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INTRODUCAO

O Direito ndo é capaz de acompanhar as mudangas sociais no ritmo em que elas
ocorrem. Em decorréncia disso, existem matérias e situacdes importantes que ficam
por um longo periodo sem regulamentacao juridica especifica. Essa questdo vem
sendo enfrentada atualmente pela plataforma Airbnb, que inova especialmente as
relacdes civis e imobilidrias e ndo possui legislacdo singular que a regulamente. Por
isso, ante a este vazio normativo, surgem fortes divergéncias sobre a definicdo de sua
natureza juridica, sendo esta essencial para a andlise da possibilidade de os

condominios edilicios poderem proibir 0 seu uso.

Em virtude dessa duavida, para dirimir a questdo estdo sendo utilizadas duas
legislacdes para regulamentar o Airbnb no Brasil: a lei n® 8.245/1991, conhecida como
Lei do Inquilinato, e a Lei n° 11.771/2008, conhecida como Lei do Turismo. Nesse
contexto, faz-se necessario conhecer as caracteristicas e regras gerais dessas

legislacdes para analisar a aplicabilidade de cada uma delas.

Uma vez que o debate acerca do Airbnb envolve os condominios edilicios, também é
importante tecer maiores esclarecimentos sobre eles. Para isso, é preciso
compreender tanto a definicdo, quanto as destinacdes que a eles podem ser dadas,
além do poder regulamentador a eles atribuidos por intermédio de convencdes e

assembleias gerais e seus limites.

Também é necessario compreender como essa mesma situacdo em relacdo a
natureza juridica do Airbnb e a proibicdo pelos condominios estdo sendo tratadas em
outros paises e no Brasil. Para isso, além desse panorama geral, também é preciso
analisar os projetos de leis no Brasil, as legislacdes municipais que tratam sobre a

tematica e os julgados que sdo os precedentes no Superior Tribunal de Justica.

Com todas essas premissas, sera debatida a natureza juridica da plataforma do

Airbnb e a possibilidade da proibicdo de seu uso nos condominios edilicios no Brasil.



1 POSSIVEIS CONTRATOS FIRMADOS PELO AIRBNB: LOCACAO
OU HOSPEDAGEM

Estdo em alta as discussGes em relacdo a natureza juridica do Airbnb, uma vez que
tal definicdo é rodeada de diversos efeitos praticos. A doutrina e a jurisprudéncia se
debrucam para analisar como deve ela deve ser definida. Por isso, ante aos varios
debates e opiniGes divergentes, elas sempre permeiam tal possibilidade como locacéo
ou hospedagem. Por essa razéo, se faz necessario conhecer cada uma delas para
gue posteriormente se possa analisar qual a melhor forma de realizar esse

engquadramento.

1.1 O CONTRATO DE LOCACAO DE COISAS

No presente contexto, inicialmente sera exposto que € o contrato de locagcédo de
coisas. De acordo com Carlos Roberto Goncgalves a locacdo de coisas é um contrato
firmado pelas partes em gue uma delas, denominada de locador, senhorio ou
arrendador, se compromete a conceder a outra, locatario, inquilino ou arrendatario, o
uso e o gozo de coisa infungivel de modo temporario e mediante remuneragéo
(GONCALVES, 2017, p. 338).

Esse tipo contratual abarca também diversas outras modalidades contratuais. Devido
a abrangéncia da locacédo de coisas, esta acobertada por ela, por exemplo, a locacao
por temporada, que € cotada atualmente como uma das possibilidades para

enquadrar a relacdo firmada por intermédio da plataforma Airbnb.

A locacao de coisas, por mais que abranja diversas outras modalidades contratuais,
€ dotada de certas caracteristicas inerentes, ja que também estao presentes em todas
as suas derivagoes. Tartuce (2017, p. 485) afirma que o contrato de locacgéo de coisas
ao que concerne a sua natureza, é um contrato bilateral ou sinalagmatico, tendo em
vista as obrigacdes reciprocas; oneroso, devido a necessidade de remuneracao;

comutativo, ja que as prestacoes ja sdo conhecidas previamente pelas partes.



Abrange ainda outras caracteristicas, como ser consensual, uma vez que € realizado
por intermédio da vontade de seus contratantes; informal e ndo solene, pois em regra
ndo carece de ser realizado de forma escrita ou escritura publica; além de ser de

execucgao continuada, pois na maioria das vezes se prolonga no tempo.

Inclusive o proprio Cédigo Civil vigente também conceitua a locacdo de coisas. O
Caodigo Civil de 2002 em seu artigo 565 define o referido contrato ao alegar que “na
locacdo de coisas, uma das partes se obriga a ceder a outra, por tempo determinado
ou ndo, o uso e gozo de coisa nao fungivel, mediante certa retribuicdo.” (BRASIL,
2002).

Por mais que o Codigo de 2002 aborda a temética, leis esparsas tratam melhor de
cada modalidade contratual. A lei 10.406/2002 regulamenta a locacdo de coisas em
seus artigos 565 a 578 CC, mas, devido a completude dos contratos derivados, tais
dispositivos ndo a exaurem. Tanto € que, por exemplo, a propria legislacdo em seu
artigo 2.036 CC remete sobre a necessidade de lei especial para regular a locacao de
prédio urbano (BRASIL, 2002), sendo ela atualmente a lei 8.245 de 1991, conhecida

como Lei do Inquilinato.

Mesmo com mencédo a necessidade de lei especial, ndo é afastada a aplicacdo das
regras gerais da teoria geral dos contratos. Conforme jA mencionado, o artigo 2.036
CC afasta, em partes, a aplicacdo do Cédigo Civil para a locacéo de iméveis urbanos,
ja que exige que lei especifica a regulamente. Como bem destaca Tartuce (2017, p.
496).

[...] o dispositivo ndo tem o conddo de afastar as regras gerais da teoria geral
dos contratos, sobretudo aquelas relativas aos principios contratuais (funcéo
social do contrato e boa-fé objetiva); ou 0s preceitos especiais de outros

contratos tipicos, caso da fianca, nas relacdes envolvendo a locagéo urbana.

Por isso, por mais que haja um recorte delineado pelo proprio Cédigo Civil que alega
sobre a necessidade de regulamentacdo pela lei do inquilinato, ainda assim a base
contratual estipulada pela lei 10.406/2002 também deve ser aplicavel. Portanto,
conhecido o macrossistema da locagéo de coisas, é necessario destacar também o

que dispde a Lei do Inquilinato.



1.1.1 Lei do inquilinato: Lei n° 8.245/1991

A lei 8.245 de 1991, popularmente conhecida como lei inquilinato, regulamenta as
locacdes de imoveis urbanos. Essa lei tem seu objeto delineado de imediato em seu
proprio artigo 1°. No caput do dispositivo € mencionado que essa lei € aplicada em

todas as locagdes urbanas, sejam elas para fins residenciais ou nao residenciais.

Observado o alcance da lei, é necessario delinear o que se entende como imovel
urbano. A doutrina assentou o entendimento de que o critério para definir o que é
definido a partir da sua destinacao. Por consequéncia, mesmo que um prédio esteja
localizado em zona rural, se sua finalidade for para residéncia ou comércio, ainda
assim a lei do inquilinato € aplicavel, sendo ele, portanto, um imovel urbano.
(RIZZARDO, 2018, p. 477).

Tao importante quanto definir em que circunstancias se aplicam a legislacdo é
também delinear seus limites, ou seja, onde ela ndo incide. A propria lei 8.245/91
também determina no paragrafo Unico de seu artigo 1° em quais hipéteses ela ndo é

aplicavel.

Dentre as ressalvas, estao excluidas as locacfes de imoveis dos entes da federacéo
e suas autarquias e fundacgdes publicas, além de vagas de garagem autbnomas, locais
para publicidade, arrendamento mercantil e, aqui o mais importante delineado no item
3 “em apart-hotéis, hotéis - residéncia ou equiparados, assim considerados aqueles
gue prestam servigos regulares a seus usuarios e como tais sejam autorizados a
funcionar;” (BRASIL, 1991).

Esta inaplicabilidade relacionada aos servicos de hotéis ou equiparados é relevante
para o debate sobre a natureza juridica do Airbnb. E justamente derivada dessa
excecao que surge o principal argumento daqueles que afastam a aplicacédo da lei do
inquilinato ao contrato firmado por intermédio do Airbnb, por entenderem que seus

servigos sao de hospedagem (BRASIL, 1991).



1.1.2 Caracteristicas e regras gerais da Lei de Locacéo

Uma das primeiras regras estipuladas pela Lei n° 8.245/1991 € em relacdo a
responsabilidade solidaria de seus contratantes. A Lei do Inquilinato em seu artigo 2°
prevé a responsabilidade solidaria em caso de pluralidade ativa e passiva entre
locadores e locatarios. (BRASIL, 1991) Ainda, presume a solidariedade entre

ocupantes de habitacdes coletivas multifamiliares.

Outro aspecto é em relacdo a duragdo contratual. O contrato de locagdo predial, de
acordo com Gongalves (2017, p. 352), pode ser estipulado por qualquer prazo, mas
nao deve ser perpétuo. Todavia, alguns tipos contratuais especificos de locacédo de
imoéveis urbanos, como o de locacdo por temporada, possuem critérios ainda mais
especificos em relacdo a sua duracao, ja que ela, em regra, possui duracdo maxima

de noventa dias.

O artigo 4° da Lei n°® 8.245/1991 traz obrigacdes para ambas as partes, nos contratos
de prazo determinado. (BRASIL, 1991). Conforme bem delineado por Carlos Roberto
Goncalves tal previsdo nada mais € do que a “aplicagao do secular principio do direito
contratual pacta sunt servanda.” (GONCALVES, 2017, p. 353). A previsao tocante ao
contrato por tempo indeterminado, destaca que para seu encerramento € necessario

dendncia da locacédo, conforme disp&e o artigo 6° da mesma legislacéo.

Além disso, a legislacdo ressalta sobre a necessidade de cumprir a destinacdo dada
ao imével, imposicao essa prevista para ambos os contratantes. Por isso, tal enfoque
normativo representa a devida importancia dada ao respeito a essa regra. Inclusive, o
debate relacionado a destinacdo do imével esta estritamente relacionado com a
discussdo sobre a possibilidade dos condominios edilicios, especialmente os

residenciais, de proibirem o uso do Airbnb em suas unidades.
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1.1.3 Deveres dos contratantes estipulados na Lei do Inquilinato

Em detrimento da sinalagmatica contratual, conforme mencionado, ambos o0s
contratantes possuem direitos e deveres emanados pela Lei do Inquilinato. Decorrente
do Codigo Civil de 2002 nao dispor sobre a locacdo de prédios urbanos, ficou a
encargo da Lei do Inquilinato estipular as obrigagbes contratuais das partes na
locac&do de imoveis urbanos. Segundo Venosa, (2020, p. 92) “esses deveres sdo de

espectro mais amplo daqueles originalmente constantes do Cédigo Civil.”

Tais deveres sao previstos nos artigos 22 e 23 da Lei de Locacdo, mas seu rol ndo é
taxativo. A previsdo delineada nestes dois dispositivos traz a tona a reciprocidade das
obrigacdes, uma vez que as partes sao credoras e devedoras entre si. Essa relacéo
obrigacional complexa pactuada € resultante das obrigaces denominadas por
Tartuce (2017, p. 513) como “conjuntivas ou cumulativas”, por possuirem prestagdes
de naturezas diversas. Inclusive Sylvio Capanema de Souza (2012, p.107) afirma que

“na locagao, a um direito se contrapbe sempre um dever”.

O artigo 22 da lei elenca em seus incisos as obrigacdes do locador. Dentre o rol
estipulado pelo referido artigo, o primeiro deles, aborda sobre a necessidade de que
o locador entregue o imével alugado ao locatario. Todavia, ndo basta a mera entrega,
mas que ela seja realizada em estado de servir ao uso a que se destina (BRASIL,
1991). De modo geral, deve ser assegurado ao locatario a “normal utilizagéo do imével
locado, para o fim declarado” (SOUZA, 2012, p. 22).

Também deve ser garantido ao locatario o uso pacifico do imével durante a vigéncia
da locagédo. Em relagao a referida pacificidade, ela deve ser realizada de modo a

viabilizar plenamente a posse direta do locatario, sem que haja contestacdes.

Em decorréncia disso, o locador também deve manter a destinagdo dada inicialmente
para aquela locacdo, bem como responder por vicios ou defeitos existentes antes da
pactuacdo. De modo geral, a pretensdo € que o locatario também nao seja
surpreendido com eventuais alteracOes posteriores que destoem do que foi

inicialmente firmado, especialmente em relacdo a turbacgdes.
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A luz do que emana o Codigo Civil, a Lei do Inquilinato também prevé a necessidade
de pagamento de certas despesas decorrentes do uso do imovel ao locatério. Mas,
impde ao locador fornega ao locatario recibo especifico com a quitacéo referente ao o
pagamento de despesas a ele elencadas. Além disso legislacdo ainda ressalta que

essa quitacdo ndo pode ser realizada de forma genérica (BRASIL, 1991).

Venosa (2020, p. 142) afirma que a exigéncia de tal medida visa mostrar ao locatario
de forma exata o que ele esta pagando. Os pagamentos que devem ser feitos pelo
locador estdo elencados no referido artigo 23, a partir de seu inciso VII, que, em

sintese, sdo as despesas extraordinérias do imovel residencial (BRASIL, 1991).

O locatario, por sua vez, possui suas obrigacdes elencadas no artigo 23 da mesma
lei. Uma delas é pagar pontualmente o aluguel e seus encargos, nos termos em que
ele foi ajustado, ou, caso ndo tenha sido objeto de deliberacdo contratual, seguira o
que é estipulado legalmente(BRASIL, 1991). Assim, mesmo que essa obrigacdo nao
esteja expressamente prevista contratualmente, ainda assim ela sera

automaticamente caracterizada por forca legal.

Além disso, em varios incisos do mesmo artigo a lei impde ao locatario que utilize o
imovel conforme sua destinacao. Percebe-se que a legislacao insiste na necessidade
tanto de respeitar a destinacédo do imovel, quanto em que seja cumprida a convencgao
do condominio, ja que em varios momentos traz essas previsdes. Estes pontos séo
pertinentes ao que tange toda a emblematica relacionada a natureza juridica do Airbnb
e a regulamentacao pelos condominios edilicios, ja que um argumento defendido por

agueles que sdo contrarios a seu uso em condominios residenciais é sobre o

desrespeito a destinacdo do condominio.

Assim como o locador possui encargos financeiros na locacao, o locatario também
possui as suas. As despesas ordinarias do imével, bem como a garantia contratual de
fianca, quando esta estiver presente, bem como danos e deteriora¢des no imovel que
extrapolam o uso normal do bem, sdo todos de obrigacdo do locatario. Além disso, o
dever de cuidado do bem também é atribuido a ele, ja que ambos possuem encargos

mutuos.
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1.1.4 Das espécies de locacdo: Locacao paratemporada

Uma das modalidades contratuais de locacdo de coisas € a locacao por temporada,
regulamentada pela lei do inquilinato. Atualmente ela é suscitada como uma das
possibilidades enquadrar a natureza juridica do Airbnb e o regulamentar. Para que a
referida plataforma possa ser nomeada como locacao para temporada nos termos da
referida legislacdo € necessario que haja a compatibilizacdo das caracteristicas da

referida modalidade contratual com o Airbnb.

A regulamentacdo da locacdo para temporada estéa disposta brevemente na Lei do
Inquilinato em seus artigos 48 ao 50, inclusive trazendo sua definicdo por intermédio
de sua aplicacdo neste mesmo artigo 48 da Lei 8245/91, ao estipular sua destinacao
a residéncia temporaria (BRASIL, 1991).

Por mais que o texto legal narre alguns casos em que é destinada a locagéo para
temporada, seu rol ndo é taxativo. De acordo com Sylvio Capanema de Souza (2012,
p. 205) as causas que podem motivar a locacao por temporada que constam no artigo
48 da lei sdo meramente exemplificativas. Por isso, outras causas também podem se

enquadrar para motivarem a realizacéo dessa locacao.

Ademais, é legalmente facultado que o imovel objeto da locacdo para temporada seja
mobiliado. Todavia, uma vez mobiliado faz-se necessario uma descricdo dos itens. O
ideal, em consonancia com o artigo 22 inciso V da mesma lei, € que também fosse
detalhado o estado dos mesmos de forma minuciosa pelo locador, mas fica a encargo
do locatario solicitar que assim seja feito (BRASIL, 1991). Mas, de toda forma,

descrever os equipamentos que constam no imovel é obrigatorio.

Em relacdo ao pagamento, o preco da locagao pode ser cobrado antecipadamente e
de uma s6 vez. Por isso, € dado maior alcance na possibilidade de cobranca
antecipada do aluguel. Essa previsdo “soluciona, muitas vezes, eventuais crises de
liquidez do proprietario” (SOUZA, 2012, p.208). Essa caracteristica € bem propria

desse tipo de locagdo. Mas, de toda forma, por se tratar de locagdo de coisas, é



13

necessario que seja entregue recibo pelo locador, que deve conter os termos exatos

do que foi realmente quitado.

Além do valor referente a locacdo do imovel, o locador pode também exigir caucao.
Essa possibilidade é garantida para que ele ndo suporte prejuizos causados pela
reparacdo de danos causados ao imoOvel ou aos equipamentos que porventura
estejam no imével. Ou seja, ela visa garantir o integral cumprimento das obrigacdes
pactuadas, especialmente no que se refere a conservacdo do bem (SOUZA, 2012,
p.208).

Outro ponto também delineado pela legislacdo é sobre a duracdo contratual de até 90
dias. Assim, a lei estipula um prazo maximo para sua duracdo, o que atribui a este
contrato que ele seja de prazo determinado. Por conseguinte, € necessario que seja
realizado um contrato escrito, ou, a0 menos, existir prova escrita de que realmente se
trata de locacao por temporada (VENOSA, p.304-305).

Conforme exposto, 0 prazo da locacdo por temporada é de noventa dias. Todavia,
caso ultrapassado o tempo inicialmente estipulado, o locador possui até 30 dias a
partir da data pactuacéo inicial para manifestar seu inconformismo ao locatéario e exigir
sua retirada. Caso nao o faca neste periodo de trinta dias e o locatario for pessoa
fisica, automaticamente a locacao serd prorrogada por tempo indeterminado e sera
regida pela lei comum de locacéo residencial. Por outro lado, se o locatério for pessoa
juridica ira automaticamente a locacao se transformar em néo residencial (BRASIL,
1991).

Em seu siléncio, o locador perde certos direitos. Caso o locador ndo manifeste seu
interesse na desocupacédo do imével no prazo estipulado, ele deixara de poder exigir
0 prévio pagamento da loca¢ao, bem como so podera denunciar o contrato apos trinta
meses, caso tenha ocorrido a prorrogagcao contratual. Em sintese, no entendimento
de Tartuce (2017, p. 408), verifica-se que a locacéo por temporada, para que ela de

fato possa assim ser denominada, caso possua duracdo de até, no maximo 120 dias.
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1.2 CONTRATO DE HOSPEDAGEM

Outra possibilidade suscitada para definir a natureza juridica do Airbnb é como
hospedagem, que possui carater comercial. O contrato de hospedagem é atipico e é
caracterizado pela exploracdo de um imovel ou de parte dele visando a habitacao
temporéaria. Como visto, a Lei do Inquilinato expressamente alega que ela ndo possui
o condéo de regulamentar esse tipo de contrato. Até mesmo porque a hospedagem

possui inclusive principios préprios.

A atipicidade contratual é resguardada pelo artigo 425 do Cédigo Civil Brasileiro
(BRASIL, 2002). Os contratos atipicos séo aqueles que “néo se ajustam em qualquer
dos tipos, dos moldes contratuais previstos em lei” (RIZZARDO, 2018, p. 77). O
contrato de hospedagem, é dotado de tal caracteristica, de modo que néo ha previsao
legal que o regulamente. O que se tem €, no maximo, assentamento doutrinario sobre
ele e leis correlatas sobre a tematica, como por exemplo, a lei n° 11.771, de 17 de

setembro de 2008 que dispde sobre a Politica Nacional do Turismo.

Em decorréncia de auséncia de previsdo normativa, fica ao encargo da doutrina e da
jurisprudéncia delinear suas caracteristicas. De acordo com Venosa (2020, p. 33), é
necessario que, de imediato, o imével objeto da hospedagem possua autorizacao
legal para tanto. Além disso, o uso do imével e de seus objetos ja deve ser
previamente determinado, o que ndo pode ser feito apenas com o uso do local, mas
que também deve abarcar outros servigcos ao ocupante ou hospede. Esses servicos

sdo, por exemplo, servico de camareira, portaria, limpeza, dentre outros.

1.2.1 Lei do turismo: lei n®11.771/2008.

Conforme mencionado, o0 que se tem mais proximo de uma regulamentacao sobre a
hospedagem é justamente a Lei do Turismo, lei n° 11.771/2008. Dentre varias
tematicas abordadas na referida legislacdo, uma parte dela diz sobre os meios de

hospedagem, nos artigos 23 ao 26 da mesma legislacdo, mas também conta, de modo
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geral, com o estabelecimento de normas da Politica Nacional de Turismo. (BRASIL,
2008).

A locacédo é definida especial por sua destinagcdo, 0 mesmo ocorre nos meios de
hospedagem, ja que seu conceito é definido exatamente ao delinear a distincdo de
empreendimento e estabelecimento para alojamento temporario. Para sua
caracterizacao, a lei impde também que a cobranca deve ser realizada por intermédio
de diérias, estipulado contratualmente de maneira t4cita ou expressa. (BRASIL,
2008).

A lei impGe ainda que todos os empreendimentos com tal finalidade estejam
devidamente cadastrados. O referido cadastro deve ser feito no Ministério do Turismo,
conforme é delineado na mesma legislacdo em seu artigo 41. Além disso, requisitos
legais para realiza-lo também s&o estipulados no artigo 24 da Lei de Turismo.
(BRASIL, 2008).

Um deles diz respeito a aprovacdo em convencao condominial. Um ponto que merece
o devido destaque, ainda em relacdo com a discusséo sobre o poder regulamentador
dos condominios edilicios em relacédo ao Airbnb é justamente sobre a necessidade de
aprovacao em convencao condominial. Caso haja o entendimento de que a natureza
juridica da referida plataforma seja a de hospedagem e regulamentada por essa
legislacdo, a obediéncia ao requisito estipulado no art. 24 inciso Il alinea “a” da Lei do
Turismo é essencial, que diz respeito sobre a aprovacdo condominial prévia (BRASIL,
2008).

Decorrente deste contrato, surgem aos meios de hospedagem a obrigacao periddica
de prestar informacg6es ao Ministério do Turismo. Conforme se denota do artigo 26 da
Lei 11.771 (BRASIL, 2008), € necessario 0 envio periodico ao Ministério ao qual é
cadastrado, informacdes atinentes ao perfil dos hospedes recebidos, além de
informagdes quantitativas dos mesmos, como por exemplo, taxa de ocupacao e

guantidade por unidade habitacional.

Verifica-se que existe um controle e rigor maior ao que é estipulado pela Lei do

Turismo se comparado a Lei do Inquilinato. Até mesmo porque, a prépria legislacéo
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elenca uma série de requisitos formais que devem ser cumpridos previamente pelos
meios de locacéo. Todavia, a lei do Inquilinato € muito mais branda nesse sentido. Por
essa razdo, a definicdo da natureza juridica do Airbnb implica em sérias

consequéncias praticas.

2 CONDOMINIOS EDILICIOS

De acordo com Rizzardo (2021, p. 32), condominio edilicio diz respeito a "edificacéao
da qual constam unidades privativas autbnomas, de uso exclusivo, e partes que sao
propriedade comum dos conddminos”. Por isso, ele nada mais € do que um edificio
composto por apartamentos em que existem areas que sao exclusivas de cada
proprietario, e outras, por sua vez, que sdao de propriedade comum a todos o0s
condébminos. Dessa forma, a construcdo e a formacdo destes condominios séo
instituidas pela vontade das partes, tendo como principal causa o maior proveito

econdbmico do local.

O condominio é dividido em areas de propriedade comum e de propriedade individual.
Essas duas caracteristicas diferenciam os condominios edilicios das demais
modalidades. Tendo em vista que este tipo de condominio € dotado de partes comuns,
seu uso deve ser administrado e regulamentado, uma vez que, diferente do
condominio em geral, “sdo inalienaveis independentemente da unidade, ou seja, néo
podem ser destacadas da unidade a que se referem e alienadas a terceiros”
(SCAVONI, 2020, p. 1672).

A propriedade edilicia no Brasil € regulamentada tanto pelo atual Cédigo Civil, quanto
por lei extravagante. O Cédigo Civil aborda em seus artigos 1.331 ao 1.358 (BRASIL,
2002) sobre o condominio edilicio, de forma a dispor sobre sua regulamentacéo.
Todavia, apenas esses dispositivos na maioria das vezes nao séo suficientes para
esgotar a tematica, razdo pela qual em carater complementar é aplicada a Lei
4.591/1964.
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E importante que os requisitos e os elementos componentes para a instituicdo do
condominio sejam delineados. O artigo 1.332 do Caodigo Civil elenca os itens basicos
para instituir o condominio. De modo geral, ndo basta que haja a vontade das partes
para a constituicdo do condominio edilicio.

A legislacao exige também que ele seja levado para registro publico no Cartério de
Registro de Imoveis. Essa solenidade confere publicidade ao ato, logo, gera
oponibilidade erga omnes. Sobre esta informacéo, existe discusséo sobre a realizacéo

do registro ser caracteristica essencial ou ndo para sua constituicao.

Por mais que haja tal divergéncia, algumas questdes relevantes sao pacificadas.
Gustavo Tepedino (2014, p. 721) menciona que essa solenidade € essencial para que
haja a aperfeicoamento do condominio no seu registro, em razdo de ser um direito
real. Mas, por outro lado, mesmo sem o registro, o negdcio juridico ja vincula os
conddéminos, por ser de matriz contratual. Nado obstante, 0 mesmo nao ocorre ante a

terceiros, carecendo dessa solenidade para que seja noponivel a estes.

Para instituir um condominio edilicio também € preciso realizar a descricdo e a
individualizagcdo das unidades autbnomas. Outro requisito essencial para a
constituicdo dos condominios edilicios é a de delinear as fracdes correspondentes a
cada uma das unidades. Esse item é essencial para que as matriculas de cada
unidade possam ser abertas. O mesmo também deve ocorrer em relagdo as areas

comuns, para definicdo das posteriores despesas (Tepedino, 2014, p. 721).

Também é nessa solenidade que é definida a destinacdo do condominio. Adianta-se
que, para que seja possivel a proibicdo do uso do Airbnb pelos condominios edilicios
no Brasil, € necessario que haja ao menos divergéncia entre a natureza da referida
plataforma e a do condominio, mas que apenas esse critério nao € suficiente. Assim,
para discutir sobre essa possibilidade € necessario conhecer como pode ser definida
a destinagdo de um imodvel, seu rito correspondente, e 0 poder regulamentar dos

condominios edilicios no Brasil.
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2.1 DEFINICAO DA DESTINACAO DO CONDOMINIO: RESIDENCIAL
OU COMERCIAL

A definicAo da destinacdo do condominio edilicio deve ser delineada desde sua
constituicdo. Ao criar juridicamente um condominio edilicio € necessario que conste
também o fim a que as unidades se destinam (BRASIL, 2002) que permeia entre
residencial ou comercial. Tamanha importancia dessa definicAo e seus
desdobramentos faz com que seus condéminos de antemé&o ja estejam cientes de
como devera ser 0 seu uso. Todavia, por mais que de imediato seja necessério realizar
essa definicdo, € possivel que posteriormente ela pode ser alterada, desde que

seguidos os requisitos previstos na lei.

O registro do condominio deve ser feito antes mesmo de sua construcao fisica. Nesse
diapasao, antes mesmo de iniciar a construcdo do empreendimento, € necessario que
haja o registro da minuta de convencdo condominial e de seu regimento interno no
cartorio. Neste documento, dentre outras definicdes, deve constar a destinacdo do
condominio, que pode ser residencial, comercial ou mista, sendo essa primeira

relacionada ao animus de residéncia.

Ao que se relaciona ao conceito de residéncia e domicilio, estes devem ser
esclarecidos, especialmente para questionar sobre eventuais desvirtuamentos de sua
finalidade prevista para o condominio edilicio. Além disso, certas distingbes sao
essenciais também para compreender a natureza juridica do contrato firmado por
intermédio da plataforma Airbnb, jA que uma possibilidade atualmente suscitada é

justamente ligada a ideia de ser residencial.

A legislacéo civilista tende a aproximar os conceitos de residéncia e domicilio. O
Cddigo Civil entre seus artigos 70 ao 74 afirma que ambos os termos estdo
conectados a ideia de permanéncia habitual e de definitividade. Por isso, ndo seria
compativel com residéncia ou domicilio qualquer caracteristica de eventualidade ou
de transitoriedade (BRASIL, 2002), que, por sua vez, podem estar presentes em uma
relacdo comercial. Em consonancia com o entendimento legal se manifesta Caio

Mario da Silva Pereira, ao afirmar que domicilio é o local em que se estabelece
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residéncia com animo definitivo, por isso, o carater de definitividade é essencial
(PEREIRA, 2017, p. 309).

A ideia que permeia o conceito da finalidade residencial esta justamente em seu
carater de estabelecer moradia, com definitividade. Por outro lado, e inclusive de
forma residual, essa mesma caracteristica ndo se faz presente nos condominios que
possuem destinagcdo comercial. Essa é a principal distingdo entre a destinagfes

residencial e comercial.

Todavia, também é importante salientar que elas ndo sdo excludentes. Por essa
razdo, um mesmo condominio pode possuir destinacdo residencial e comercial,
denominados de condominios mistos, desde que cada area seja devidamente descrita
ao fim que se destina, pela via adequada, por possuirem poder regulamentador para

iSSO.

2.2 PODER REGULAMENTADOR DOS CONDOMINIOS EDILICIOS NO
BRASIL

Conforme mencionado, os condominios edilicios contam com uma margem legal para
deliberar sobre assuntos que os envolvam. Por isso, € possivel que eles estabelecam
direitos, restrinja-os de forma deliberada, de modo que seja acordado normas de
convivéncia a serem seguidas. Esse poder € exercido de forma preponderante por

intermédio de convencdes e assembleias condominiais.

Todavia, seus escopos nao sao irrestritos e necessitam estar em consonancia com
todo o ordenamento juridico. Fato € que, nos termos do artigo 1.333 do Cadigo Civil,
os conddminos em um condominio edilicio de fato estdo sujeitos a vinculacdo das
deliberagbes das convengdes e assembleias condominiais. Mas, conforme se vera,
tais documentos devem ser pautados em requisitos de legalidade e proporcionalidade.
Por isso, faz-se necessario conhecer o que a lei dispde sobre a tematica para discutir

também seus limites.
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2.3 CONVENCOES CONDOMINIAIS

E por intermédio de uma convencéo condominial que € constituido um condominio
edilicio, conforme positivado no art. 1.333 do Codigo Civil. Além disso, de acordo com
Caio Mario da Silva Pereira, (2019, p. 202-203)

uma vez aprovada e registrada, a Conveng¢do condominial torna-se
obrigatéria para todos os titulares de direitos sobre as unidades, bem como a
todas as pessoas que, em carater permanente ou eventual, ingressem no
edificio. Assim é que, independentemente de clausula expressa, a convencao
obriga os adquirentes, promitentes ou cessionarios de unidades; os
locatarios, comodatarios ou detentores, ainda que eventuais, de unidades. E,
mais ainda, a todos quantos, por qualquer motivo, ingressem na edificagéo.

7z

Deste modo, é reforcada a ideia da vinculacdo atribuida as Convencdes
Condominiais. Inclusive Caio Mario da Silva Pereira defende que apds aprovada a
Convencao, ela passa a possuir carater obrigatorio, devendo, pois, caso entenda que
suas disposicdes sejam contra a lei, pleitear sua invalidacdo na via judicial, sendo
somente essa a possibilidade de seus efeitos perderem forga (PEREIRA, 2019, p.
203) o que Ihe transfere poder para regulamentar sobre pontos importantes ao que

concerne o Condominio edilicio.

Inclusive, 0 mesmo autor (PEREIRA, 2019, p. 203) afirma ainda que a convencéo de
condominio pode proibir o aluguel a estranho. Segundo ele, € um direito dotado, desde
qgue aprovado pela maioria condominial de ndo admitir o ingresso permanente de
estranho nas dependéncias da edificacdo. Verifica-se o grande escopo de restricdo e
regulamentacao que pode ser realizada via condominio. Inclusive, conforme apontado

pelo autor, 0 condominio pode até mesmo proibir aluguel a terceiros

Ainda ao que diz respeito ao conteudo das convencBes condominiais, ela pode
também estipular seu proprio quérum para aprovacao de determinado assunto, direito
este previsto no artigo 1.332 do Caodigo Civil. Por outro lado, a lei exige e estipula
guorum especifico para certas deliberacdes. Logo, o poder concedido as convencgdes
nao sao ilimitadas. (PEREIRA, 2019, p. 204)

Percebe-se que a convencao possui como principal finalidade o estabelecimento de

normas essenciais. Tais normas devem ser atinentes tanto para sua organizagao
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interna, quanto para realizar a administracdo do proprio condominio. (TEPEDINO;
BARBOZA e MORAES, 2014, p. 698).

Por isso, o Cddigo Civil foi claro ao Ihe atribuir poder regulamentador para dirimir
certas questdes, sendo uma delas inclusive a de determinar a competéncia das
assembleias, forma de convocacao e quorum para deliberacéo, conforme disposto no
proprio artigo 1.334 inciso Il do Cadigo Civil (BRASIL, 2002). Ocorre que, mesmo com
as vastas possibilidades atribuidas legalmente para serem deliberadas pelas
convencgdes condominiais, restringir categoricamente certas questées mitiga o direito

de propriedade.

Nesse diapasdo, é importante salientar que o direito de propriedade, assim como
qualquer outro direito, ndo € absoluto. Logo, ele pode ser restringido. Com isso, tanto
o Caddigo Civil quanto a convencédo condominial imp&em deveres basicos a todos 0s
condéminos em um condominio edilicio, o que sobressalta inclusive os direitos de

vizinhanca.

Tendo isso em vista, € possivel que haja restricdo do direito de propriedade, desde
gue seu carater restritivo seja pautado em critérios legais e proporcionais. Mesmo com
a facilidade de visualizar sua aplicacdo pacifica no campo teérico, a casuistica ja
demonstrou que as restricdes impostas pela norma condominial causaram tamanho

descontentamento em varios conddominos, sobre diversas tematicas distintas.

A titulo de exemplificacdo, alguns casos emblematicos derivados da restricdo de
direitos estipulados em norma condominial jA& chegaram inclusive nos tribunais
superiores. Um deles, o Recurso especial n°® 1.699.022/SP envolveu a restricdo de
areas comuns por conddéminos inadimplentes, que, possuiu como veredito a
impossibilidade de restricdo, por entender ser desrazoavel e desproporcional. Outro,
Recurso especial n. 1.783.076/DF, que também preponderou o0 mesmo entendimento

envolvia a restricao da criacdo e guarda de animais.

Este dltimo caso de fato foi assim compreendido ao levar em consideracdo o
argumento de que restricdes geneéricas nao podem ser toleradas ao que diz respeito

a regulamentacdo dos condominios edilicios. Por isso, pelo histérico do Tribunal
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Superior, fato € que, normas geneéricas e que restringem o direito de propriedade nao
sao toleradas. Por isso, surge o debate inclusive sobre a restricdo do uso do Airbnb

nos condominios edilicios também serem de elevado nivel de restri¢ao.

Esses entendimentos também séo respaldados nos direitos dos condéminos, previsto
no artigo 1.335 do Caodigo Civil e na lei a Lei n. 4.591/64. Dentre eles esta o de usar
livremente sua unidade condominial, além das areas comuns, desde que alinhado
com a destinacdo de cada uma delas. Ainda, prevé o direito de votar e deliberar nas
assembleias condominiais. (BRASIL, 2002). Do mesmo modo, o artigo 19 da lei a Lei

n. 4.591/64 condiciona o uso e a fruicdo pelo condémino as normas de boa vizinhanca.

Em consonéancia com este Ultimo direito mencionado, é possivel verificar-se que tais
direitos também sao calcados com restri¢cdes. Inclusive, uma das possiveis restricées
ao que se refere ao inadimplemento de débitos condominiais que esta delineada no
Cddigo Civil é justamente sobre a possibilidade de restringir o voto do condémino

inadimplente.

Logo, o proprio Codigo Civil atribui que essa restricao é legal e proporcional. De modo
geral, é importante destacar que os direitos, deveres e restricdes em um condominio

edilicio estéo atrelados as regras de vizinhanca.

Em relacdo a possibilidade de as convencfes condominiais proibirem o uso do Airbnb
em suas unidades, para que essa possibilidade seja suscitada, é necessario
minimamente conhecer seu funcionamento e sua capacidade restritiva. Até mesmo
pois, a roupagem cerne dessa discussdo envolve a limitacdo do direito a propriedade

e sua funcéo social.

2.4 ASSEMBLEIAS GERAIS

Nas palavras de Caio Mario da Silva Pereira (2019. p. 209) “a assembleia geral é o
orgéo deliberativo e soberano do condominio”. Além de ser dotada de soberania, sua

competéncia e ocorréncia devem estar delineadas na propria convencao condominial.
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Em regra, a Assembleia Geral ocorre anualmente e suas fungbes basilares sdo “a
aprovacao do orcamento, a fixacdo das contribuicbes dos condéminos, o julgamento
das contas do sindico. Ao fim do mandato, cabe-lhe eleger o sindico, ou dar—lhe
substituto se renunciar ou for destituido.” (PEREIRA, 2019, p. 214).

Cabe a assembleia ainda aprovar ou modificar a Convencédo de Condominio e até
mesmo o0 Regulamento Interno do edificio, desde que respeitados o quorum legal
exigido nos artigos 1.333 e 1351 do Cédigo Civil.

Outro dado legal estipulado pela legislacdo sobre as assembleias esta ligado a
delineacdo do voto de cada um dos condéminos, que também possui margem para
sua alteracdo. De acordo com o artigo 24 83° da Lei n°® 4.591/1964, os votos das
assembleias gerais sdo correspondentes as fracdes ideais dos terrenos e das partes
comuns a cada condémino. Todavia, a legislacéo faculta disposicdo diversa ao que é

disposto neste artigo, desde que expresso na convengao.

De acordo com o0 que emana o artigo 1.354 do Cddigo Civil, para que a assembleia
condominial tenha validade é necessario que haja convocacdo unanime dos

conddminos.

A assembleia condominial é destinada a deliberacdo de temas atinentes ao cotidiano
do edificio. Inclusive seu resultado é vinculante, de modo que, mesmo 0s que hao
estiveram presentes estdo submetidos ao que foi deliberado. Para isso, o Cadigo Civil
exige que seu resultado seja comunicado aos conddéminos para ciéncia. (SCANOVE,
2020, p. 1759).

As assembleias sdo ramificadas em duas espécies distintas, ordinarias e
extraordinarias. As assembleias ordinarias, conforme art. 1.350 CC, s&o destinados
para aprovacao de despesas, contribuicdes, prestacdes de conta e até mesmo para
alterar o regimento interno. (BRASIL, 2002). As extraordinarias, por sua vez, Sao
destinadas para deliberar, conforme prevé o art. 1.355 CC (BRASIL, 2002), sobre
questdes de interesse dos condéminos, como por exemplo, realizacdo de obras.
Ambas devem ser convocadas pelo sindico, mas, em caso de seu siléncio os proprios

conddéminos podem assim o fazé-lo.
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2.5 AS CONSEQUENCIAS DA DEFINICAO DA MODALIDADE
CONDOMINIAL E A AUSENCIA DE PREVISAO DE NORMAS
PROIBITIVAS ESPECIFICAS.

Desde a criacdo do condominio edilicio este ja deve estipular previamente qual a sua
natureza. Todavia, esta definicdo ndo € imutavel. O artigo 1.351 do Codigo Civil prevé
a possibilidade de alteracdo da destinacdo ou uso do condominio, mas exige
unanimidade em tal decisdo. (SCANOVE, 2020, p. 1774). Dessa forma, é permitido
gue seja alterada a destinacdo do condominio, desde que obedecidos 0s requisitos

necessarios.

Assim, a principio, a estipulagdo dos termos sobre o condominio é vinculante aos
envolvidos. Por isso, desde que previsto e devidamente votado com o quérum
especifico, é possivel restringir certos direitos. Todavia, um outro cenario de

incertezas também é bastante comum.

Outro ponto pertinente diz respeito ao siléncio da previsdo das assembleias
condominiais quanto a certos aspectos e assuntos. Em relacao ao Airbnb ou qualquer
aplicativo de economia de compartiihamento, € bem possivel que boa parte dos
condominios edilicios ndo tenham deliberado sobre a proibicdo ou sobre a restricdo
de seu uso de forma especifica. Em relacdo a esses casos, € preciso invocar a

garantia fundamental do principio da legalidade.

Ao utilizar esse principio, encontra razédo a defesa de que vedacdes genéricas sobre
o direito de propriedade devem ser coibidas. E pautado nesse entendimento que
encontra respaldo a defesa de que, a destinacdo do condominio como residencial e 0
entendimento de que a natureza juridica do Airbnb como comercial ndo pode, por si
s6 dar aos condominios o condéo de proibirem automaticamente o uso da plataforma

em suas dependéncias por alegar desvirtuamento de sua finalidade.
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3 A AUSENCIA DE REGULAMENTACAO DA PLATAFORMA AIRBNB
NO BRASIL

Por mais que o Airbnb possua as caracteristicas de natureza comercial, n&o € possivel
qgue a ele seja aplicada a legislagédo que regulamenta o turismo, uma vez que suas
caracteristicas em muito diferem do que é prestado pela area hoteleira. Do mesmo
modo, também n&o é viavel que a lei do inquilinato seja o instrumento correto para
dirimir e regulamentar a relagdo criada por intermédio da plataforma. Também devem
ser evitadas as restricbes condominiais genéricas que vedam o uso do Airbnb em suas
dependéncias, pois elas limitam o direito de propriedade sem fundamentos
significativos, simplesmente por alegar a afronta a destinacdo do condominio e a

incompatibilidade de sua natureza com a do Airbnb.

3.1 A DISCUSSAO DA REGULAMENTACAO DO AIRBNB PELO
MUNDO.

Essa questdo atinente ao uso e a auséncia de regulamentacdo do Airbnb nado é
exclusiva do Brasil. Varios outros paises do mundo também ja se depararam e com
problemas advindos do uso da plataforma. Por essa raz&o, muitos deles sentiram a
necessidade de estipular regras e a adotar certos posicionamentos, especialmente
legislativos para que o uso da plataforma nao fosse utilizado de modo descomedido.
Todavia, verifica-se que em alguns deles as restricbes impostas também foram

exacerbadas.

Algumas cidades, como Nova lorque, Barcelona e Amsterda passaram por severas
conturbacdes em relagdo ao Airbnb. As cidades ja enfrentavam problemas
relacionados a escassez de moradias nos centros urbanos. Com o advento do Airbnb,
elas tiveram tais deslindes mais agravados, especialmente nas localizacdes que ja
eram muito disputadas (STONE, 2017, p. 18).

Ante a essa realidade, medidas foram adotadas para tentar controlar o uso do Airbnb.

Nestes locais, como uma das tentativas para sanar o problema em que o cerne da
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discusséo era permeado pela escassez de unidades imobiliarias disponiveis e da
auséncia cobranca de tributos pela plataforma, que a tornava ainda mais convidativa,
de modo unissono, elas optaram por realizar uma espécie de registro municipal tanto
para exercer uma forma de controle dos usuérios anfitrides e dos hospedes, além de

viabilizar a cobranca de taxas.

Em Nova lorque, por mais que haja algumas restricdes quanto ao uso do Airbnb, ele
ndo é proibido. Além da delimitacdo supracitada, a legislacdo determina um periodo
temporal minimo de trinta dias para contratacdo dos servicos via plataforma ao que
se refere a locacdo de uma unidade autbnoma inteira. Caso se deseje contratar por
um periodo menor, isso s6 pode ser feito pela plataforma no caso de locacdo de uma
parte do imovel, e desde que o proprietario também esteja nele (STABROWSKI, 2017,
p. 327). Por isso, as restricbes impostas foram temporais e condicionais também a

necessidade de o proprietario também estar no imovel.

Do mesmo modo, Barcelona também passou por restricdes em relacao a utilizacédo
do Airbnb. Em decorréncia do crescimento veloz do turismo em Barcelona, ela se
tornou a Unica cidade de toda a Unido Europeia a proibir a utilizacdo da plataforma de
compartilhamento. Em decorréncia da auséncia de regulamentacéao foi impulsionado
0 aumento de sua utilizacdo, somado ao crescimento abrupto de turistas na regido, as
medidas tomadas foram a de multar o Airbnb por anincios de apartamentos sem as
licencas necessarias, seguido de marcos regulatorios e restritivos de limitacdo de
anuncios que também é delineado conforme regido e zonas especificas. (LEONELLI,
SOUZA, 2019, p. 493-494).

Também se verificam restricbes legislativas ao Airbnb em Amsterdd. Novamente,
como uma forma de restringir a utilizacdo irrestrita da plataforma, a referida cidade
imp6s limitacdo temporal em sua legislacdo. Conforme se verifica, a legislacao
imposta na cidade determina o limite do aluguel de até sessenta noites anuais na
cidade, além de delimitar sua ocorréncia em somente seis meses por ano (SILVA,
2017). Por isso, o controle dos alojamentos na cidade também sofreu consideraveis

imposicdes legais.
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Diante dos casos das cidades mencionadas, percebe-se que existe uma certa
tendéncia em restringir o uso da plataforma. Os critérios utilizados para restringir o
uso da plataforma em lastros temporais torna-se de fato um caminho viavel, o que ndo

pode se afirmar em relacdo as proibi¢cdes taxativas do uso da plataforma.

Também €& preciso que haja uma prévia vinculacdo e publicizacdo perante a
municipalidade e aos demais condéminos, uma vez que além de estipular tanto um
controle para fins de seguranca, em relacdo aos que utilizaram a unidade imobiliéria,
permite também a tributacdo nos exatos moldes especificos em razdo do uso da
plataforma. Até mesmo porque, de acordo com Duque e Pedra (2013a, p. 06)
“‘economia, igualmente, exerce forte influéncia nas questdées contratuais. No cenario

econdmico, encontra-se efeitos imediatos e mediatos nos negadcios juridicos [...]".

Este cenario exposto ja exerce também influéncia no Brasil, ja que tais circunstancias
faticas também passam a emergir em terras brasileiras, em que cada vez mais urge a
necessidade da ado¢cao de medidas regulamentares. Por essa razéo, 0s entes, nos
mais diversos ambitos da federagcdo também passam a adotar medidas

regulamentares.

3.2 LEIS BRASILEIRAS MUNICIPAIS QUE REGULAMENTAM OU JA
REGULAMENTARAM O uSo DA PLATAFORMA: LEI
COMPLEMENTAR 99/2017 DE CALDAS NOVAS-GO E LEIS 4.050/2017
E 4.140/2019 DE UBATUBA-SP.

O anseio de regulamentar o vinculo criado por intermédio da referida plataforma
também se faz presente no Brasil. Diante dos cenarios de conflitos envolvendo o uso
e o fomento das restricbes para a utilizacdo da plataforma, algumas cidades
brasileiras, como Caldas Novas com a Lei Complementar n°® 99/2017, e Ubatuba e
Ubatuba, com a lei 4.050/2017 ja revogada e a vigente, n° 4.140/2019, elaboraram

leis na tentativa de balizar algumas questdes atinentes ao uso da plataforma.
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Caldas Novas, localizada no Estado de Goias, foi a precursora em criar uma legislacao
municipal no Brasil na tentativa de regulamentar a economia de compartilhamento
proporcionada pelo Airbnb. A cidade instituiu a Lei Complementar n°® 99/2017 e, em
seus primeiros artigos estabeleceu que de modo subsidiario a ela deveria se aplicar a
lei 11.771, conhecida como Lei Geral do Turismo. Ela menciona em ato subsequente
sobre a necessidade de que também seja respeitada a Lei do Inquilinato, Lei

8.245/1991, especialmente nos casos dos imoveis residenciais.

A propria legislagdo municipal de certa forma conjuga a aplicacdo das duas
legislacbes que supostamente eram antagodnicas para regulamentar o Airbnb. Esse
entendimento da lei de Ubatuba destaca que o dever de obediéncia a uma legislacao
esculpida para contratos de natureza comercial, como o que emana a Lei Geral do
Turismo ndo incompatibiliza o acatamento, no que couber e de forma simultanea, aos
contratos de natureza residencial, como a Lei do Inquilinato. Nesse aspecto, a

legislagéo merece apreco.

A Lei 99/2017 também estabelece parametros de prazos e necessidade de vinculacéo
as entidades publicas. A legislacdo prevé que o prazo maximo para utilizacdo da
plataforma é de até noventa dias. Além disso, exige também que haja a concessao de
uma licenca operacional para tornar regular o uso do servico, além da necessidade
de informar a quantidade de diarias contratadas e de disponibilizar os dados dos

usuarios contratantes.

Prevé ainda a cobranca anual de Imposto Sobre Servicos e a estipulagdo de
penalidades em caso de descumprimento da lei, que vao desde adverténcias, multas
pecuniarias e cancelamento da licenca. Nesses aspectos, ela possui carater
semelhante ao das cidades do exterior delineadas anteriormente. A mesma legislacao
também menciona sobre a utilizacdo do aplicativo em imoveis residenciais. Para que
haja a exploragdo de imoveis residenciais nos condominios por intermédio da
plataforma, a legislacdo de Caldas Novas exige que haja prévia autorizacdo na
convencao condominial, conforme quérum exigido pelo Cédigo Civil, para utilizar a

plataforma no condominio edilicio de natureza residencial.
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Nesse aspecto, pouca razao assiste a lei, uma vez que tal mandamento normativo
deturpa a ideia do proprio principio da legalidade, jA que ao invés de estipular o
exercicio da atividade desde que lei ndo proiba, a condiciona contrariamente,
restringindo de modo exacerbado essa liberdade.

Ainda no tocante a lei municipal de Caldas Novas, ela evidencia a necessidade de
observar a destinacdo do condominio, especialmente os residenciais. Por mais que a
legislagdo inverta o principio da legalidade e o aproxime da restri¢cdo estipulada para
a Administracdo Publica, ela prevé a possibilidade do uso da plataforma também nos
condominios residenciais. As Unicas ressalvas feitas por ela séo a respeito da prévia

deliberacéo pelo condominio e ao parametro de respeito a destinacdo do imovel.

Em atencdo especial a este ultimo critério, um aspecto crucial pode ser extraido.
Entende-se que a lei ndo verifica que haja incompatibilidade total entre o Airbnb e os
condominios edilicios de natureza residencial. Dessa forma, essa legislacdo é
essencial para destacar essa possibilidade de harmonizacdo entre o Airbnb e os
condominios residenciais, desde que respeitados os critérios estipulados por ela. Por
mais que este entendimento de so6 utilizar o Airbnb nos condominios edilicios
residenciais ndo seja 0 mais viavel, ele & importante para destacar que a plataforma

nem sempre sera incompativel com um condominio edilicio residencial.

A outra legislacdo municipal precursora sobre a tematica € a de Ubatuba, que por sua
vez, ja contou com duas leis para regulamentar a plataforma. A primeira delas foi a lei
municipal 4.050/2017, em que foi estipulada uma restricdo quantitativa em dias para
realizar a utilizacdo do imével por intermédio da plataforma em até 45 diarias.

Além disso, a legislacdo ainda exigia o pagamento de Imposto Sobre Servico,
adequacdo as imposi¢cdes sanitarias e condominiais, e também previa sobre a
necessidade de ser realizado um cadastro perante o0 proprio municipio e aos
Ministérios do Turismo e da Fazenda, e multas em caso de descumprimento, o que

em pouco difere do que foi estipulado pela lei de Caldas Novas.

Ao que se pese a indicacao da natureza da plataforma, tudo indica seu entendimento

bY

quanto a definicdo comercial. Ela também fazia expressa mencdo sobre a



30

necessidade do cumprimento das exigéncias a Lei Geral do Turismo, preponderando,
portanto, seu posicionamento quanto ao entendimento do carater comercial e de
hospedagem, tanto é que nada menciona sobre a Lei de Loca¢des ou sobre locagéo
para temporada.

Devido a peculiaridades da lei 4050 de dezembro de 2017 de Estancia Balnearia de
Ubatuba, ela foi revogada em janeiro de 2019. Em caréater substitutivo, passou a viger
a lei 4140/2019, que inovou em alguns aspectos. A principal modificacdo € sobre a
mencao expressa sobre a necessidade de o uso da plataforma também estar em
consonancia com a Lei do Inquilinato, assunto este ja apreciado e que nao inova em

relacéo a legislacdo de Caldas Novas.

Outro aspecto relevante, inclusive a titulo comparativo, € que nessa nova lei
predomina um aspecto muito mais genérico ao tocante a utilizacdo dos imdveis
residenciais, jA& que somente menciona sobre a consonancia com as regras e
restricdes de seu loteamento. De modo geral, os demais aspectos da antiga lei

municipal de Ubatuba permanecem na atual.

A lei municipal de Caldas Novas, as leis de Ubatuba, tanto a que esta em vigor
atualmente quanto a que foi revogada também previam e preveem sobre a
possibilidade da utilizacdo da plataforma em condominios residenciais. O destaque
realizado por elas, mesmo que ndo trazido expressamente na nova lei de Ubatuba, é

a da necessidade da expressa autorizacao pelo condominio.

Assim, verifica-se que neste aspecto ambas leis convergem e assumem que nao ha
incompatibilidade total entre a utilizacdo da plataforma Airbnb de notavel aspecto
comercial com os condominios edilicios residenciais, o que conforme exposto, é um

grande e relevante reconhecimento.
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3.3 TENTATIVA DE REGULAMENTAR O USO DA PLATAFORMA NO
BRASIL E O PROJETO DE LEI 2.474/2019: SERA ELE A SOLUCAQ?

Além de regulamentac¢des no &mbito municipal, também ha no &mbito federal projetos
de leis que visam criar disposi¢cdes sobre o uso do Airbnb no Brasil. Com o devido
enfoque, existem projetos legislativos que caminham para diferentes sentidos ao
tentarem regulamentar a utilizacdo do Airbnb. De modo especial, destaca-se projeto
de lei 748/2015 que atualmente encontra-se arquivado pelo fim da legislatura, e outro
mais recente, o projeto de lei n°® 2.474/2019, que est4 em tramitacao.

O projeto de lei 748/2015, de autoria do Senador Ricardo Ferraco, tende a caracterizar
arelacao criada pelo Airbnb como locagéo para temporada. O projeto de lei visa alterar
a Lei do Inquilinato, lei 8.245/1991 em seu artigo 48, de modo a estipular a locacao
via Airbnb como para temporada, de modo que o siléncio do condominio edilicio sobre
a excluséo do uso da plataforma no condominio permita seu uso também nos imoveis

residenciais.

Por outro lado, o projeto de lei n® 2.474/2019 de iniciativa do Senador Angelo Coronel
estd alinhado a outra perspectiva. Esse projeto de lei, por mais que também vise a
alteracdo da Lei do Inquilinato, sua mudanca é no sentido de acrescentar um novo
dispositivo a ela, também na secao das locacdes para temporada, para que s possa
ser permitido o uso da plataforma em condominios residenciais quando houver
autorizacdo expressa na convencao do condominio. A principal justificativa para essa
linha que se visa seguir € a garantia de um bom convivio com o direito de vizinhancga,

de modo a evitar eventuais conflitos.

Logo, no entendimento deste projeto de lei, s6 é possivel que seja utilizado o Airbnb
em condominios residenciais caso exista expressa permissao. Por mais louvavel que
seja o cuidado legislativo em querer garantir a boa relacdo condominial e resguardar
os direitos de vizinhanga, esse entendimento restringe de forma consideravel e
injustificada o principio da legalidade ja apontado. Até mesmo porque € inviavel que
seja criada uma obrigacao de ndo fazer sem que haja qualquer previsdo normativa

para tanto, e sem que a atividade que se visa reprimir seja ilicita.
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Caso assim seja feito, estara sendo adotado o precedente da legalidade estrita que
s6 deveria ser aplicada pela administragdo publica, e ira se estender aos particulares
de modo indistinto. Portanto, ndo se mostra razoavel inverter a legalidade em
detrimento de uma suposta especulacéo de violac&o do direito de vizinhanca, por mais

estes direitos também sdo dotados de suma relevancia e devem ser resguardados.

3.4 JULGADOS E PRECEDENTES SOBRE O ASSUNTO: AUSENCIA
DE JURISPRUDENCIA CONSOLIDADA.

As atuais decisdes proferidas pelos tribunais superiores sobre a tematica até o
momento ndo consolidaram a jurisprudéncia. 1sso deve pois ainda é cabivel recurso
de todas as decisdes, ja que essas ainda sdo decisfes isoladas e a matéria nao foi
sumulada. Por isso, 0 que se tem até o momento sdo meramente precedentes. Logo,
0 que se tem até o momento sdo meras decisfées que envolvem casos concretos com
similitudes proprias, ndo sendo elas suficientes para serem denominadas de

jurisprudéncia, mas sim de meros precedentes. (SILVA, Marcio, 2019, p. 151).

Além disso, por ser um assunto relativamente recente, S0 poucos 0S casos que ja
chegaram até o Superior Tribunal de Justica. Tendo em vista que as situacdes que
chegaram até este Tribunal podem servir de exemplo para outros julgamentos
semelhantes, é necessario analisar o contexto fatico deles e o0s argumentos
suscitados que corroboram para as decisdes. Deste modo, serda analisado os
principais Recursos Especiais sobre a natureza e a regulamentacdo do Airbnb no
Superior Tribunal de Justica, sendo eles os Recursos especiais de n°® 1.819.075 e n°
1.884.483.

3.4.1 Julgamento do STJ do Resp. 1.819.075

O primeiro precedente relevante que chegou ao Superior Tribunal de Justica foi o

Recurso Especial n® 1.819.075, julgado pela Quarta Turma. O litigio que deu ensejo
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ao recurso ocorreu em Porto Alegre, estado do Rio Grande do Sul, com fatos muito
peculiares. Segundo consta, 0s recorrentes, proprietarios dos apartamentos,
reformaram suas unidades imobiliarias de modo a criar mais quartos nas unidades e
disponibilizar aos usuarios mediante remuneragdo cada um dos quartos, e ndo o

apartamento de modo integral.

O recurso foi interposto pelos proprietarios de dois apartamentos em um condominio
exclusivamente residencial que nada mencionava em sua convengao sobre a
utilizacao de plataformas de compartilhamento, como o Airbnb. Apds exposto o enredo
fatico do caso em voga, € necessario analisar 0s argumentos suscitados por cada um
dos ministros que julgaram o recurso, sendo eles, o relator, Luis Felipe Saloméao, além
do Ministro Raul Araljo, que se manifestou contrario ao relator e seu voto foi o
vencedor, ja que foi acompanhado pelos votos dos ministros Maria Isabel Gallotti e

Antonio Carlos Ferreira.

O voto do Ministro relator Luis Felipe Salomé&o, delineou pontos e argumentos
interessantes sobre a tematica. No caso em analise, ele descaracterizou a relacéo
como sendo um contrato de hospedagem pela auséncia dos servicos acessorios que
devem ser inerentes a essa relacdo e ela ndo se fazia presente ao caso e destacou

sobre a atipicidade da plataforma. Todavia, o0 voto do ministro nao foi o vencedor.

Salientou em sua fundamentacdo que a atividade exercida pelos recorrentes por
intermédio do Airbnb é residencial e pode ser regida pela lei de locacdes. Além disso,
para o ministro a alta rotatividade de pessoas no imdével ndo é motivo suficiente para
configurar a exploragdo da atividade como comercial. Ademais, por mais que o
ministro reconheca a atipicidade da relacdo, ao analisar as legislacbes atuais, a que
mais se amoldaria para ser aplicada é a Lei de Locac¢bes, em sua locagcdo para

temporada.

Em relac@o aos limites das restricbes impostas pelo condominio, para fundamentar
sua exposic¢ao, trouxe o confronto entre os limites do direito de propriedade e o direito
de vizinhanca. Para isso, relembrou os emblematicos casos das restricdes tidas pela
Corte como exacerbadas em relacdo a imposicado de normas pelos condominios em

relacdo as restricdbes com animais e quanto ao uso de areas comuns por proprietarios
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inadimplentes. Por outro lado, salientou que ao fixar residéncia em um condominio
edilicio a adeséo as suas normas internas € automatica e implicita, logo, de vinculagéo

imediata.

Todavia, ressaltou que no caso em questdo ndo havia qualquer mencao expressa
sobre a utilizacdo da plataforma. Por essa razao, por auséncia legal e de previsao no
condominio especificamente sobre a temética, deve ser feita interpretacdo restritiva
em relacdo as normas que restringem direitos. Deste modo, no caso discutido, a mera
mencao a definicdo de que a natureza do condominio edilicio como residencial ndo
seria o suficiente para restringir o uso da plataforma Airbnb, tendo em vista seu caréater

genérico.

O ministro Raul Aradjo, em seu voto vencedor, sustentou de modo adverso se
comparado ao voto do relator. Um dos primeiros argumentos sustentados pelo
ministro se inicia na distincdo de residéncia e domicilio, residéncia e moradia,
distingdes essas ja articuladas aqui. Salientou o ministro sobre a transitoriedade das
relacBes com o Airbnb, que é incompativel com o carater de fixacdo de residéncia.
Nessa seita, ndo poderia se falar na natureza do Airbnb ser residencial, mas sim

comercial, bem como o contrato firmado ser atipico de hospedagem.

Ainda ao que tange a rotatividade de pessoas, argumenta 0 ministro que isso traz
grande inseguranca para a coletividade do condominio. Este argumento suscitado
pelo préprio condominio e acolhido pelo ministro Raul Aragjo afirma que tal
movimentacdo frequente de pessoas desconhecidas em um condominio edilicio

residencial perturba a rotina, traz inseguranca e fere os direitos de vizinhanca.

Rememora o ministro Raul Aradjo sobre a autonomia e a for¢ca normativa atribuida
aos condominios para dirimir questdes internas e utilizar para fundamentar seu voto.
Evoca o voto vencedor que a legislacdo atribui tal carater regulamentador ao
condominio, desde que respeitado o procedimento e o quérum necessario para tais
regulamentacdes. Pautado nesse poder, assevera 0 ministro que a mera previséao do
condominio em ter sua destinacao residencial ja € o suficiente para afastar o uso da

plataforma Airbnb em suas dependéncias, por esta ser comercial.
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No entendimento do ministro, a mera incompatibilidade da natureza juridica
residencial do condominio edilicio com a da plataforma, defendida por ele como
comercial, € o suficiente para proibir seu uso, por alterar a finalidade do edificio e
ameacar a seguranca e o sossego dos demais condéminos. Somente em caso de
disposicéo em sentido contrario pela propria convencao condominial seria possivel a
utilizacdo da plataforma Airbnb em condominios edilicios residenciais. Nessa

perspectiva foi fixado o entendimento até entdo vencedor.

3.4.2 Julgamento do STJ do Resp. 1.884.483

Outro caso diz respeito ao Recurso Especial 1.884.483, com ocorréncia no Parana,
também envolvendo a possibilidade de proibicdo do Airbnb em condominios edilicios
residenciais. Neste comento é necessario expor em linhas gerais seu contexto. Ele é
permeado sobre a discussao da possibilidade de o condominio residencial proibir via
assembleia condominial a utilizacdo de plataformas como o Airbnb em suas

dependéncias por prazo inferior ao de noventa dias, o que de fato ocorreu no deslinde.

O caso foi pautado para julgamento da Terceira Turma do Superior Tribunal de
Justica, cuja relatoria foi do ministro relator Ricardo Villas Béas Cueva. Todos os
ministros em seus votos utilizam argumentos semelhantes para defender o mesmo
posicionamento em relagdo a natureza comercial do Airbnb, e sua incompatibilidade
com os condominios edilicios. Também demonstraram que a Lei do Inquilinato é
expressa ao delinear que sua aplicacdo € para fins residenciais. Logo, ela ndo seria
possivel de ser aplicada em relagdo ao Airbnb se entender que sua natureza é

comercial.

Assim como um dos argumentos alegados no caso anterior, aqui também é suscitada
a transitoriedade como incompativel com o conceito de residéncia. Salientaram que,
em decorréncia da caracteristica da curta ou curtissima duracdo da exploracéo da
unidade imobiliaria, ndo ha de se falar em compatibilidade com a destinagéao

residencial.
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Repete-se também o argumento relacionado a afetacdo do sossego, salubridade e
seguranca dos conddminos. Nesse aspecto é destacado que a entrada e saida de
pessoas em um curto periodo gera um cenario de inseguranca aos moradores do

edificio que de fato fixaram residéncia no condominio edilicio.

Sob essa perspectiva, defendem que é plenamente possivel e justificavel que o
condominio residencial proiba a utilizacdo da plataforma em suas dependéncias,
bastando para isso a mera previsdo da natureza do condominio como residencial, 0

gue demonstra claro sopesamento ao direito de vizinhanca.

Por essa razéo, no resultado de ambos os julgados se verifica uma tendéncia em
relacdo ao entendimento de que é incompativel o uso do Airbnb em condominios
edilicios residenciais. Todavia, por mais que consideraveis argumentos foram
expostos, algumas ponderacdes devem ser feitas em relacdo a este entendimento
que vem prevalecendo na Corte. Deste modo, apés verificar todo o apanhado das
discussBes e as decisdes proferidas até o momento, faz-se necessario de fato

distinguir e estipular premissas ante toda a exposicao.

3.5 A NATUREZA JURIDICA DO AIRBNB E A POSSIBILIDADE DA
PROIBICAO DE SEU USO EM CONDOMINIOS EDILICIOS NO BRASIL

Atualmente néo ha legislacéo especifica que se amolde totalmente a singularidade do
Airbnb. De acordo com Daniel Sarmento (2013, p. 30) isso ocorre em razao da
caracteristica de completude do ordenamento juridico, em que nem sempre existem

solucdes ja prontas para questdes juridicamente relevantes.

Apés a verificacdo de parte do cenario mundial e dos recortes brasileiros sobre a
discusséo da tematica, nota-se que, de fato, a natureza juridica firmada por intermédio
do Airbnb é comercial. Assiste razdo a defesa de que € essencial e intrinseca a
necessidade de que para que seja cumprida a finalidade residencial esteja presente o

animus de permanéncia, de fixacdo de moradia no imovel.
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Todavia, essa caracteristica ndo ocorre quando a utilizacdo do imovel se faz de modo
muito breve, apenas em carater transitorio, como ocorre no caso de utilizacdo do
Airbnb. Nessa monta, em raz&o do carater subsidiario, resta a definicdo da natureza
juridica do Airbnb como comercial.

Em razéo da atipicidade do Airbnb, surgem impasses para aplicar as leis ja existentes.
Ao analisar as caracteristicas da relacéo firmada por intermédio do Airbnb, elas em
muito se assemelham com as previsbes trazidas pela Lei do Inquilinato,

especialmente na locacao para temporada.

Por se tratar de uma modalidade contratual que por vontade legislativa € especifica
das locacbes residenciais, seria incoerente sua aplicacdo em carater principal ao
Airbnb, ja que este é comercial. Por outro lado, a Lei do Turismo, n°® 11.771, de
natureza comercial, ndo demonstra campo de aplicacdo pratico suficiente para ser

aplicado de forma precipua.

Em razéo de sua atipicidade, ndo parece viavel que meras alteracées pontuais na lei
do inquilinato ou na lei do turismo possam solucionar a questdo. Conforme
mencionado, os projetos de leis que tramitam tentam enquadrar a plataforma em uma
das legislagBes acima mencionadas, conferindo a plataforma o mesmo titulo de sua
respectiva lei que se visa alterar. Todavia, a mera inclusédo de alguns paragrafos nos
dispositivos legais ndo é suficiente para abarcar as nuances trazidas pela atipicidade
do Airbnb. Por isso, se faz necessario a criacdo de uma regulamentacéo especifica,
gue leve em consideracdo as necessidades advindas de modo especial com a
plataforma.

Enquanto tal regulamentacdo normativa ndo é realizada, tal responsabilidade deve
ficar ao encargo dos proprios condominios edilicios. Conforme defendido, 0s
condominios possuem poder regulamentar atribuido pela lei para discutir suas
guestdes e deliberar conforme sua realidade. Em detrimento disso, verifica-se a
possibilidade de o condominio conduzir a utilizagdo da plataforma em sua unidade.
Mas para isso, € necessario que seja seguido o procedimento e quorum exigido pelo
Cadigo Civil.
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Definida a natureza juridica do Airbnb, tem-se que de imediato sua utilizacdo é
possivel tanto em condominios edilicios residenciais quanto comerciais. Para
fundamentar esse entendimento é necessario mais uma vez invocar o principio da
legalidade, j& que dele se extrai que quando ndo ha nenhuma norma estatal que
proiba ou torne ilegal, a pratica do ato ndo dever ser vedada. Por isso no caso em
guestao, com essa concepcao a utilizacao da plataforma ndo deve ser proibida. Logo,

seu uso é permitido também nos condominios edilicios residenciais.

O poder regulamentador dos condominios ndo precisa se manter inerte sobre a
tematica. Ressalta-se que a definicdo da propria natureza do condominio edilicio nédo

€ em vao, ja que é ela que orienta a forma de utilizar toda a estrutura a ele pertencente.

Da mesma forma que nao existe liberdade que ndo possa ser restringida, salienta-se
gue “soO existe liberdade dentro do direito” (PEDRA, 2012, p. 135). Logo, somente
quando os deveres fundamentais sdo erroneamente empregados é que acabam por

restringir a liberdade dos particulares.

Os condominios residenciais que por ventura estejam com os direitos de vizinhanca
maculados ou na iminéncia para tal, em razdo justamente do poder regulamentar
atribuido, é possivel que haja regulamentacdo de modo a restringir 0 uso da
plataforma Airbnb em suas dependéncias, desde que de modo razoavel e a

proporcional.

Até mesmo porque existe uma estreita relacao entre deveres e restricbes de direitos

gue sao relacionadas ao debate sobre as limitacdes a autonomia privada sob a
justificativa de resguardar quem ¢ o titular do direito (DUQUE; PEDRA, 2013b, p. 06).

Essa regulamentacéo ndo pode ser genérica e deve ser expressa. Inclusive, leciona
Adriano Sant’/Ana Pedra (2012, p.10) que “para que os direitos fundamentais sejam
suficientemente protegidos, € necessario que eles sejam devidamente justificados. A
justificagao insuficiente do direito deixa-o fragilizado e sujeito a violagbes.”. Por isso,
contraria 0s principios supracitados que a mera estipulagdo da natureza do
condominio edilicio como residencial ja seja capaz de vedar a utilizacdo do Airbnb,

pois né&o justifica o motivo de sua mitigacdo. Até mesmo porque, por uma questao de
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hermenéutica juridica, as normas que limitam direitos devem ser interpretadas sempre

de forma restritiva, de modo que ndo comporta exegese ampliativa.

Em funcé&o disso, em caso de grandes divergéncias entre o direito de vizinhanga e do
exercicio do direito de propriedade, diante das circunstancias faticas que ultrapassem
a mera probabilidade, seria possivel, seguindo os mesmos termos supracitados, a

proibicdo o uso da plataforma Airbnb nos condominios exclusivamente residenciais.
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CONSIDERACOES FINAIS

Analisadas todas as definicbes, argumentos e posicionamentos sobre a tematica,
pontos importantes foram argumentados. Conforme se verifica, ndo ha consenso
doutrinério ou jurisprudencial capaz de dirimir a conceituacao da natureza juridica do
Airbnb. Todavia, aspectos essenciais foram tracados de modo a permitir que

conclusdes fossem tracadas.

Em relacéo as legislagbes atuais suscitadas para enquadrar o Airbnb, verificou-se a
peculiaridade de cada uma delas. A locacdo para temporada, regida pela Lei do
Inquilinato é de natureza residencial e se configura como uma espécie de locacéo,
com campo de aplicacdo bem especifico aos moldes por ela adotados. A lei do
turismo, por sua vez, trata de outra modalidade contratual, a de hospedagem, que é
atipica e caracterizada pela sua natureza comercial destinada a alojamento

temporario.

No primeiro capitulo, foi analisada as possibilidades contratuais que poderiam ser
utilizadas para enquadrar a relagéo firmada por intermédio do Airbnb. Dentre elas, o
contrato de locacéo, especialmente a locacéo de coisas regida pela Lei do Inquilinato,
a locacdo para temporada e também o contrato de hospedagem, atipico e regido

principalmente pela Lei do Turismo.

No segundo capitulo a tematica abordada sobre os condominios edilicios abarcou
além das modalidades de definicdo do condominio, que é permeada especialmente
entre residencial e comercial, ainda trouxe o debate sobre o poder regulamentador
dos condominios exercido por intermédio das convencbdes e assembleias e seus

limites. Ainda, ressaltou sobre as consequéncias praticas de tais definicoes.

Ao analisar os condominios edilicios, verificou-se que desde sua instituicdo deve ser
definida a sua destinacéo, sendo ela importante para prévia ciéncia dos condéminos
e adequacgado dos mesmos a ela, que posteriormente pode ser alterada. Justamente
neste aspecto foi informado que o condominio é dotado de poder regulamentador,

mas que seu campo de atuagdo nao é ilimitado e irrestrito, tanto € que o proprio
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Superior Tribunal de Justica ja se manifestou sobre alguns casos que considerou

como desrazoavel e desproporcional as restricdes estipuladas pelo condominio.

No terceiro capitulo, a pauta esteve relacionada a auséncia de regulamentacéo da
plataforma Airbnb no Brasil, e a analise das atuais leis nacionais e internacionais que
tentam regulamenta-la. Ainda foi analisado os projetos de leis federais sobre a
tematica. Nesse aspecto global verificou-se uma tendéncia de restricdo de uso em
locais com alta demanda turistica, além da acdo de medidas regulamentadoras para

fins tributarios e fiscais, de modo que a legislacéo criada objetivou atingir tais pontos.

Ja em relacdo as legislacdes municipais que abordam sobre o Airbnb, a mesma
caracteristica de certa forma se faz presente. Por outro lado, ndo € possivel encontrar
um padréao relacionado a definicdo da natureza juridica da plataforma, ja que algumas
a definem como residencial e outras como comercial. Da mesma forma, em relacdo a
compatibilidade do Airbnb com os condominios edilicios residenciais, mesmo que as
referidas legislacbes ndo vedam categoricamente seu uso, algumas delas so6

permitem caso o condominio residencial previamente a autorize.

Ao analisar os julgados dos Recursos Especiais que alcancaram as turmas recursais
do Superior Tribunal de Justica, verificou-se que o entendimento preponderante é da
incompatibilidade da plataforma Airbnb com os condominios edilicios residenciais, por
entender que essa possui natureza comercial que os tornariam incompativeis, logo,
permitida a proibicdo pelos condominios edilicios. Todavia, conforme exposto, tais

julgados néo séo suficientes para consolidacéo jurisprudencial.

O Airbnb possui natureza juridica residencial. Todavia, ndo € possivel que haja
compatibilizacédo total com as legislacfes ja existentes, ante sua atipicidade. Mas,
ainda assim, com preponderancia ao principio da legalidade ndo seria possivel
incompatibilizar o uso da plataforma Airbnb com os condominios residenciais, ao
menos ndo de imediato sem que haja deliberacdo especifica e aprofundada para tdo
somente regulamentar e, em Uultimo caso proibir o uso da plataforma. Somente
obedecido tais aspectos seria possivel a proibicdo pelos condominios edilicios no

Brasil.
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