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RESUMO

Inovagdes disruptivas afetam negocios e impactam relacGes e institutos juridicos consolidados. A Airbnb,
inovacdo disruptiva e com modelo de negocios C2C, é movida pela economia compartilhada e gera
controvérsias no que diz respeito a natureza juridica da locacdo intermediada por esta empresa,
principalmente no que diz respeito as locagdes de imdveis situados em condominios residenciais. Dessa
forma, por meio do método indutivo, este estudo analisou qual o impacto de uma inovagéo disruptiva no
Direito, bem como quais os efeitos da economia compartilhada sobre o direito de propriedade. Analisou o
direito de propriedade e suas conformagdes, bem como os limites de uma Convenc¢do de condominio.
Analisou julgados de tribunais brasileiros e um Recurso Especial do Superior Tribunal de Justica. Como
resultados parciais, encontrou divergéncias de entendimento entre os julgados ora analisados e, ainda, que a
decisdo exarada pelo Superior Tribunal de Justica ndo pode ser tomada como precedente devido as
peculiaridades do caso concreto. Assim, a pesquisa mostra relevancia social, uma vez que ndo ha consenso
na jurisprudéncia e tampouco lei que defina e delineie o problema abordado, abrindo espagos para discussdo
ao mesmo tempo que gera inseguranca juridica para os usuarios da plataforma.

Palavras-chave: Inovacdo disruptiva. Economia compartilhada. Locagdo por temporada. Condominio
residencial. Airbnb.

ABSTRACT

Disruptive innovations affect businesses and impact consolidated legal institutions and relationships.
Airbnb, a disruptive innovation with a C2C business model, is driven by the shared economy and generates
controversies with regard to the legal nature of the lease brokered by this company, especially with regard
to the leases of properties located in residential condominiums. Thus, through the inductive method, this
study analyzed the impact of a disruptive innovation in Law, as well as the effects of the sharing economy
on property rights. It analyzed the property law and its conformations, as well as the limits of a condominium
convention. He analyzed judgments from Brazilian courts and a Special Appeal from the Superior Court of
Justice. As partial results, it found divergences of understanding between the judges analyzed herein and,
also, that the decision issued by the Superior Court of Justice cannot be taken as a precedent due to the
peculiarities of the specific case. Thus, the research shows social relevance, since there is no consensus in
jurisprudence or law that defines and outlines the problem addressed, opening spaces for discussion while
generating legal uncertainty for users of the platform.

Keywords: Disruptive innovation. Shared economy. Seasonal rental. Residential condominium.
Airbnb.
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1 INTRODUCAO

A inovacgdo é um processo e esta em todo lugar, podendo ocupar tanto espacgos publicos quanto
espacos privados. Segundo a classificacdo do Manual de Oslo (2006, p. 57), a inovacao constitui-
se em: inovacdo de processos, inovacdes de marketing, inovacfes organizacionais e inovacao de
produto, este Gltimo subdividido em produtos e servi¢os. No que tange a inovagdo em servicos, esta
tem como caracteristica ser mais informal em vista das demais, com um desenvolvimento de
processos consistente em pesquisa, avaliagdo comercial, ajuste de ideias entre os idealizadores e
com posterior implementacdo no mercado.

Também, a inovagdo pode ser disruptiva, quando ha uma ruptura com o que ja existe no
mercado, conceito este que serd melhor explorado ao longo desta pesquisa. Esse tipo de inovacdo
tem o conddo de afetar relacdes juridicas, a medida que os padrdes ja estabelecidos por leis e
jurisprudéncia ndo se encaixam mais nas novas relacdes baseadas em inovac@es disruptivas e uma
nova conceituacdo ha de ser construida.

O caso analisado no presente estudo é afeto a Airbnb, uma plataforma online que permite que
os anfitrides (proprietarios dos imdveis) anunciem seu espaco para locacdo para viajantes que
queiram reservar tais acomodacfes. A Airbnb, portanto, € uma intermediadora, e 0 negdcio é
tipicamente C2C (customer-to-customer). Em sua plataforma, ha mais de 4 milhdes de anfitrides
cadastrados que ja receberam, pelo menos, 900 milhGes de viajantes em quase todos os paises do
mundo (AIRBNB, 2021).

A Airbnb é considerada uma inovacdo disruptiva, porque tem mudado a dindmica da pratica
hoteleira do mundo todo, além de gerar controvérsias no que tange as limitacdes do direito de
propriedade, bem como a relacdo da Airbnb com o instituto de locagéo, regulado pela Lei 8.245,
de 18 de Outubro de 1991, especialmente em condominios. Dessas discussdes que, inclusive, ja se
tornaram objeto de decisdo no Superior Tribunal de Justica (STJ), no Recurso Especial N°
1.819.075 - RS, surge o seguinte problema de pesquisa: A inovacéo disruptiva trazida pela Airbnb
afeta o instituto da locacéo, notadamente em espacos condominiais? Isso porque ha um impasse
para a identificacdo da natureza juridica da locacéo realizada pelos anfitrides na plataforma do
Airbnb e, a depender da conclusdo, haverd para o condominio o poder de, na Convencédo de
Condominio devidamente registrada, proibir o uso da plataforma em relacdo aos imoveis situados

no condominio.
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Assim, tem-se como objetivo geral o de analisar se a Airbnb, que € uma inovacéo disruptiva,
causa disrupcdo nas relagGes juridicas e como objetivos especificos o de analisar o direito de
propriedade, suas faculdades e a possibilidade de uma Convengdo de Condominio limitar seu
exercicio. Posteriormente, o de analisar a Lei de Locaces e distingui-la da préatica hoteleira e, por
fim, analisar alguns dos julgados existentes no pais acerca da questdo imposta.

A pesquisa tem natureza exploratoria, pois visa esclarecer o problema de pesquisa proposto, de
forma mais ampla, uma vez que ha poucas producgdes cientificas no que tange aos impactos da
Airbnb e demais inovac@es disruptivas no Direito, bem como nao ha entendimento consolidado ou
legislacdo especifica para o tratamento da Airbnb no Brasil. Justifica-se a escolha da pesquisa
exploratoria, uma vez que “este tipo de pesquisa ¢ realizado especialmente quando o tema escolhido
é pouco explorado e torna-se dificil sobre ele formular hipoteses precisas e operacionalizaveis”
(GIL, 2008, p. 27).

A pesquisa emprega 0 método indutivo, pois a partir da analise de casos particulares, objetos
dos julgados pesquisados, infere-se qual conclusdo geral a se extrair, alertando que em relacao ao
método indutivo todas as conclusBes sdo provaveis, ou seja, ndo podem ser tomadas como verdades
universais (MARCONI; LAKATOS, 2003, p. 86). Como técnicas de pesquisa, serdo utilizadas a
pesquisa bibliogréafica, tanto patria quanto estrangeira, bem como a pesquisa documental indireta
como o uso de legislacdes e acdrddos de tribunais.

O artigo seré dividido em cinco tdpicos. O primeiro se destina a verificar qual o impacto que
uma inovacao disruptiva pode causar no Direito. Apos, 0 estudo ird se concentrar no impacto que
a economia compartilhada causa no direito de propriedade. No terceiro topico, ird ser analisado
quais poderes e limites da Convencéo de Condominio sobre o exercicio do direito de propriedade.
No quarto tépico, seré feita uma andlise para comparar e distinguir o instituto da locagdo da prética
hoteleira e inferir qual a finalidade da Airbnb. Por fim, o quinto e Gltimo tépico terd como finalidade
o de analisar os acorddos de tribunais proferidos que tém como objeto de discussao a possibilidade
de a Convencdo de Condominio proibir o uso da plataforma pelos seus condéminos e quais
argumentos foram utilizados para se chegar as decisdes. Desta forma, sera possivel responder ao
problema de pesquisa e chegar ao objetivo geral proposto.

Em suma, a pesquisa apresenta relevancia social e juridica, uma vez que uma inovacgao

disruptiva ndo s6 tem o conddo de mudar a dinamica do mercado, como também é capaz de afetar
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diversos institutos juridicos, na medida que ndo se adequa perfeitamente em nenhuma previsdo
legal existente, quebrando, portanto, paradigmas postos e até entdo consolidados na jurisprudéncia.
2A INOVA(;AO DISRUPTIVA CAUSA DISRUP(}AO NO DIREITO?

N&o ha consenso, até porque essa & também uma caracteristica da pos-modernidade
(BITTAR, 2008, p. 132) sobre exatamente o que € uma sociedade pos-moderna, até pelo fato de
que a transicdo de uma época para outra ndo é algo imediato, tampouco linear e requer tempo para
seu desenvolvimento. Contudo, é sabido que o conceito de pos-moderno é usado para caracterizar
uma sociedade em constante transformacdo, que rompe com os valores da modernidade, nas
palavras de Eduardo Bittar, professor da Universidade de S&o Paulo

A pb6s-modernidade, ndo sendo apenas um movimento intelectual ou, muito menos, um
conjunto de idéias criticas quanto a modernidade, vem sendo esculpida na realidade a partir
da prépria mudanca dos valores, dos costumes, dos habitos sociais, das instituicdes, sendo

que algumas conquistas e desestrutura¢fes sociais atestam o estado em que se vive em
meio a uma transicdo. (2008, p. 134)

Passa-se a destacar conceitos e relaciona-los a partir de um contexto da pds-modernidade,
ou seja, um contexto de profundas incertezas e rupturas.

Em relacdo a tecnologia, esta € pensada e produzida por seres humanos com vistas a mudar
uma dada realidade social (ou parte dela) que acaba por refletir nas relacfes entre os individuos. Ja
o Direito € uma ciéncia que busca regulamentar as mesmas relagdes sociais € 0s problemas
decorrentes destas, alcancando uma aparente estabilidade e estabelecendo direitos que sdo basicos
para uma boa convivéncia social.

Verifica-se, ainda, que de um lado o Direito busca alcangar institutos como direito
adquirido, ato juridico perfeito e coisa julgada, formas estas dadas a titulo de exemplo, mas que
refletem bem o que uma ordem juridica preconiza: a estabilidade e, por consequéncia, a pacificacao
social. Sao todas formas de paralisar o tempo, que vai de encontro com uma inovacdo que €
disruptiva, pois esta segue outra logica: a de quebrar paradigmas e alterar a dindmica de uma dada
realidade social, através de introducdo de produtos e servigos no mercado que alteram as relagdes
sociais. As inovagdes disruptivas impactam a aparente estabilidade de um sistema juridico e
implicam para a Ciéncia do Direito um desafio de buscar solugdes que se adequem aos problemas

do mundo p6s-moderno e pautado por disrupgdes.
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Eduardo Bittar também enfatiza que o Direito busca uma estabilidade, e que ha um ponto
de interrogagdo sobre o papel desta Ciéncia em um ambiente de transformacao
Se o Direito pressupde certa estabilizacdo de valores majoritarios ou consensuais para que
a norma exerca seu poder de escolha de conteidos normativos, a pergunta, num momento
transitivo, acaba sendo: quais 0s consensos possiveis num mundo em transformagao?
Entdo passam a ser debates correntes: clonar pessoas ou proibir cientistas de realizar
experiéncias genéticas com seres humanos?; autorizar casamentos entre homossexuais ou
proibir a constituicdo destas sociedades maritais?; diminuir a idade penal e reconhecer a

incapacidade da sociedade de atrair novas geragBes a consciéncia social ou deixar
relativamente impunes atrocidades cometidas por menores? (2008, p. 136).

Assim, entende-se que a inovagdo é transformar ou modificar algo e isso gera mais ou
menos impacto nas relacdes juridicas, a depender do tipo de inovacdo. Em seu livro “The innovator
's dilemma’ Clayton M. Christensen desenvolve e distingue o conceito de tecnologia de sustentacao
e tecnologia disruptiva, este Gltimo central para o desenvolvimento deste estudo. Para o autor, a
tecnologia de sustentacdo € aquela que as empresas desenvolvem solucBes sobre produtos ja
existentes e trazem melhoramentos destinados ao publico-alvo ja consolidado, sem alterar a
dinamizacdo do mercado, ao passo que a tecnologia disruptiva altera as praticas e rumos do
mercado porque introduz produtos e servicos com menor desempenho, no inicio, mas também
costumam ser mais baratos, simples e até mesmo mais conveniente ao publico, ou seja, se tornam
mais acessiveis e alcancam um publico antes ndo desejado pelas empresas que se utilizam da
tecnologia de sustentacdo para potencializar seus lucros. (1997, p. 11). Ainda, talvez o principio
que mais se destaque de uma inovagao disruptiva € a de que “mercados que ndo existem nao podem
ser analisados”, ou seja, a0 mesmo tempo que uma inovagao disruptiva quebra um modelo ja
existente no mercado, ela também introduz um novo tipo de negdcio e revela as préprias incertezas
dos inovadores, pois estes também nao sabem ao certo onde a sua proposta pode chegar e que nivel
ela alcancara.

A inovagédo disruptiva também pode ser encontrada no ramo de servicos, notadamente no
turismo. A Airbnb é uma plataforma de reservas online de quartos ou imdveis, onde todo o contato,
ajustes e fechamento do negdcio é feito entre pessoas, tipicamente um modelo de neg6cios C2C,
possibilitado pela era da Web 2.0, onde a interagdo direta entre 0s usuarios tornou-se possivel
(BARBOSA; SOUZA; KASTENHOLZ, 2016, p. 59). E isso vem gerando impactos no Direito
Civil, notadamente no que tange ao exercicio do direito de propriedade, ja que alugar um imdvel
ou parte deste é faculdade de um proprietério e a discussdo central é se um proprietario, mas na

condicdo de conddmino, poderia ser repelido a alugar seu imével a partir da Airbnb, pois outro
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guestionamento esta presente: a locacdo realizada pelos anfitrides se adequa ou ndo no instituto da
locacdo, regulada por lei especifica ou poderia ser considerada uma préatica hoteleira? Tais pontos
serdo melhores explorados nos tépicos seguintes, mas a problemaética exposta €, por si s6, um
exemplo de inovacdo disruptiva que causa disrupcdo nas relacGes juridicas e no proprio
entendimento dos tribunais sobre os limites do exercicio do direito de propriedade, relacao

condominial e locagdo de imoveis urbanos.

3 OS EFEITOS DA ECONOMIA COMPARTILHADA SOBRE A PROPRIEDADE
PRIVADA

O direito de propriedade é um direito fundamental, ao lado de direitos como a liberdade,
vida e seguranca, garantidos por uma Constituicdo dirigente. Entretanto, a nogdo de propriedade
privada ndo pode ser dissociada de sua funcao social, pois o proprio conceito de propriedade funde-
se no conceito de funcéo social. Esse é o entendimento de Leon Duguit que, para o jurista francés,
a propriedade capitalista e, particularmente, a propriedade imobiliaria, é cada vez menos um direito
individual subjetivo e mais uma fungéo social (DUGUIT, 1920 apud BABIE; VIVEN-WILKSCH,
2019, p. 14). Neste sentido, o Cadigo Civil vigente, ao mesmo tempo que preceitua as faculdades
do exercicio do direito de propriedade, também adverte que o exercicio deste mesmo direito deve
estar em consonancia com sua finalidade econdmica e social, conforme art. 1.228 e seu paragrafo
primeiro (BRASIL, 2002), ou seja, o direito de propriedade ndo é um direito absoluto e esta
vinculado ao cumprimento de sua funcéo social que, de modo incontroverso, é influenciada pelas
caracteristicas do seu tempo. Mas ndo sé. O proprietario de um imovel situado em um condominio,
embora tenha para si uma unidade exclusiva, também deve se sujeitar as normas previstas em
Convencdo de Condominio e regimento interno, da mesma forma que tem direitos e deveres
minimos, previstos no Cédigo Civil, nos art. 1335 e 1.336, ou seja, para além de cumprir a funcéo
social da propriedade, o proprietario condémino também tem deveres para com o condominio que
esta situado.

Importante salientar, entretanto, que tanto a funcéo social da propriedade quanto os direitos
e deveres de um conddémino sdo impactados pela época vivenciada e estdo sujeitas as mudancas
experimentadas em uma dada realidade. Aqui, um tempo de pds-modernidade, marcado por

inovagdes disruptivas e, especificamente, pela economia compartilhada. Assim, passa-se a analise
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da influéncia da economia colaborativa sobre o instituto da propriedade privada para,
posteriormente, compreender quais os limites e poderes de uma Convencgdo de Condominio para
proibir o proprietario condémino de se utilizar da plataforma Airbnb, inovacgéo disruptiva baseada
na economia compartilhada, para alugar sua unidade exclusiva.

A propriedade privada vem sendo dinamizada pela economia colaborativa, sendo esse
modelo de negdcios uma provavel resposta para a procura de solugbes mais acessiveis e
sustentaveis. A economia compartilhada é definida pela PricewaterhouseCoopers (PWC), uma das
maiores empresas de consultoria e auditoria, como uma forma de ganhar uma renda a partir de
ativos subutilizados compartilhados como um servico, a exemplo de um carro que pode ser alugado
quando ndo esta sendo usado no momento ou a locagdo de um imdvel enquanto o proprietario esta
de férias (PWC, 2015). Este conceito é atraente tanto para o proprietario do bem quanto para
aqueles que almejam ter acesso a ele. Segundo a pesquisa da PWC, realizada nos Estados Unidos,
dos entrevistados, mais de 80% entendeu que este modelo de economia torna a vida mais
confortavel e eficiente e 76% acredita que optar pela economia compartilhada é melhor para 0 meio
ambiente, do ponto de vista da sustentabilidade, o que corrobora com o entendimento de que a
economia compartilhada vai ao encontro da fungédo social da propriedade e da necessidade de
preservar 0 meio ambiente, pois se um mesmo bem é compartilhado por mais pessoas, as matérias-
primas utilizadas e o impacto do uso deste bem no meio ambiente sdo reduzidos (SOARES, 2017).

Salienta-se que a economia compartilhada é fruto de uma das maiores crises capitalistas. O
professor da Universidade Estadual de Maringa, Vitor Koki da Costa Nogami (2019, p. 12) ressalta
que a crise econdémica de 2008, marcada pela bolha imobiliaria, deu inicio a este modelo de
negocios, em que as empresas perceberam a necessidade de proporcionar solucdes mais acessiveis
aos seus consumidores, afetados pela crise. Dai surgiu a Airbnb, objeto do presente trabalho e tipico
caso de inovacao disruptiva, tendo como foco a economia colaborativa, com base no modelo de
negdcios C2C, ja que apenas funciona como intermediadora e facilitadora dos negocios. Além
disso, sdo pontos afetos & economia colaborativa: a preocupagdo com meio ambiente e solugdes
sustentaveis, a tecnologia como instrumento facilitador de trocas e o senso de compartilhamento
entre as pessoas, sob a otica mais solidaria que, inclusive, aumenta o senso de justica e confianca
entre os individuos (MOHLMANN, 2015 apud NOGAMI, 2019, p. 13).

A partir de uma economia compartilhada, ndo se fala mais em ser proprietario ou possuidor

de uma coisa, mas sim um usuario de um servico, considerando, entretanto, que para este tipo de
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economia rodar, € necessario que haja em um polo apenas um proprietario (ou possuidor) e varios
usuarios em outro. O usudrio passa a ndo se interessar em ter algo, mas sim o de vivenciar o que
aquela coisa proporciona. Passa-se ser usual a pratica de alugar, emprestar, compartilhar bens, com
foco no modelo de negocios C2C (customer to customer), em que o surgimento da internet e do
fendmeno Web 2.0 foi crucial para o surgimento desta préatica, j& que em um dado momento, 0s
préprios Usuarios passaram a se comunicar e, a partir da troca de informacdes, a oferta de servigos
e, consequentemente, o compartilhamento e troca de bens tornou-se usual (NOGAMI, 2019, p. 12),
sendo que a informalidade e rapidez com que o0s negocios C2C sdo fechados sdo outras
caracteristicas que reforcam a preferéncia por uma economia compartilhada.

Em resumo, tem-se que: o direito de propriedade ndo é absoluto e, portanto, deve ser
conformado pela sua funcdo social e pelas normas previstas na Convencao de Condominio, quando
0 proprietario esta inserido em um. No que tange a economia compartilhada e sua influéncia sobre
o direito de propriedade, entende-se que este tipo de negdcio atende ao principio da funcgéo social,

por se tratar de uma solugdo com viés sustentavel.

4 CONVENCAO DE CONDOMINIO: SUPRESSORA DO EXERCICIO DO DIREITO DE
PROPRIEDADE?

O condominio é a expressao do direito de propriedade que mais de uma pessoa tem sobre 0
mesmo bem. Sendo que para Clovis Freitas Bastos, o condominio seria um estado anormal da
propriedade, uma vez que o direito de propriedade sobre um bem, via de regra, é exercido por
apenas um titular, com a exclusao de outros (BASTQOS, 2003, p. 255 apud DINIZ, 2013, p. 234).
O Cadigo Civil de 2002 seguiu a teoria da propriedade integral, em que cada individuo é
proprietario do todo, mas seu direito de propriedade é limitado pelo direito de propriedade dos
demais (DINIZ, 2013, p. 235).

Ainda, ha varias classificagdes e espécies de condominio, sendo que este estudo se debruca
sobre o condominio edilicio, regulado pela Lei n. 4.591, de 16 de dezembro de 1964 e Cédigo Civil
vigente, entre os arts. 1.331 a 1.358. O condominio edilicio tem partes comuns, que podem ser
utilizados por todos os condéminos e unidades autdnoma, em que cada proprietario da unidade

autdbnoma exerce o seu direito de propriedade quase que de forma plena, onde
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A propriedade exclusiva tem por objeto a unidade autbnoma (apartamento, terraco de
cobertura, se isso estiver estipulado na escritura de constituicdo do condominio, sala de
utilizagéo profissional ou loja), sendo licito ao seu titular ndo sé ceder com esta 0 uso das
partes e coisas comuns a estranho e imiti-lo na sua posse, mas também alienar ou gravar
de 6nus real cada unidade, sem o consentimento dos demais condéminos (DINIZ, 2013,
p. 254).

Entretanto, o exercicio de propriedade sobre a unidade exclusiva néo é pleno. Isso ocorre
porque o exercicio do direito de propriedade, ainda que sobre uma unidade autbnoma, pode vir a
sofrer limitacGes pela Convencao de Condominio, documento este necessario para constituicdo de
um condominio, condicionado a aprovacgdo de % dos condominos e que, para ser oponivel contra
terceiros, deve ser registrado junto ao Registro de Imdveis, conforme as regras gerais estipuladas
no art. 1.333 do Codigo Civil vigente (BRASIL, 2002). E na Convencao que se estabelece direitos
e deveres dos condéminos, além da previsdo de eventuais proibicdes e a destinacdo do condominio,
se residencial, comercial ou misto.

Em relacdo a natureza juridica da Convengdo de Condominio, h& trés correntes que
deliberam a seu respeito. A primeira, defendida pela maioria dos doutrinadores brasileiros, entende
que a Convencdo de Condominio tem natureza normativa, pois impde normas cogentes tanto aos
seus conddminos quanto a terceiros. A segunda corrente defende ser a Convencao uma espécie de
contrato que estipula obrigacdes de natureza propter rem. Por fim, a terceira corrente, que opta por
uma via intermediaria, esclarece que a Convengdo tem carater misto, sendo, de inicio,
eminentemente contratual e, apds sua aprovacdo, assumindo carater normativo (FILHO, 2012, p.
71).

Verifica-se que, para além da Convencao de Condominio, o préprio Cddigo Civil e a Lei
que regula o condominio edilicio prescrevem deveres que conformam o exercicio do direito de
propriedade, sendo vedado ao proprietario dar a sua unidade exclusiva destinacdo diversa daquela
escolhida em Convencao, além de ndo causar tumultos e atrapalhar o sossego. Entretanto, também
vislumbra como direito do proprietario o de usar, fruir e dispor de sua unidade. Ou seja, embora
seja viavel a conformacao do exercicio de propriedade, ndo se pode proibir o exercicio deste direito.
Considerando o raciocinio que o exercicio do direito de propriedade de um condémino é limitado
pelos demais, mas ndo suprimido, entende-se que o proprietario condémino nao pode ser proibido,
por uma Convencdo de Condominio, de utilizar a Airbnb como intermediadora para alugar seu
imovel ou parte deste, uma vez que o direito de propriedade € um dos direitos fundamentais e seu

exercicio, embora possa ser limitado e regulado, ndo pode ser tolhido, ainda mais quando presente
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o cumprimento da funcgdo social da propriedade, atraveés da economia compartilhada, da qual a
solucdo proposta pela Airbnb é um exemplo.

Em que pese esteja em tramite o Projeto de Lei n° 2.474/2019, para adicionar o art. 50-A da
Lei de Locacdes, de autoria do Senador Angelo Coronel (PSD/BA) que prevé ser possivel o
proprietario alugar seu imovel ou parte deste tdo somente se a Convencdo de Condominio
expressamente autorizar o uso, percebe-se que o caminho utilizado pelo Senador é ainda mais
supressivo, porque parte do pressuposto que a utilizagdo da plataforma Airbnb é proibido pelos
conddminos até segunda ordem, o que ndo pode ser acolhido. Em sua justificacdo, o senador pontua
que “sdo enormes os impactos decorrentes da chamada ‘economia do compartilhamento’, em geral
realizada por meio de aplicativos e plataformas de intermediagéo disponiveis na internet” e que,
por este motivo, “é preciso estabelecer regras claras e objetivas que contribuam para a seguranga
juridica dessas relagdes”. Entretanto, embora ele reconheca que a locagdo da Airbnb nédo configura
pratica hoteleira, via de regra, ndo parece ser razodvel a solucdo pretendida pelo senador,
justamente por condicionar e limitar a0 maximo o exercicio do direito de propriedade do
condémino, tanto é que, até a data que este artigo fora escrito, 1.618 opinifes sdo contrarias a
iniciativa e apenas 129 opinides sdo favoraveis, através da enquete feita pelo site do Senado Federal
gue conta com a participacao de cidaddos que queiram opinar sobre o Projeto de Lei proposto.

Assim, entendido que a Convencédo de Condominio pode conformar o exercicio do direito
de propriedade, mas ndo pode suprimi-lo, sob pena de afrontar a Constituicdo, urge, ainda, discutir
se a natureza da locacdo pelo Airbnb esta regulada pela Lei de Locagdes ou se configura pratica
hoteleira, ja que a natureza da locacdo ira revelar se se mostra compativel com a destinacdo do
condominio, quando estritamente residencial, uma vez que é vedado ao condémino dar a sua

unidade destinacdo diversa aquela prevista na Convencao de Condominio.

5 INSTITUTO DA LOCACAO E A PRATICA HOTELEIRA: AFINAL, QUAL A
PROPOSTA DA AIRBNB?

No site da Airbnb, é possivel encontrar varias palavras tipicas do meio hoteleiro, tais como:
reserva, hdspedes, cancelamento ¢ até mesmo que “hospedar ¢ a esséncia da Airbnb” (AIRBNB,
2021), mas tal aspecto de marketing ndo pode, por si sO, caracterizar a atividade essencialmente

hoteleira, pois a finalidade da Airbnb ¢ justamente atrair o publico-alvo se utilizando de palavras e
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expressdes que mais cativem e que se adequem a no¢édo de viagem e deslocamento por curto espaco
de tempo.

Embora a propria empresa denomine como “hospedagem” a atividade exercida pelos
anfitriGes, € necessaria uma distin¢do entre a pratica hoteleira e a locacdo temporaria, ja que esse €
um dos pontos cruciais a fim de esclarecer o problema desta pesquisa.

A prética da hospedagem é regulada pela Lei 11.771, de 2008, conhecida como Lei Geral
do Turismo. Pela lei, a hospedagem é considerada um servico turistico remunerado, que integra a
cadeia produtiva do turismo, conforme art. 21 (BRASIL, 2008) e definida no art. 23 como

Consideram-se meios de hospedagem o0s empreendimentos ou estabelecimentos,
independentemente de sua forma de constituicdo, destinados a prestar servigos de
alojamento temporario, ofertados em unidades de freqiiéncia individual e de uso exclusivo
do hospede, bem como outros servigos necessarios aos usuarios, denominados de servigos

de hospedagem, mediante adocéo de instrumento contratual, tAcito ou expresso, e cobranca
de diaria (BRASIL, 2008).

Assim, ndo basta o alojamento temporério para configurar hospedagem, deve também o
proprietéario do hotel oferecer servi¢os de hospedagem, tais como café da manh4, servi¢o de quarto,
entre outros servigos comuns deste meio.

Além da definicdo basica da hospedagem, que é uma atividade eminentemente comercial,
destaca-se, também, a préatica do pool de locacdo. Este termo se refere a possibilidade de o
proprietario de uma unidade autbnoma de um condominio conceder a uma empresa de hospedagem
0 poder de administracao e locacdo desta unidade autbnoma, uma forma de aferir renda extra com
a pratica de hospedagem, sendo que a empresa de hospedagem assumira os encargos da hotelaria e
0 repasse da parte dos lucros para o proprietario. Sdo conhecidas como “condominio hoteleiro”,
“apart-hotel” entre outras denominagdes. Entretanto, frisa-se que sd0 necessarios diversos
documentos para a legalidade desta atividade, dentre eles a previsdao em Convencédo de Condominio
do pool de locagéo.

Cumpre, também, destacar a defini¢éo e natureza juridica da locagdo por temporada, visto
que esta modalidade de locagdo nédo desvirtua o carater residencial de um condominio, quando o
conddmino decide alugar por temporada seu imovel ou parte dele. A locacdo por temporada é
definida pela Lei 8.245, de 1991, conhecida como Lei do Inquilinato ou Lei de LocagGes como

Aurt. 48. Considera-se locagdo para temporada aquela destinada a residéncia temporéaria do

locatério, para prética de lazer, realizacéo de cursos, tratamento de saude, feitura de obras
em seu imével, e outros fatos que decorrem tdo somente de determinado tempo, e
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contratada por prazo ndo superior a noventa dias, esteja ou ndo mobiliado o imével
(BRASIL, 1991)

Da definicdo legal, entende-se que a locacdo por temporada é aquela que ndo tem prazo
superior a noventa dias e que, dentre 0s motivos para a locacao, esta a pratica de lazer, configurando
justamente o que é a Airbnb intermedia. Assim, verifica-se que, sendo a locacdo uma das faculdades
do proprietério, este ndo pode ter o seu direito tolhido por uma Convencdo de Condominio,
entendendo, no entanto, que regulamentacdes podem ser estipuladas, de modo a garantir a
seguranca dos demais conddminos e a preservacao do condominio.

Por fim, como ja citado no topico anterior, o Projeto de Lei 2.474, de 2019 também se filia
a corrente de que a préatica da Airbnb pode ser enquadrada como locacao por temporada, embora a
solucdo proposta ndo esteja em conformidade com o proposto neste estudo, porque parte do
pressuposto que a locagdo por temporada intermediada pelo Airbnb em condominios residenciais
é proibida, exceto se prevista em Conven¢do de Condominio. Este entendimento ndo pode
prosperar, por motivos ja expostos.

6 ANALISE DOS JULGADOS

Sabe-se que uma inovacao disruptiva pode causar disrupc¢ao no Direito. Uma das melhores
e mais didaticas formas de se demonstrar que a Airbnb causou um abalo em rela¢es juridicas e
institutos juridicos até entdo consolidados é por meio da anélise de julgados recentes que envolvem
a discussdo que vem sendo debatida.

Para a realizagdo da coleta de dados, dois Tribunais foram escolhidos, quais sejam: Tribunal
de Justica do Estado do Paranad (TJPR) e Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo (TJSP). As
escolhas se justificam porque, de um lado, é necessario compreender como o TJPR vem julgando
tais lides e, de outro, o TJSP, por compreender uma gama muito maior de julgados, mostra-se um
Tribunal com maior possibilidade de entendimentos. Por fim, separou-se um Recurso Especial
recente do Superior Tribunal de Justica (STJ), envolvendo a mesma questdo estudada, que sera
abordado ap6s a analise dos julgados do TJPR e TJSP.

Para a pesquisa, utilizou-se das palavras chaves "Airbnb", “locagdo”, “condominio” nos

sites dos Tribunais escolhidos.

6.1 JULGADOS DO TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO PARANA
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No TJPR foram encontrados 10 julgados até o més de agosto de 2021, sendo 8 apelaces e
2 agravos de instrumento. Estes dois Gltimos para reverter decisdo interlocutdria que concede ou
ndo tutela de urgéncia antecipada.
Dos 10 julgados, duas apelacdes foram escolhidas para representar o entendimento deste
tribunal.
A primeira apelacdo analisada tem sua ementa abaixo
APELACAO CIVEL - LOCAGCAO DE IMOVEL RESIDENCIAL VIA APLICATIVO
“AIRBNB” PELA AUTORA — VEDAGAO DE LOCAGAO DIARIA DETERMINADA
PELO CONDOMINIO - REGIMENTO INTERNO E CONVENGCAO DO
CONDOMINIO QUE PREVE DESTINAGAO RIGOROSAMENTE RESIDENCIAL E
FAMILIAR — LOCACAO VIA “AIRBNB” QUE POSSUI FINALIDADE DE
HOSPEDAGEM, RELACIONADA A TURISMO - FINALIDADE QUE DESTOA
DAQUELA PREVISTA NO REGIMENTO INTERNO - AGAO JULGADA
IMPROCEDENTE — RECURSO DESPROVIDO (TJPR - 92 C. Civel - 0007302-

35.2018.8.16.0194 - Curitiba - Relator: Desembargador Domingos José Perfetto - J.
01.08.2019).

No caso em tela, discutia-se a possibilidade de a Convencdo de Condominio proibir a
utilizacdo de plataformas como a Airbnb por parte dos condéminos para alugar seus iméveis. O
raciocinio dos desembargadores foi o de entender que o aluguel por meio da Airbnb configura
pratica hoteleira e, sendo o condominio residencial, acertada é a Convencdo que veda a préatica
hoteleira. Ainda, citou a economia compartilhada na busca de conceituar a proposta da Airbnb: “As
atividades de locacdo de imoveis, via plataforma digital sequem a tendéncia da economia
compartilhada. Por se tratar de um fendmeno relativamente novo, ndo existe regulamentacao
especifica referente ao aplicativo Airbnb" (PARANA, 2019).

Veja-se que neste caso, 0 principal argumento para caracterizar a pratica da Airbnb como
hospedagem, de natureza comercial, foi citando as palavras utilizadas pela empresa na sua
plataforma online, tais como: “hdspede” e “hospedar viajantes” e concluiu: “Ante a definicdo da
empresa e as informacdes constantes em seu proprio site, conclui-se que a finalidade das locacgdes
de imdveis via Airbnb é, sobretudo, de hospedagem para turismo” (PARANA, 2019).

Entretanto, ja foi elucidado o motivo pelo qual as empresas optam por determinados termos
e ndo por outros, justamente para atrair o publico-alvo e ndo, necessariamente, caracterizar sua
natureza juridica, de modo que replicar as palavras utilizadas na plataforma online ndo poderia ser
justificativa para caracterizar a proposta da Airbnb como hospedagem e, por consequéncia, afastar

a possibilidade do uso em condominios residenciais.
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A segunda apelacgéo escolhida tem ementa abaixo

APELACAO CIVEL. ACAO DE ANULACAO DE ASSEMBLEIA CONDOMINIAL
CUMULADA COM OBRIGACAO DE NAO FAZER. CONDOMINIO. LOCACAO DE
IMOVEL PELO APLICATIVO AIRBNB. SENTENCA DE PROCEDENCIA.
RECURSO INTERPOSTO PELO REU.

ASSEMBLEIA EXTRAORDINARIA QUE DECIDIU PELA PROIBICAO DE
LOCACAO POR DIARIA. DELIBERACAO QUE E SOBERANA, DEVENDO, NO
CASO, PREVALECER. MODALIDADE LOCATICIA QUE, NO CASO, INFLUI NO
DIA-A-DIA DOS MORADORES E NO PROPRIO FUNCIONAMENTO DO EDIFICIO.
ONUS E ENCARGOS QUE NAO PODEM SER IMPOSTOS AOS DEMAIS
CONDOMINOS, OS QUAIS SEQUER AUFERIRAO BENEFICIOS COM A
ATIVIDADE EXERCIDA PELA DEMANDANTE. MODALIDADE LOCATICIA QUE
NAO E CONDIZENTE COM A FINALIDADE RESIDENCIAL PARA A QUAL 0OS
APARTAMENTOS FORAM CONCEBIDOS E VENDIDOS. ALEGACAO,
SUBSIDIARIA, DE OFENSA AO QUORUM DE UNANIMIDADE DE VOTACAO
PARA A PROIBICAO. NAO ACOLHIMENTO. REU QUE NAO PRETENDE
ALTERAR A FINALIDADE RESIDENCIAL DOS APARTAMENTOS, MAS, SIM,
MANTE-LA. ASSEMBLEIA CONDOMINIAL VALIDA E JUSTIFICADA.
SENTENCA REFORMADA. ONUS SUCUMBENCIAL REDISTRIBUIDO, COM A
FIXACAO DE HONORARIOS ADVOCATICIOS, INCLUSIVE RECURSAIS. ART.
85, §11, DO CPC/2015. RECURSO CONHECIDO PROVIDO. (TJPR - 102 C. Civel -
0000497-66.2018.8.16.0194 - Curitiba - Relator: Desembargador Guilherme Freire de
Barros Teixeira - J. 31.08.2020)

A situacdo trazida neste recurso de Apelacdo € ainda mais gravosa. 1sso porque a
conddmina, que figurou como apelada neste recurso, adquiriu 0 apartamento justamente para
auferir renda a partir de locacao residencial, que compreende, também, a locacdo por temporada,
instituto esse defendido neste estudo que mais se amolda a locacdo intermediada pelo Airbnb, ao
menos via de regra. Ainda, o proprio condominio alegou nao ver 6bice a locacdo por temporada,
mas que a locag&o realizada por meio da Airbnb destoaria até mesmo desta modalidade, pois estaria
configurada a pratica de hospedagem. O meio utilizado para proibir a locacdo por meio da
plataforma mencionada foi através de Assembleia Geral Extraordinaria (AGE). Ou seja, a proibicao
sequer esta escrita em Convencdo de Condominio, da qual necessita de um quérum qualificado
para aprovacao e de registro no Cartorio de Registro de Imoveis para produzir efeitos contra
terceiros. Ainda assim, o relator entendeu que a via escolhida (AGE) foi adequada, ja que o
regimento interno e Convengdo de Condominio, quando a época que foram redigidos e aprovados,
a locacdo por meio da Airbnb néo era difundida no Brasil.

Esta apelacédo esta acompanhada do voto vencido que vai no sentido de proteger o exercicio
do direito de propriedade, garantia constitucional, sendo a locacdo umas das formas de o

proprietario fruir do seu bem. Ademais, faz a ressalva de que
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O simples fato da locacdo temporaria ser feita pelo aplicativo “Airbnb”, ndo a torna
comercial. A utilizacao da plataforma do aplicativo serve apenas para intermediar a relacdo
entre locador e locatario, ou seja, facilitar o contato entre quem procura uma acomodacao
em determinada cidade e aquele que disponibiliza seu imével para residéncia temporaria
(PARANA, 2021)

Por fim, utilizou-se da doutrina de Carlos Roberto Gongalves para justificar que a
Convencdo de Condominio ndo pode sobrepor-se as garantias constitucionais, notadamente o
direito de propriedade. Sobre esta questdo, verifica-se que o proprio Cddigo Civil limita o exercicio
do direito de propriedade, ja que, especialmente em ambito condominial, o exercicio do direito de
propriedade de um conddmino é limitado pelo mesmo exercicio dos demais, mas ndo pode ser
suprimido.

Assim, verifica-se que a locacdo por temporada intermediada pelo Airbnb ndo deveria ser
proibida por uma Convencdo de Condominio, mas tdo s6 regulada, a exemplo de prévio cadastro
dos locatarios e com respeito ao direito de vizinhanca, tal como se extrai de um dos argumentos do
voto vencido, em que a desembargadora entendeu que é necessario a condémina locar o imével
observando as regras do Regimento Interno e Convencao, bem como zelando pela seguranca da
coletividade e observando os deveres dos condéminos.

Em que pese ndo seja essa posicao a defendida nesta pesquisa, cumpre salientar que todos
0s julgados do TJPR compreendidos pelas palavras-chaves buscadas confirmaram que a Convengéo
de Condominio pode, sim, proibir o uso do aplicativo por seus condéminos para priva-los de alugar
seus imAdveis ou parte destes, pois prevaleceu o entendimento de que a locacdo intermediada pela

Airbnb configura hospedagem, de natureza comercial.

6.2 JULGADOS DO TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

No site do TJSP foram encontrados 157 julgados, o que resulta em aproximadamente
dezessete vezes mais julgados que no TIPR. Destes 157 julgados, foram escolhidas duas apela¢des
recentes na tentativa de demonstrar alguns dos entendimentos deste Tribunal.

A primeira apelagcdo tem ementa abaixo

Condominio edilicio. Locacao para temporada. Vedacdo ndo anunciada na convencéo ou
aprovada por assembleia com o quérum indicado no artigo 1.351 do Cddigo Civil.
Invalidade da oposi¢cdo do condominio aquela sorte de atividade, ainda que mediante

evocacao da pandemia por COVID-19, ja que ofensiva ao direito de propriedade. Recurso
provido. (TJ-SP - AC: 10097164920208260223 SP 1009716-49.2020.8.26.0223, Relator:
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Arantes Theodoro, Data de Julgamento: 07/07/2021, 362 Camara de Direito Privado, Data
de Publicacdo: 07/07/2021).

O condominio, que configurou como apelado nesta Apelacdo Civel, se situa em Guaruja,
municipio do litoral do Estado de Sdo Paulo. Curioso que, em face da pandemia causada pelo
COVID-19, o prefeito do municipio chegou a decretar que locagBes por temporadas estariam
proibidas na cidade. Entretanto, apds dias da publicacdo do decreto, resolveu autorizar a locagdo
por temporada, com a observancia de capacidade maxima regulada por cada condominio. Ou seja,
ndo houve supressdo do exercicio do direito de propriedade, mas tdo sé uma forma de controle, até
mesmo em decorréncia da pandemia.

Ademais, em contrapartida ao que foi decidido na Apelagdo n° 0000497-66.2018.8.16.0194,
julgado pelo TJPR, verifica-se que os desembargadores do TJSP entenderam que apenas a
Convencao de Condominio, a partir de quérum qualificado, seria a via adequada para limitar o
exercicio do direito de propriedade.

Ainda assim, embora a decisdo do TJSP tenha sido mais acertada, ndo pode ser defendida a
tese de que a Convencdo de Condominio possa proibir o proprietério de alugar seu imoével ou parte
deste, ainda que seja por temporada, pois a locacdo € também uma das formas de o proprietario
gozar de seu bem, desde que ndo prejudique os demais condéminos.

A segunda Apelacdo Civel analisada tem a seguinte ementa

ACAO ANULATORIA DE ASSEMBLEIA CONDOMINIAL C.C. REPETICAO DE
INDEBITO PELO DOBRO. Inconformismo da autora em relag&o a decisio proferida em
Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria, que estabeleceu a “proibicao de locagdo de
apartamentos via aplicativos como Airbnb e similares”. SENTENCA de improcedéncia.
APELACAO da autora, que visa a anulagdo da sentenca por cerceamento de defesa,
insistindo no mérito pelo acolhimento do pedido inicial. EXAME: cerceamento de defesa
n&do configurado. Documentacdo constante dos autos que era suficiente para o julgamento
da causa. Direito & propriedade que é constitucionalmente protegido e que confere ao
proprietario a faculdade de usar, gozar, dispor e reaver a coisa de quem quer que
injustamente a possua ou detenha. Direito que ndo é absoluto e comporta limitagGes, a
exemplo da funcéo social e dos direitos de vizinhanga. Locacdo de curto prazo relatada
nos autos que consiste em “locag@o para temporada” e é autorizada pelo artigo 48, “caput”,
da Lei de LocacBes (Lei no 8.245/91). Eventual intermediacdo da locacdo, seja por
Imobiliaria, Corretor, “site”, aplicativo ou outra plataforma digital que ndo descaracteriza
essa modalidade de locagdo. Hipotese juridica distinta da modalidade de hospedagem,
definida pelo artigo 23, “caput”, da Lei no 11.771/08. Mera locagdo da unidade
condominial que ndo implica modificacéo ou desvirtuamento da destinacéo residencial do
edificio. Auséncia de prova da efetiva violacdo a seguranca e ao sossego dos demais
conddminos. Proibicdo que consubstancia medida restritiva e que importa alteracdo na
Convencdo Condominial, mas que foi imposta por decisdo em Assembleia sem
competéncia no tocante, ja que ndo comprovado o “quérum” presente. “Assembleia Geral
Ordinaria e Extraordinaria”, realizada no dia 09 de setembro de 2019, que deve ser
parcialmente anulada, tdo somente em relacdo ao item 5 da respectiva Ata, em que se




Silva e Miranda (2022)

convencionou a proibi¢cdo mencionada. Multa aplicada pelo descumprimento da proibicéo
que, em consequéncia, era inexigivel e deve ser restituida para a autora, acrescida de
correcdo monetaria a contar do desembolso e de juros de mora a contar da citagdo, mas
sem a dobra pretendida, ante a auséncia de ma-fé na cobranca. Sentenca reformada.
RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO (TJ-SP - AC: 10106871520208260100 SP
1010687-15.2020.8.26.0100, Relator: Daise Fajardo Nogueira Jacot, Data de Julgamento:
27/07/2021, 272 Camara de Direito Privado, Data de Publicacdo: 27/07/2021).

Os desembargadores entenderam que a locacdo intermediada por plataformas online, como
a Airbnb, por si s6, ndo desconfigura a natureza de locacdo por temporada. Por fim, salientaram
que o direito de propriedade nédo € absoluto e deve ser conformado a partir de sua funcéo social e
direito de vizinhanca. Entretanto, ainda que deva ser regulado, conformado, limitado, o exercicio
do direito de propriedade nédo pode ser tolhido por uma Convencdo de Condominio, tampouco por
deciséo exprimida em Assembleia Geral.

A partir da apertada andlise dos julgados trazidos para esta pesquisa, verifica-se que o
entendimento do TJSP tende a diferir do entendimento do TJPR. Isso por dois motivos. O primeiro
porque os desembargadores do TJSP entendem que a locagdo realizada por intermédio da Airbnb
ndo configura, por si s, hospedagem e, portanto, se amolda mais no instituto da locacdo por
temporada. O segundo, por fim, € pelo fato de que os desembargadores do TJSP compreendem que
limitacBes ao exercicio do direito de propriedade devem ser feitos a partir de quérum qualificado e
transcritos na Convencao de Condominio, o que difere do Acdrddo da Apelacdo Civel n° 0000497-
66.2018.8.16.0194 julgado pelo TJPR, que entendeu ser possivel uma Assembleia Geral
Extraordinaria proibir a locacdo atraves da Airbnb, ainda que essa proibicdo impacte diretamente

uma garantia constitucional.

6.3 RECURSO ESPECIAL N°1.819.075 - RS

H4 tantas controvérsias acerca da matéria que o Superior Tribunal de Justica (STJ) decidiu
sobre o tema, em sede de Recurso Especial, muito embora o julgamento merega consideragdes
pelas peculiaridades do caso concreto. A partir da ementa abaixo, ira discutir-se as circunstancias

que levaram a deciséo dos ministros.

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO EDILICIO RESIDENCIAL.
ACAO DE OBRIGACAO DE NAO FAZER. LOCACAO FRACIONADA DE IMOVEL
PARA PESSOAS SEM VINCULO ENTRE SI, POR CURTOS PERIODOS.
CONTRATACOES CONCOMITANTES, INDEPENDENTES E INFORMAIS, POR
PRAZOS VARIADOS. OFERTA POR MEIO DE PLATAFORMAS DIGITAIS
ESPECIALIZADAS DIVERSAS. HOSPEDAGEM ATIPICA. USO NAO
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RESIDENCIAL DA UNIDADE CONDOMINIAL. ALTA ROTATIVIDADE, COM
POTENCIAL AMEACA A SEGURANCA, AO SOSSEGO E A SAUDE DOS
CONDOMINOS. CONTRARIEDADE A CONVENCAO DE CONDOMINIO QUE
PREVE DESTINACAO RESIDENCIAL. RECURSO IMPROVIDO. (STJ - REsp:
1819075 RS 2019/0060633-3, Relator: Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, Data de
Julgamento: 20/04/2021, T4 - QUARTA TURMA, Data de Publicacdo: DJe 27/05/2021).

Este caso é um tanto peculiar. Isso porque, restou comprovado que 0S proprietarios
transformaram o imovel, situado em um condominio de natureza estritamente residencial, em um
pequeno hotel, com quartos numerados e servigos tipicos de hospedagem, como lavanderia, 0 que
caracterizaria atividade hoteleira e ndo mais uma locacao por temporada.

O caso julgado pelo STJ destoa dos demais ja analisados e, portanto, a decisdo do STJ ndo
deve ser tratada como regra a ser aplicada a todo caso levado ao Poder Judiciério. O proprio
ministro Luis Felipe Salomao exarou, em seu voto, o seguinte

Se tratdssemos aqui de uma locacgéo para temporada pura, sem a oferta de qualquer servico
adicional, ainda que avencada por meio de um aplicativo, possivelmente ndo teria a mesma
sorte este recurso, a0 menos sob a minha compreensdo, ressalvada a hipétese de expressa
vedagao na convengao condominial, 0 que ndo se noticia neste caso.

E por esse motivo que entendo ndo ser este 0 processo mais adequado para que dele se
possa extrair uma abrangéncia maior e criar precedente especifico sobre a questdo

envolvendo os aplicativos pelos quais os usuarios oferecem seus imoéveis para uso
temporario. (BRASIL, 2021)

Assim, ainda que a questdo tenha sido objeto de decisdo do STJ, trata-se de caso incomum,
ndo podendo ser comparado com o0s demais casos aqui analisados e que realmente ndo poderia se
amoldar ao instituto de locacdo por temporada, tendo recebido o nome de “hospedagem atipica"
pelos ministros e que, de fato, contraria a finalidade residencial de um Condominio.

Dessa forma, ndo se pode utilizar esse julgamento para comparar com hipoteses de locacdo
por temporada, onde ndo estdo presentes servicos de hospedagem e que, por si S0, ndo desvirtua a

finalidade residencial de um condominio.

7 CONSIDERACOES FINAIS

A inovacdo disruptiva, juntamente com a economia compartilhada, vém modificando
diversas relaces juridicas e impactando institutos juridicos até entdo consolidados.

A Airbnb é um tipico exemplo de inovacgdo disruptiva, baseado em modelo de negdcios
C2C que vem afetando o exercicio do direito de propriedade, principalmente no que tange ao direito
de locar o imovel, que atinge diretamente o conceito de locagdo por temporada.
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Dos julgados analisados, infere-se que a questdo continua em aberto, iSSO porque mesmo
havendo decisdo do STJ em sede de Recurso Especial, o caso ora discutido destoa dos demais
também trazidos para esta pesquisa. Ainda, pode-se inferir que h& diferentes decisbes para 0s
mesmos casos a depender do Tribunal julgador, de forma que ndo ha seguranca juridica em relacao
as locacdes por temporada realizadas por proprietarios de unidades autbnomas em condominios
residenciais.

Assim, ainda que haja uma Lei especifica para definir o que vem a ser locagdo por
temporada e outra para definir o que é hospedagem, ndo ha consenso na jurisprudéncia sobre qual
instituto a pratica intermediada pela Airbnb se funda, pendendo de producéo legislativa na tentativa
de sanar tais controversias e delinear caminhos.

Dessa forma, conclui-se que os resultados sdo parciais, e que esta pesquisa teve como
proposito o de identificar os principais pontos de divergéncia e analisar uma amostra de julgados
de dois Tribunais de Justica, bem como evidenciar a peculiaridade do caso julgado pelo STJ no
Recurso Especial n® 1.819.075 - RS, uma vez que estd em jogo a limitacdo e até mesmo eventual
supressao de uma das faculdades do direito de propriedade, ainda que o exercicio deste direito nao

seja absoluto.
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