao reciproca entre tais direitos:

6 Marco Aurelio de Sa Viana, Comentarios ao Novo Cdadigo Civil, vol. XVI, Rio de Janeiro: Forense, 2003, p.
502.

7STJ, 32 T., REsp 309.802/RJ, Rel. Min. Nancy Andrighi, j. 7.6.2001. Em sentido semelhante, ver, entre outros,
TJRJ, 192 CC, Ap. Civ. n° 0486825-49.2015.8.19.0001, Rel. Des. Juarez Fernandes Folhes, j. 16.5.2017; e TJSP,
282 CDPriv., Ap. Civ. 1010488-65.2015.8.26.0068, Rel. Des. Gilson Delgado Miranda, j. 31.7.2018.
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“No conceito atomistico inspirou-se Vittorio Scialoja, segundo o qual cada
um dos consortes teria um direito de propriedade sobre toda a coisa; mas,
0 concurso de todos esses direitos sobre a mesma coisa teria por resultado
limitd-los em seu exercicio; pelo que a co-propriedade ndo seria, em
substancia, sendo um direito de propriedade limitado pelo concurso de
outros direitos de propriedade concorrentes sobre o mesmo objeto. O
condominio seria, destarte, uma relacdo de igualdades que se limitariam
reciprocamente; uma relacdo de equilibrio que tornaria possivel a co-
existéncia de iguais direitos sobre a mesma coisa, limitando em cada
conddémino o poder de gozo e de disposicdo dela, até o ponto em que 0
exigisse o igual direito de gozo e de disposi¢ao pertencente aos outros (...)
Cada co-proprietario viria a ser titular de uma posi¢ao juridica autbnoma
e independente, cujo fulcro central seria a propriedade de cada um sobre
acoisa. O direito de propriedade ndo se divide, nem em quotas ideais, nem
em quotas reais; a quota ndo é sendo a proporcdo segundo a qual os
direitos dos condéminos reciprocamente se limitam, em virtude da sua
coexisténcia, ¢ a razdo com base na qual se devem repartir entre 0s
conddminos todas as vantagens oriundas da coisa comum, todos 0s onus
que sobre ela incidem e, finalmente, o proprio capital representado pela
coisa comum quando o condominio venha a cessar (...) "'’

74. Trata-se, como se V&, de teoria desenvolvida para explicar a natureza
juridica do condominio ordinario,” isto é, da copropriedade em seu sentido tradicional
(titularidade simultanea sobre um mesmo bem). A referida teoria ndo aborda, nem
pressupde qualquer conhecimento sobre a particular configuracdo do condominio
edilicio, que, como ja visto, conjuga a copropriedade tradicional com a propriedade

exclusiva do conddmino sobre as unidades autbnomas.

75. Mais: a teoria da pluralidade dos direitos limitados possui uma pretensao
estritamente explicativa da natureza do fenbmeno condominial — como reconhece o

proprio Scialoja® —, ndo oferecendo qualquer critério ou parametro para a solucéo de

8 Wilson de Souza Campos Batalha, Loteamento e Condominios: sistema juridico da propriedade fracionada, t.
I1, So Paulo: Max Limonad, 1953, pp. 26-27.

% Wilson de Souza Campos Batalha, Loteamento e Condominios: sistema juridico da propriedade fracionada, t.
I1, Sdo Paulo: Max Limonad, 1953, p. 22.

8 Confira-se, no original, Vittorio Scialoja, Teoria dela proprieta nel diritto romano, vol. I, Roma: Attilio
Sampaolesi Editore, 1928, p. 430: “E bene tener presente il modo con cui si genera il condominio, per poterne
comprendere l'intrinseca natura. La via da seguire per dare uma definizione della natura del condominio é um po’
complicata: prima di esporre la mia opinione in proposito, accenner0 i gruppi principali di opinioni che si hanno
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conflitos entre os condéminos, quer no condominio ordinario, figura juridica com vistas
a qual foi desenvolvida, quer, com ainda maior razéo, no condominio edilicio. Tal teoria
ndo guarda, portanto, qualquer relevancia para a solucdo da matéria examinada no

presente parecer.

76. A delimitacdo da extensdo dos poderes proprietarios de unidades
autbnomas e de sua eventual restricdo no &mbito condominial ndo deve partir de
abstracdes tedricas acerca da natureza do condominio ordinario, mas sim da anélise do
dado normativo nacional, em especial dos dispositivos do Codigo Civil que se ocupam
expressamente da matéria, revelando uma téo clara quanto legitima opc¢éo legislativa em

favor da mais plena fruicdo possivel por parte dos condéminos.

111 — Conclusao

77. Diante de todo o exposto, seguem, a titulo de conclusdo, as respostas aos

quesitos que me foram apresentados:

Quesito 1. Considerando o tratamento constitucional dispensado ao direito
de propriedade como uma das garantias fundamentais do Estado
Democrético de Direito, é possivel afirmar que o direito de fruir da coisa
propria integra o nucleo do direito de propriedade e, portanto, tem especial
protecéo no Direito brasileiro?

Resposta: Sim. As faculdades de usar, fruir e dispor do bem (CC, art. 1.228)
constituem o nucleo estrutural do direito de propriedade, protegido como
direito fundamental pela Constitui¢do brasileira (art. 5°, inciso XXII).

Quesito 1.1. A locacdo por temporada promovida através da plataforma
Airbnb pode ser considerada uma forma de exercicio legitimo desses direitos
pelos proprietarios?

Resposta: Sim. No ambito dos contratos de locagdo por temporada de
unidades autdbnomas celebrados por meio do Airbnb, os anfitrides exercem a
faculdade de fruicdo de suas unidades autdbnomas, disponibilizando-as para a

su tale questione, opinioni da non ignorare, sia perché sono le pit comuni, sia perche altrimenti non ¢ possible
comprendere gli scrittori che si occupano di tale materia.”
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locacdo por usuérios cadastrados na plataforma. A locacdo de unidades
autdnomas em condominios edilicios ndo apenas integra a estrutura essencial
do direito de propriedade do conddémino, direito fundamental na ordem
constitucional brasileira, mas também exprime o exercicio de uma faculdade
legalmente assegurada (CC, arts. 1.228 e 1.335, 1). Mais: realiza,
fundamentalmente, a funcdo social da propriedade (Constituicdo, arts. 5°,
XXIII, e 170, 1), na medida em que permite a maxima utilizacdo de bens
imoveis para fins de moradia transitéria, reduzindo a existéncia de espagos
ociosos ou ndo-utilizados. Concretiza, ademais, outros valores
constitucionais, como a promocao do turismo (art. 180) e a prote¢do ao meio-
ambiente ecologicamente equilibrado (arts. 5°, LXXIII, 170, VI, e 225, entre
outros).

Quesito 2. O interesse de uma parcela dos condéminos em proibir a locacao
por temporada promovida mediante a plataforma Airbnb por outros
conddminos é compativel com a funcéo social da propriedade?

Resposta: N&o. A ampliacéo da efetiva utilizacdo do imével — por meio da
sua disponibilizacéo a terceiros que fardo, ainda que temporariamente, uso do
bem — atende a funcéo social da propriedade (Constituicéo, arts. 5°, XXIII, e
170, I11), na medida em que permite a maxima utilizacao de bens imdveis para
fins de moradia transitéria, reduzindo a existéncia de espa¢os 0ciosos ou ndo-
utilizados. O eventual interesse em proibir a locacdo por temporada revela-se
incompativel com a funcdo social da propriedade, além de atentar contra 0s
direitos essenciais do proprietario (art. 1.228) e do condémino (art. 1.335, I).

Quesito 3. A locacdo realizada via Airbnb difere de outras modalidades de
locacéo residencial no que se refere ao cumprimento da funcéo social da
propriedade?

Resposta: Sim. A locacdo por meio da plataforma Airbnb realiza a funcéo
social da propriedade em maior intensidade, na medida em que permite o
maximo aproveitamento dos bens imoveis, com a reducdo da ociosidade ou
sub-utilizacdo de espacos de moradia. Concretiza, ademais, outros valores
constitucionais, como o incentivo ao turismo, contemplado expressamente
pela nossa lei fundamental “como fator de desenvolvimento social e
econdémico” (art. 180). Com efeito, ao permitir o acesso a imoveis
disponibilizados por pessoas naturais, em carater ndo-profissional, a
plataforma Airbnb viabiliza a celebracéo de contratos locaticios por quantias
frequentemente inferiores aqueles cobrados por sociedades empresariais
hoteleiras, exercendo papel relevante na promoc¢éo do turismo. Além disso, a
exploracdo econdmica de bens imoveis por meio de plataformas online, como
ocorre no Airbnb, insere-se na chamada economia compartilhada, refletindo
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uma logica de consumo “ndo mais baseada na propriedade ou na aquisicao,
mas no uso e gozo, na satisfacdo de uma necessidade temporaria”, propria
“do ecologismo e do preservacionismo dessa pos-modernidade que reclamam
um uso mais consciente dos recursos finitos do planeta”, tudo em consonancia
com protecdo reservada pela Constituicdo brasileira a0 meio-ambiente
ecologicamente equilibrado (arts. 5°, LXXIII, 170, VI, e 225, entre outros).

Quesito 4. O exercicio do direito de propriedade sobre as partes exclusivas
das edificacOes pode ser limitado por decisdo condominial?

Resposta: Ndo. Uma das principais limitacdes, que se extrai da lei brasileira,
ao poder da assembleia condominial consiste na impossibilidade de restrigéo
aos direitos essenciais dos condéminos consagrados no artigo 1.335 do
Cadigo Civil, entre os quais o legislador inclui expressamente as faculdades
de “usar, fruir e livremente dispor das suas unidades” (art. 1.335, I). Em
outras palavras, a faculdade de fruicdo da unidade autbnoma que se submete
a propriedade exclusiva de cada conddmino é matéria de ordem publica,
calcada no direito fundamental a propriedade e subtraida da esfera deliberativa
da assembleia, tudo conforme ja alertava Carlos Maximiliano: “A Assembleia
nada tem com o uso e gozo das fracdes autbnomas do prédio; enquadram-se
na exclusiva competéncia dos proprietarios respectivos, resolvendo e agindo
como entendem, cada um per si.”

Quesito 5. A locacéo por temporada, realizada através de plataforma online
(Airbnb), desnatura o carater residencial do imével?

Resposta: N&o. A celebragéo de contratos de locacdo por temporada por meio
da plataforma Airbnb néo representa alteracdo da finalidade residencial das
unidades autdbnomas de um condominio edilicio. A locacéo por temporada ndo
exprime uso comercial do imdvel. Bem ao contrario, o artigo 48 da Lei do
Inquilinato define expressamente a locagdo por temporada como “aquela
destinada a residéncia temporéria do locatario”. Trata-se, portanto, de fim
residencial.

Quesito 5.1. Quais sdo as condicBes para que uma locacdo perca a sua
caracteristica residencial? Em particular, queira o Parecerista esclarecer se
0 prazo curto da locacéo promovida mediante o Airbnb, ou a alta rotatividade
de locatarios, séo critérios suficientes para desnaturar o carater residencial
da locagéo.

Resposta: A andlise da destinacdo das unidades autbnomas - e,

consequentemente, do seu eventual desvio — deve se basear exclusivamente
na natureza de sua utilizacdo. O curto periodo da estadia ou a alta rotatividade
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de locatarios sdo fatores que ndo alteram a destinacdo do uso do bem, que
continua a ser residencial. A residéncia transitoria do locatario em contratos
de locacdo por temporada nao difere, em sua natureza juridica, da residéncia
em caréter estavel, praticada pelo proprio condémino ou por locatérios em
contratos de locacdo mais duradouros. Somente haveria alteracdo da
destinacdo se a unidade autdbnoma fosse afetada a uso distinto da moradia
(transitdria ou permanente) do seu ocupante, como na hipdtese de locatario
que instala ali um fundo de comércio ou uma industria.

Quesito 6. A locagdo, atraves do Airbnb, altera ou de alguma maneira escapa
do contrato de aluguel por temporada tipico?

Resposta: N&o. A luz do direito brasileiro, os contratos celebrados entre
anfitrides e usuarios do Airbnb configuram contratos de locacdo. Como tais
locacbes sdo usualmente celebradas por periodos curtos (ndo superiores a 90
dias), associadas a viagens turisticas, e a cessdo do imovel tem finalidade
residencial (ndo-comercial), configura-se, no mais das vezes, a modalidade
especial de locagdo denominada locacdo para temporada (art. 48 da Lei do
Inquilinato). O fato de que uma plataforma online facilita a comunicagao entre
potenciais interessados na formacdo de tais contratos em nada altera sua
qualificacdo. O regime juridico da locacdo por temporada aplica-se aos
referidos contratos independentemente do meio empregado para aproximar as
partes que acabam por convergir na sua celebracdo. N&o se tem aqui um novo
tipo contratual, nem o uso de meios eletrénicos para a formacéo do contrato
produz, na ordem juridica brasileira, qualquer alteracdo na natureza do acordo
de vontades ou no conjunto de normas que lhe é aplicavel.

Quesito 7. O aluguel por temporada via Airbnb transforma a locagdo em
atividade / meio de hospedagem, de acordo com a Lei Geral do Turismo (Lei
Federal n. 11.771/2008)?

Resposta: N&o. A Lei Geral do Turismo trata dos meios de hospedagem como
“empreendimentos ou estabelecimentos” (art. 23), expressoes que denotam o
carater empresarial da prestacdo de servicos de alojamento temporario, bem
como de outros servigos necessarios aos usuarios (“‘servi¢os de hospedagem?),
excluindo, por definicdo, as pessoas naturais nao-empresarias que se
cadastram como anfitrides na plataforma Airbnb. O diploma legislativo
reforga essa conclusdo, ao definir os prestadores de servigos turisticos como
“sociedades empresarias, sociedades simples, os empresarios individuais e 0s
Servigos sociais autbnomos” que prestem servigos turisticos remunerados e
que exercam atividades econdmicas relacionadas a cadeia produtiva do
turismo, tais como “meios de hospedagem ” (art. 21). A Lei Geral do Turismo
e a definicdo de meios de hospedagem ali contemplada néo se podem aplicar,
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portanto, a pessoas naturais ndo-empreséarias que, tais como os anfitrides do
Airbnb, disponibilizam, no todo ou em parte, bens iméveis ociosos para
terceiros, por meio de contratos individuais, sem organizagdo empresarial.
Registre-se, na mesma direcdo, que um anfitrido ndo-empresario que
disponibiliza na plataforma imovel que mantenha sob a titularidade de uma
pessoa juridica ndo-empresaria tampouco ingressa na definicdo de meios de
hospedagem da Lei Geral do Turismo, faltando, também ai, o carater
empresarial da prestacéo de servicos de alojamento temporario.

Quesito 7.1. Em particular, queira o Parecerista esclarecer se o oferecimento
de servigos acessorios pelo anfitrido, como disponibilizacéo de café da manha
ou fornecimento de material para banho, sdo critérios suficientes para
desnaturar o carater residencial da locacdo e converté-la em meio de
hospedagem.

Resposta: Ndo. A definicdo de meio de hospedagem €, como ja visto na
resposta anterior, inaplicdvel a situacdo dos anfitrides cadastrados na
plataforma do Airbnb. O que se pode discutir, a luz do direito brasileiro, € se
0s contratos celebrados entre anfitrides e usuarios da plataforma configuram
contrato de locacdo por temporada ou contrato atipico de hospedagem. A
duvida, no entanto, ndo se justifica. A diferenca essencial entre as duas
espécies contratuais — locacdo e hospedagem — reside no fato de que, “para
gue haja contrato de hospedagem, ndo basta o locus, ja que quem aluga
apenas um quarto ou um apartamento € locatario. Quem hospeda oferece
mais que o espaco para acomodacao; disponibiliza também servicos. Nao ha
uma hierarquia entre as obrigacgdes de dar (a coisa) e fazer (servigos); tém
elas a mesma importancia. E nessa soma de obrigacées que se encontra a
distingdo entre locagdo e hospedagem.” Isso ndo significa que o locador ndo
possa oferecer servicos pontuais ao locatario, tais como a disponibilizacdo de
café da manhd, a limpeza semanal do imdvel ou o empréstimo de bicicletas.
Tais servigos ndo desnaturam a locagdo, nem a convertem em contrato de
hospedagem. O que compete ao intérprete aferir, em perspectiva funcional, é
se 0s contratantes buscam primordialmente a cesséo do bem, a que se podem
somar servicos adicionais de modo pontual — caso em que se estara diante de
locacédo —, ou, ao contrario, buscam uma conjugacéo indissociavel entre cessao
do bem e servicos, atribuindo-lhes igual peso na contratacdo — hipotese em
que se terd contrato de hospedagem. Bem compreendida a distin¢do, ndo ha
duvida de que, a luz do direito brasileiro, os contratos celebrados entre
anfitrides e usuérios do Airbnb configuram contratos de locacdo por
temporada, e ndo contratos de hospedagem. Em perspectiva funcional, o que
a plataforma Airbnb proporciona € justamente o oposto da hospedagem: a
possibilidade de usar e gozar de bens imdveis sem toda a gama de servicos
que os empreendimentos hoteleiros disponibilizam aos seus hospedes, gama
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de servigos que lhes assegura conforto e comodidade, mas também Ihes retira,
por vezes, a experiéncia mais genuina e caseira que certos viajantes procuram.
A plataforma explora precisamente o desapego contemporaneo aos servigos
de hospedagem, aproximando usuarios que valorizam a cessdo do uso e gozo
do bem imo6vel como elemento primordial da contratacdo. O Airbnb é, nesse
sentido, a verdadeira antitese da hospedagem. A analise dos Termos de
Servi¢o do Airbnb confirma tal conclusdo, ao revelar que a contratacdo de
servigos adicionais a locacdo do bem imovel ndo é elemento necessario da
relagcdo entre anfitriGes e usuarios. Tal relacdo contratual centra-se sobre a
chamada “reserva de acomodacdes”, que ¢ assim apresentada ao usuario da
plataforma: “uma reserva confirmada de uma Acomoda¢do (‘Reserva de
Acomodagdo’) é uma licenga limitada concedida a vocé pelo Anfitrido para
entrar, ocupar e utilizar a Acomodacao pela duracdo de sua estadia, tempo
durante o qual o Anfitrido (somente quando e na medida permitida pela lei
aplicavel) detiver o direto de entrar novamente na Acomodacéao, de acordo
com seu contrato com o Anfitrido.” O exame dos diferentes casos judiciais
mencionados na consulta revela que a operagcdo econémica-padréo realizada
por meio da plataforma é o oferecimento de bens imdveis sem a prestacéo de
servigos adicionais. Embora os Termos de Servigo permitam “diversos outros
servicos relacionados ou ndo a viagem”, tais servicos, quando ofertados
conjuntamente a disponibilizacdo do imével, ndo desnaturam o contrato de
locacdo, pois ndo ostentam grau de importancia igual a cessdo do uso e gozo
do imdvel. A causa do contrato continua a ser dominada pela cessdo do espaco,
gue é o elemento principal (e frequentemente exclusivo) da relacédo contratual
viabilizada pela plataforma dirigida precisamente aqueles que buscam
alojamento de modo mais informal, sem o aparato de servigos profissionais
que as redes hoteleiras oferecem.

Quiesito 8. A disponibilizacdo de unidades imobiliarias mediante plataforma
online depende de prévia regulamentacdo legislativa, ou da obtencédo de
autorizacdo para funcionamento pelos proprietarios?

Resposta: Ndo. Nossa Constituicdo é cristalina ao estatuir que “as normas
definidoras dos direitos e garantias fundamentais tém aplicacéo imediata”
(art. 5° 81°), comando que se aplica ao direito de propriedade e ao
atendimento de sua fungdo social. E a doutrina brasileira registra, em
unissono, que “a aplicabilidade direta afirmada pelo art. 5°, §1°, CF, afasta,
em geral, a necessidade de uma interposic¢éo legislativa”. De fato, impedir ou
exigir prévia aprovagdo para que um conddémino exercesse sua faculdade de
fruicdo, extraindo utilidade de sua unidade autbnoma por meio de locagéo por
temporada, mediante plataforma online ou néo, equivaleria a violar a prépria
esséncia do seu direito de propriedade.
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Quesito 9. Em que consiste a teoria da pluralidade dos direitos limitados em
matéria condominial? E correto dizer que, por meio dessa teoria, o
condominio pode impor proibi¢des ou limitacbes ao uso ou fruicdo das partes
exclusivas dos edificios?

Resposta: Trata-se de teoria explorada no Brasil por Wilson Batalha, a partir
das ligdes do jurista italiano Vittorio Scialoja, que sustentava, em sintese, que
0 concurso de multiplos direitos de propriedade sobre um mesmo bem
importaria uma limitacdo reciproca entre tais direitos. Tal teoria foi
desenvolvida para explicar a natureza juridica do condominio ordinario, nao
abordando, nem pressupondo, qualquer conhecimento sobre a particular
configuracdo do condominio edilicio, em que se tem, por definicdo legal, a
conjugacdo de copropriedade sobre areas comuns com a propriedade
exclusiva do condémino sobre sua unidade autdbnoma. Mais: a teoria da
pluralidade dos direitos limitados possui uma pretensdo estritamente
explicativa da natureza do fenémeno condominial, ndo oferecendo qualquer
critério ou parametro para a solucdo de conflitos entre os condéminos, quer
no condominio ordinario, figura juridica com vistas a qual foi desenvolvida,
quer, com ainda maior razdo, no condominio edilicio. Tal teoria ndo guarda,
portanto, qualquer relevancia para a solucao da matéria examinada no presente
parecer.

Quesito 10. A Convencdo, Assembleia e/ou Estatuto Condominial podem
restringir o exercicio do direito de propriedade para proibir a locacéo por
temporada?

Resposta: Nio. Adverte a doutrina que “o0 poder da assembleia ndo é
absoluto. Além de sujeito a lei e a convencdo, ¢ judicialmente controlavel.”
Uma das principais limitacdes extraidas da lei encontra-se, como ja destacado,
na impossibilidade de restrigdo aos direitos essenciais dos condéminos, entre
os quais o legislador inclui expressamente as faculdades de “usar, fruir e
livremente dispor das suas unidades” (CC, art. 1.335, I). Tal direito do
conddbmino encontra limites exclusivamente nos correlatos deveres de (a)
conferir & unidade a mesma destinacédo da edificagéo; (b) ndo utilizar o imovel
de modo prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos possuidores ou
aos bons costumes (CC, art. 1.336, V). Os contratos de locacéo por temporada
celebrados por meio da plataforma Airbnb n&o esbarram em nenhum dos
limites indicados: nem desnaturam a natureza residencial do uso da unidade
autdbnoma, nem causam prejuizo ao sossego, a salubridade ou a seguranca dos
demais possuidores — circunstancia que, de resto, somente poderia ser
verificada em relagdo ao uso dado por um locatario especifico, em concreto.
Tampouco atentam os referidos contratos de locagdo contra os bons costumes,
sendo certo que, bem ao contrario, a leitura contemporanea da clausula geral
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de bons costumes imp&e maior tolerancia em relagéo as diferentes visdes entre
os conddminos, inclusive no que toca a liberdade de cada um quanto a
destinagdo especifica de sua unidade autbnoma, respeitada a destinacdo
residencial convencionada no ato constitutivo do condominio edilicio.

Quesito 10.1. O fato de a locacao ser ofertada via plataformas online altera,
de alguma forma, a resposta anterior?

Resposta: N&o. Conforme ja esclarecido em resposta a quesito anterior, 0 uso
de meios eletronicos para aproximar interessados na formagéo do contrato de
locacdo por temporada ndo produz, na ordem juridica brasileira, qualquer
alteracéo na natureza do acordo de vontades ou no conjunto de normas que lhe
é aplicavel.

Quesito 11. A Convencdo, Assembleia e/ou Estatuto Condominial podem
restringir o exercicio do direito de propriedade para limitar a locacdo por
temporada via aplicativo, criando regras inexistentes na legislacdo?

Resposta: Nao. LimitacGes especificas a locacdo por temporada, tais como a
determinacdo de um prazo minimo de vigéncia para o ajuste locaticio ou a
vedacdo de acesso dos locatarios por temporada as areas comuns do
condominio edilicio, revestem-se de carater ilicito, na medida em que somente
a alteracdo da finalidade residencial a que se destina a unidade autbnoma ou o
prejuizo ao sossego, salubridade e seguranca dos demais possuidores ou aos
bons costumes (CC, art. 1.336, 1V) poderiam autorizar a imposicdo de
limitacGes ao exercicio da faculdade de fruicdo do conddmino. A toda
evidéncia, ndo se pode presumir referido prejuizo a partir do simples fato de
que determinada locagéo foi contratada por meio de plataforma online ou por
alguma outra modalidade de comunicag&o eletronica, tanto mais na realidade
atual em que tal espécie de interacdo amplia-se cotidianamente. Tampouco o
fato de que se trata de locagéo por temporada afigura-se suficiente a autorizar
a incidéncia de um regime condominial diverso daquele aplicavel as locagdes
de longo prazo. A curta duracdo da locacdo, por si S0, ndo causa prejuizo ao
sossego, a seguranca ou a salubridade dos demais condéminos, néo
justificando, portanto, qualquer tipo de tratamento diferenciado na convencéo
condominial ou por deliberacdo da assembleia. A formulacdo de regras
especificas para a locacdo por temporada infringe, em ultima analise, o
principio constitucional da isonomia, pois reserva tratamento diverso a
possuidores que se encontram inseridos na vida condominial em virtude de
igual titulo juridico. A criacdo de regras especificas para a locagdo por
temporada diferencia situagdes juridicas sem amparo na lei ou na
Constituicao. Pior: presume, a partir de um dado estrutural ligado ao prazo de
vigéncia do contrato, prejuizo ao sossego, seguranca ou salubridade dos
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demais conddminos, incentivando a criagdo de estigma e fomentando o
antagonismo no convivio entre vizinhos. Tais regras especificas, portanto,
contrariam a ordem juridica e devem ser igualmente consideradas nulas de
pleno direito.

Quesito 11.1. O condominio pode impor periodo minimo obrigatério de
estadia para os locatarios do aluguel por temporada? O condominio pode
limitar o nimero de hospedes por unidade? O condominio pode cobrar dos
locadores taxa extra pela disponibilizacéo das suas unidades para locagdo
por temporada?

Resposta: N&o. A imposicdo de periodo minimo obrigatorio de estadia para
os locatarios afigura-se ilicita, pois limita a faculdade de fruicdo pelo
condémino de sua prépria unidade autbnoma a partir de uma presuncédo
absoluta de prejuizo ao sossego e a seguranca, reduzindo locatarios — que séo
legitimos possuidores da unidade autbnoma e integram a vida condominial —
a condigao de “terceiros”, estranhos ao condominio edilicio. A alternancia de
locatarios em locacGes de curta duracdo ndo implica, necessariamente,
perturbacdo do sossego dos conddminos, podendo se realizar de forma ordeira
e silenciosa, imperceptivel aos demais habitantes no interior das suas
residéncias. A alternancia, de resto, pode ocorrer mesmo em contratos de
locacdo de longa duracdo, que podem ser encerrados pelos préprios locatarios
antes do termo final de vigéncia, podendo também se verificar alternancia
entre proprietarios, como no caso de compras e vendas sucessivas do imovel.
Além disso, ndo existe razdo concreta para supor que 0S usuarios da
plataforma Airbnb — que realizam cadastramento prévio na préopria plataforma
— apresentem um grau maior de risco a seguranca do condominio do que
qualquer outro locatario ou mesmo proprietario. A assembleia condominial
pode regulamentar o ingresso de visitantes no edificio, mas ndo pode restringir
a presenca de locatérios que ostentam, tanto quanto os demais condéminos, a
condicdo de legitimos possuidores da unidade autdbnoma. Aqui, ha que se
recordar que a maxima utilizagdo dos bens imdveis é desejavel diretriz que
decorre da funcdo social da propriedade, consagrada em nosso texto
constitucional. A restricdo a alternancia de possuidores, que pode conduzir a
ociosidade do bem imdvel, ndo se coaduna com os valores elencados na
Constituicdo da Republica. O condominio ndo pode, tampouco, limitar o
numero de hospedes por unidade, ndo se podendo presumir, igualmente,
perturbacdo aos demais conddminos a partir de um dado estrutural em
abstrato, qual seja, o nimero de habitantes da unidade autdbnoma. Dai a
doutrina considerar, ha muito, invalida qualquer deliberacdo condominial
voltada a restringir a quantidade de habitantes de cada unidade autdnoma:
“Clausulas invalidas, quando inseridas em Regulamento, Convencdo ou
Titulo e concernentes ao andar ou apartamento: (...) j) fixar o nUmero maximo
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de pessoas residentes em qualquer fragcdo autbnoma do prédio, a fim de evitar
acumulo de individuos nos corredores, elevadores, escadas etc.” Por fim, a
cobranca de taxa extra pela disponibilizacdo das unidades para locagdo néo
constitui critério legitimo de rateio de despesas, por imputar valor adicional a
um conddémino especifico, desvinculado de qualquer afericdo concreta do
impacto desta atividade sobre as despesas condominiais. Resulta, ademais, em
desestimulo a uma atividade legalmente admitida, conforme ja reconhecido
por nNossos tribunais.

Quesito 11.2. O fato de a locacgéo ser ofertada via plataformas online altera,
de alguma forma, a resposta anterior? Em particular, o condominio pode
formular exigéncias burocraticas que visem a prejudicar a destinacdo da
unidade para locacéo via Airbnb (como a exigéncia da entrega de copia
autenticada de documentos do locatario com determinada antecedéncia)?

Resposta: Nao. O uso de meios eletrdnicos para a formacgéo do contrato nao
produz, na ordem juridica brasileira, qualquer alteracdo na natureza do acordo
de vontades ou no conjunto de normas que lhe é aplicavel. Em particular, as
exigéncias burocraticas que possam comprometer a fruicdo de cada unidade
autdbnoma por meio de locagdo por temporada, tais como a prévia apresentacao
de vias do contrato com firma reconhecida, afiguram-se desproporcionais, na
medida em que a adequada identificacdo do locatario que ingressa no
condominio pode ser alcancada por meios muito menos gravosos que a
imposicdo de formalidades que sdo dispensadas em relacdo a visitantes ou a
prestadores de servico que adentram o edificio. Especificamente em relacédo a
eventuais locatarios estrangeiros, tais exigéncias acabariam por impossibilitar,
na pratica, a locacdo, em razdo da dificuldade de seu atendimento por
residentes de outros paises, ferindo o exercicio pelo locador da faculdade de
fruicdo de sua unidade autbnoma e comprometendo a concretizacdo de
importante valor constitucional que se consubstancia, como ja mencionado,
no incentivo ao turismo (CF, art. 180). No mais das vezes, tais exigéncias
configuram verdadeiro ato emulativo, voltado exclusivamente a impedir uma
modalidade legitima de fruicdo pelo conddémino. Devem, portanto, ser
consideradas nulas de pleno direito.

Quesito 12. A Convengéo, Assembleia e/ou Estatuto Condominial podem
restringir o exercicio do direito de propriedade para limitar o uso ou 0 acesso
de locatarios do aluguel por temporada a areas comuns?

Resposta: Nao. O locatario, ao receber a posse da unidade exclusiva, recebe
também a composse sobre as areas comuns, em razao da incindibilidade tipica
do condominio edilicio. A permissao de acesso a determinadas areas comuns
do condominio pode se subordinar a condicionantes de carater geral e
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objetivo, validas para todos os possuidores, como o estabelecimento de
horarios de acesso a piscina, a sauna ou a academia de ginastica. O que ndo se
pode admitir, a luz da ordem juridica brasileira, é que o critério para permitir
ou restringir, no todo ou em parte, 0 acesso a determinada area comum repouse
sobre a origem da posse do locatario ou o prazo de vigéncia do seu contrato
de locacdo. Somente é possivel instituir critérios gerais aplicaveis
indistintamente a qualquer possuidor, seja qual for o titulo em que se funda
sua posse.

Quesito 12.1. O fato de a locacgéo ser ofertada via plataformas online altera,
de alguma forma, a resposta anterior?

Resposta: Nao. Conforme ja destacado, o uso de meios eletrénicos para a
formacdo do contrato ndo produz, na ordem juridica brasileira, qualquer
alteracdo na natureza do acordo de vontades ou no conjunto de normas que lhe
é aplicavel.

Quesito 13. Aos locatérios do aluguel por temporada podem ser aplicadas
regras diferentes aquelas impostas aos locatarios de locagédo de longo prazo?
Quais seriam as consequéncias de tais regras?

Resposta: Néo. A formulacdo de regras especificas para a locacdo por
temporada infringe, em Gltima analise, o principio constitucional da isonomia,
pois reserva tratamento diverso a possuidores que se encontram inseridos na
vida condominial em virtude de igual titulo juridico. Pior: presume, a partir de
um dado estrutural ligado ao prazo de vigéncia do contrato, prejuizo ao
s0ssego, seguranca ou salubridade dos demais condéminos, incentivando a
criacdo de estigma e fomentando o antagonismo no convivio entre vizinhos.
A consequéncia da ilicitude da restricdo € a nulidade da decisdo condominial,
que restara privada de qualquer efeito juridico

Quesito 14. As alteracbes promovidas pelos condominios para impor as
proibigdes ou limitagcbes suscitadas acima poderiam produzir efeitos
retroativos, em prejuizo dos direitos dos proprietarios ou locadores que ja se
encontravam instalados antes de sua aprovagéo?

Resposta: N&o. A legislacdo brasileira exige quorum especial para a alteracao
da destinacdo do edificio ou da unidade autbnoma, matéria que somente pode
ser aprovada pela “unanimidade dos conddéminos” (CC, art. 1.351). Com
efeito, a exigéncia de unanimidade torna impossivel para “a assembleia impor
ao conddbmino uma nova utilizacdo de sua propriedade, de modo a
determinar, contra a sua vontade ou seu interesse, uma outra destinacdo ao
imovel que ndo aquela para a qual o bem foi adquirido.” Como se vé, a ordem
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juridica brasileira tutela de forma bastante rigida a manutengdo das
potencialidades econémicas de cada uma das unidades autbnomas, tal como
existentes no momento de sua aquisicdo, preservando as legitimas
expectativas do adquirente no uso e fruicdo do seu imoével. Com efeito, embora
o art. 1.351 seja comumente invocado em discussdes referentes a modificacéo
da destinacao residencial das unidades autdnomas ou do proprio edificio para
destinacdo comercial, ou vice-versa, o dispositivo legal revela uma diretriz
mais abrangente, consubstanciada na impossibilidade de restricdo do uso ou
fruicdo do imdvel pelo adquirente contra a sua vontade. Em sintese, a
supressdo de uma potencialidade relevante de exploragdo econdmica da
unidade autbnoma, como € a locacdo por temporada, somente poderia se
operar com a aprovacdo unanime dos conddéminos, restando os proprietarios
protegidos diante de alteracdes supervenientes do regime aplicavel ao seu
direito de propriedade.

Quesito 15. Diante de situacdes ocasionais de uso anormal da propriedade,
a imposicao das proibi¢fes ou limitacOes suscitadas acima satisfaz o critério
da proporcionalidade? Existem outras medidas menos gravosas a disposi¢ao
dos condominios para coibir ou sancionar o uso anormal da propriedade?

Resposta: A imposicdo de restricGes abstratas as locagbes por temporada
contratadas via plataformas online, além de ferir os direitos essenciais do
conddémino (art. 1.335, 1), afigura-se desproporcional no contexto do direito
brasileiro, uma vez que a ordem juridica oferece diversos outros instrumentos
para coibir o uso anormal da propriedade. Com efeito, 0 condominio conta
com instrumentos legais prdprios para preservar o0 s0ssego, a seguranca e a
salubridade dos possuidores de unidades autbnomas. Pode fazé-lo por meio da
criacdo de normas aplicaveis a todos os possuidores, como no exemplo
corriqueiro da fixacdo de horéario de fechamento do playground e de outras
areas de lazer. O proprio condominio pode, ademais, impor sangdes
expressamente previstas na lei brasileira aos condéminos por préaticas que
violem as normas condominiais. Recorde-se, nesta esteira, a regra constante
do 82° do artigo 1.336 do Cadigo Civil, que determina a imposicdo de multa
ao condomino que desrespeita seus deveres legais, j& tendo nossa
jurisprudéncia concluido que o condémino responde mesmo na hipétese de
“mau comportamento engendrado pelos locatarios da sua unidade
residencial”. O proprio condominio edilicio pode, ainda, apenar o condomino
ou o locatario que exerce comportamento antissocial, nos exatos termos do
artigo 1.337. Por fim, os proprios condéminos podem se valer das normas
atinentes ao direito de vizinhanga para “fazer cessar as interferéncias
prejudiciais a seguranca, ao sossego e a salde” dos que habitam o
condominio edilicio (CC, arts. 1.277 e ss.). Tudo isso reforca o carater ilicito
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de restri¢ces abstratas e genéricas as locacbes por temporada, contratadas ou
nédo por meio de plataformas online.

78. Eis as conclusbes que refletem, em minha opinido, o correto entendimento

acerca da matéria a luz do direito brasileiro.

Rio de Janeiro, 30 de setembro de 2019.
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