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RESUMO: O objetivo do presente artigo é analisar, sob o prisma da finalidade econdmica e
juridica da propriedade, a decisdo proferida pelo Superior Tribunal de Justica no que se refere
a imoveis em condominios edilicios e suas respectivas “locagdes” por plataformas digitais.
Trata-se de uma pesquisa pautada no método de investigacdo dedutivo, pautado na analise de
doutrinas, artigos cientificos e jurisprudéncia. Pretende-se analisar os institutos juridicos
envolvidos, o discurso empregado para limitar o direito de propriedade, seu condicionamento
a vontade da maioria dos condéminos e suas implicacdes para 0 momento econdmico no
mundo globalizado.
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THE EXERCISE OF THE PROPERTY RIGHT OF AUTONOMOUS UNITS IN A
BUILDING CONDOMINIUM AND CONDOMINIUM AUTHORIZATION: THE
CASE OF THE AIRBNB PLATFORM

ABSTRACT: The purpose of this article is to analyze, under the prism of the economic and
legal purpose of property, the decision rendered by the Superior Court of Justice regarding
real estate in building condominiums and their respective “leases” by digital platforms. It is a
research based on deductive investigation method, and the analysis of doctrines, scientific
articles and jurisprudence. It is intended to analyze the legal institutes involved, the discourse
used to limit the right to property, its conditioning to the will of the majority of unit owners
and its implications for the economic moment in the globalized world.
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1. INTRODUCAO:

O presente artigo tem por objetivo avaliar a modalidade de negdcio juridico que vem
se transformando em principal meio de utilizacdo econdmica de imdveis em grandes cidades,
quais sejam, as “locacdes” de espagos ou de imoveis em sua totalidade em plataformas

digitais por periodo de tempo ajustado entre o proprietario (ou aquele que tem o poder de
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gozo sobre o imdvel) e aquele que deseja usufruir da posse do imovel pelo periodo de tempo
desejado. Esta relacdo negocial vem sendo denominada de “locagdo por temporada”, contrato
de “hospedagem” ou de ‘“contrato de hospedagem atipica”. Muito além da divergéncia
conceituais e da propria natureza da ‘ocupagdo”, outra questdo vem assombrando o mundo
juridico, qual seja, a harmonizacgdo entre estas novas modalidades negociais e os direitos dos
demais conddéminos quando o imdvel se situa em condominio edilicio. Questiona-se a
possibilidade de vedacdo por parte do Condominio de tais negécios envolvendo as unidades
autdbnomas e, caso positivo, quais os fundamentos e limites para esta vedacdo. O objetivo
empregard a metodologia em método dedutivo, empregando analise doutrinaria e

jurisprudencial.

2. O DIREITO DE PROPRIEDADE E SUA FUNCAO SOCIAL.

Em sua visdo classica, o direito subjetivo de propriedade vincula-se a relagéo juridica
que se estabelece entre aquele que detém a titularidade do bem e toda a coletividade de
pessoas, tendo como objeto um dever geral de abstencdo, consistindo este no dever de
respeito ao exercicio de todos os poderes (ou direitos) do seu titular. Na visdo mais
distanciada da logica de subsuncdo de todos os direitos ao prisma das ‘“relagdes”, a
propriedade consiste numa situacao juridica de submissdo aqueles que ndo sao proprietarios
do exercicio do seu titular de todos os poderes a ele inerentes. Pode-se afirmar que a
propriedade se manifesta através de um sistema legal de reconhecimento por parte da
coletividade em favor do proprietario. (FARIAS, 2021, v. 5, p.280)

Inerente a ideia de propriedade, tem-se 0 dominio, este essencialmente amalgamado
neste viés de reconhecimento e sujeicdo ndo somente de todos em relacdo ao proprietario, mas
também do bem e o seu titular. Esta gama de poderes atribuidas ao titular do dominio consiste
em usar, gozar, dispor e reivindicar a coisa®.

Em outras palavras, isto significa que aquele que tiver o dominio sobre um
determinado bem possui 0s poderes (ou direitos) a ele inerentes. Um dos poderes que fornece
mais economicidade a propriedade € justamente a fruicdo, também chamada de gozo. A

ropriedade ortanto, ndo se subsumi exclusivamente ao ‘“usar” tradicional, mas
9 b >

2 N&o se fara aqui a distincéo entre propriedade e dominio nfo somente por ndo se inserir no objeto do artigo,
mas também em respeito & opgédo do legislador do Cddigo Civil que ndo efetuou tal diferenca.
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essencialmente por conceder ao titular a fruicdo do bem para que, com isto, possa extrair deste
seu amago econdmico. Se assim ndo fosse, o direito de propriedade ndo se distanciaria de
outros direitos reais, como o de uso ou direito real de moradia. Uma das distingdes mais
ontolégicas do direito de propriedade é a concentracdo no titular do dominio o direito de
extrair da propriedade o seu potencial econdmico, o que depende do exercicio do direito de
fruir (gozar) da coisa objeto do dominio.

Sabe-se que esta nocao acerca dos limites do proprietario, do exercicio dos direitos
inerentes ao dominio foi alterada através dos séculos. Recebe-se da historia, a nogdo
tradicionalista de um direito de propriedade com viés absolutista e infinito, ao passo que 0s
ares da modernidade e as pretensfes sociais limitaram o exercicio deste direito de propriedade
subsumindo-o a uma funcgéo social. No Brasil, a Constituicdo de 1946 introduziu no seu artigo
147, uma nocdo timida da funcdo social a propriedade ao firmar que a utilizacdo da
propriedade seria pautada pelo bem-estar social. As circunstancias naquele momento nao
permitiram que esta nocao tivesse o alcance que passou a ter com o advento da Constituicdo
Federal de 1988. Esta ao garantir o direito de propriedade, no artigo 5.°, inciso XXII, faz-se
seguir quase gque imediatamente da exigéncia para que este exercicio seja reconhecido pelo
Estado, exigindo que “a propriedade atenda a sua fungdo social”. Estabeleceu-se uma nocao
de complementariedade entre estes dois direitos fundamentais. Indo além, a fim de
compatibilizar o direito fundamental a propriedade que exerca sua funcédo social e a Ordem
econémica o legislador constituinte ndo poupou esforcos e estabeleceu no artigo 170, incisos
Il e 111 que a ordem econdmica seja fundada na valorizacdo do trabalho e na livre-iniciativa
sendo imprescindivel a conciliacdo entre propriedade e funcao social.

Arduo o exercicio diuturno nesta compatibilizacio, porquanto, o direito fundamental
a propriedade deve ser coadunado com a funcéo social, numa disputa diaria e que, no mundo
de novas tecnologias, novas formas de “arranjos” sociais e de uma “mundializagdo” de
convivéncias, fazem emergir novos desafios a erigir novos conflitos. As formas tradicionais
de uso e gozo dos bens ndo mais se amoldam a extracdo da economicidade das coisas,
esséncia do direito de propriedade sob pena de extirpa-lo do mundo econémico.

No que se refere aos imoveis, as formas atuais para a viabilizacdo econbmica se
limitavam, na hipotese de imoveis urbanos, essencialmente a locacdo. Quando préximos a
sitios turisticos praias, campo etc.) a locacdo por temporada veio a ser fonte de renda aos seus

proprietarios.
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Como se vera abaixo, a locacdo alcancou o locus de fonte de renda de pessoas que
visavam complementar a aposentadoria ou ser a propria aposentadoria. Por varias décadas,
varios profissionais informais ndo tinham acesso ao sistema de previdéncia social, na medida
em que os orgdos de previdéncias sociais eram vinculados a determinadas atividades, tais
como IAPTEC (Instituto de Aposentadoria e Pensdo dos Estivadores e Transportes de
Cargas), IAPI (Instituto de Aposentadorias Pensdes dos Industriérios) etc. Trabalhadores que
ndo se inserissem nas definicbes de tais atividades ficavam excluidos de integrar um sistema
de previdéncia social. Por varios anos, a forma de garantir renda para a sobrevivéncia no
futuro, quando ndo seria mais possivel o exercicio profissional, se deu através de construcdes
e aquisicBes de imdveis para que, uma vez locados, fornecessem renda a tais profissionais. Na
atualidade, apesar de existir uma generalizacdo de acesso a tais sistemas, 0 reduzido
“beneficio” a ser pago aos seus beneficidrios no final de suas vidas, faz com que a pratica de
aquisicdo de imoveis para fins econdmicos é pratica comum na sociedade brasileira de

diversos segmentos.

3. DA TRADICAO CONTRATUAL E O CONTRATO DE LOCACAO

A tradicdo contratual brasileira tem um apreco especial pelo contrato de locagéo.
Sua disposicdo historica advéem do direito romano e encontrou em terras brasileiras solo
fecundo para implantar raizes profundas na formacdo cultural contratual. No Brasil suas
marcas sao tracadas desde as Ordenac@es Filipinas, ao tratar dos alugueres das casas, no livro
IV, ou mesmo antes disso, nas Ordenacdes Manuelinas. Interessante destacar que as Filipinas
vigeram longamente no Brasil. Ndo podemos deixar de mencionar que a Constituicdo
Imperial de 1824 determinou que fossem elaborados o quanto antes os Cddigos Civil e
Criminal. O Criminal saiu do forno legislativo em 1830, rapidamente, portanto. Ja4 o Codigo
Civil levou quase cem anos, precisamente noventa e dois. Nessa lenta levada, o Codigo
Comercial de 1850 conduziu e regulamentou boa parte dos nossos negocios, por 6bvio, nosso
Codigo Comercial ndo era elastico suficiente e nem poderia ser, para tratar a miude para
tantas novas relacfes negociais que surgiam no Brasil.

S6 em 1855, o governo imperial resolveu iniciar o processo de elaboracdo do codigo
civil brasileiro, que veio a ser promulgado em 1916, através do protagonismo de Clovis

Bevilaqua. Seus trabalhos iniciaram em 1899 ap6s escolha de Campos Sales. Bevilaqua, que
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na época era professor de Direito Comparado da Faculdade de Direito de Recife, coadunou
vérias doutrinas, principalmente pela sua formagdo eclética, com forte influéncia do direito
alemao

No que tange ao contrato de locacdo, o Cddigo de 1916 observava no seu artigo
1.188 o que segue: Na locacéo de coisas, uma das partes se obriga a ceder a outra, por tempo
determinado, ou ndo, 0 uso e gozo de coisa ndo fungivel, mediante certa retribuicéo.

A diccdo do atual Cddigo Civil manteve-se nas bases, replicando literalmente o
mencionado artigo dentro do acolhimento do Artigo 565.

Marcos Aurélio Bezerra de Melo (MELO, 2017, p.464) observa que tal concepcao
ganha ares de universalidade uma vez que abarca todas as variantes locaticias apresentadas no
momento, trazendo para seu bojo todo os elementos comuns. Pontua-se ainda que tal contrato
se consubstancia na obrigacdo assumida pelo locador de ceder aos locatarios, por determinado
tempo ou ndo, o uso e gozo de coisa infungivel e inconsumivel, mediante certa retribuicéo
denominada de aluguel.

Portanto, como € possivel extrair, 0 objeto do contrato de locacdo é justamente a
transferéncia da posse direta e tendo como contraprestacdo o devido aluguel. Trata-se de um
contrato bilateral, oneroso, comutativo, consensual, de execucdo continuada, tipico, informal
e ndo solene.

A bilateralidade consiste no carater de reciprocidade existente, uma vez em que tanto
locador e locatéario se relacionam em um feixe de vantagens e desvantagens. Se por um lado o
locador se despe do uso, de outro o locatario podera tirar as utilidades da coisa mediante
retribuicao.

Alias, cabe mencionar que a figura do locador é realizada no exercicio da faculdade
de gozar, nem sempre vinculada com exclusividade pelo proprietario, ja que titulares de
outros direitos também podem exercitar a referida faculdade de fruicdo, como é o caso do
usufrutuario. Assim sendo, o locador cederd a outrem, decorrente de sua capacidade
(faculdade) de fruicéo, a posse direta, que se materializara no uso do bem.

Adverte-se que a locacdo permite adequacdo perfeita no que é pertinente ao
desdobramento da posse, na observancia do que trata o artigo 1.197:

Art. 1.197. A posse direta, de pessoa que tem a coisa em seu poder,
temporariamente, em virtude de direito pessoal, ou real, ndo anula a
indireta, de quem aquela foi havida, podendo o possuidor direto
defender a sua posse contra o indireto.
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Assim, o locador de impde como possuidor indireto e o locatario como possuidor
direto.

Posto tais premissas dos titulares da relacdo obrigacional locaticia, necessario a
continuidade do aspecto classificatério.

A onerosidade esta vinculada ao nexo de causalidade entre a vantagem que se deseja
e o sacrificio patrimonial que se faz em acordo a respectiva vantagem, ou seja, o locatario
para utilizar da coisa, exercendo posse direta, necessita de correspondéncia remuneratoria —
aluguel, ou seja, a contraprestacdo devida, o seu sacrificio patrimonial, que deve ter relagdo
equilibrada com a vantagem, reforcando a ideia de preco justo, sob pena de desiquilibrio
contratual, elemento marcado pela onerosidade excessiva, por exemplo.

Pela sua natureza onerosa e sua organizagao no universo contratual, a comutatividade
é indispensavel a seu modus operandi, pois as partes tém ciéncia das prestacdes reciprocas a
que devem se submeter.

Bem assim, entende-se sua esséncia como contrato de trato sucessivo, pois sua
execucdo € lancada ao futuro, se realizando de maneira continuada pelas partes. A cada
periodo de exercicio possessorio corresponde a uma prestacao correlata.

Quanto a consensualidade, o contrato de locacdo segue a esteira dos contratos no
geral, uma vez que o principio da consensualidade ¢ motriz no ambito das contratualidades,
bastando o consenso para gerar eficacia, diferente dos contratos reais, que estdo submetidos a
entrega da coisa, quer dizer que seu fundamento juridico se concentra no simples acordo entre
as partes.

Por ser um contrato que sua objetividade reflete alto valor mercadoldgico,
permitindo seguranca juridica e negocial para que se flua a circulacdo de riquezas, o contrato
de locacdo é informal e, por conseguinte, ndo solene. N&do teria sentido aprisiona-lo em
padrdes de formalidade ou ao extremo da solenidade. Portanto, ndo é de sua substancia a
formalidade, podendo ser instrumentalizado por escrito ou mesmo verbalmente. Assim, sua
validade ndo esta condicionada a impressos de rigorosidade na forma ou solenidade.

Neste ambito, salienta-se o dizer de Agostinho Alvim:

Em nosso direito, quaisquer que sejam as pessoas que intervém n contrato de
locacdo; qualquer que seja o seu valor; e qualquer que seja o tempo de sua
duracédo, a lei ndo impde forma especial, podendo celebrar-se até mesmo
verbalmente. (ALVIM, 1966, p.37)
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O contrato de locacdo é tipico por ter sua regulamentacdo no Codigo Civil e em lei
especial, como ocorre com a lei 8.245/91, a Lei de locacdo de imdveis urbanos.

Feitas essas nogOes preliminares que expressam o contrato de locacdo impde-se
recortar nossa explicitacdo na perspectiva do contrato de locagdo urbana, como foco no
contrato por temporada.

Como se vera abaixo, o contrato de locacéo urbana se encontra regulamentado por lei

especial, mais precisamente a Lei 8.245/91, sobre a qual se abordaré a seguir.

3.1 Locagdo de imdvel urbano

Diferente da ldgica liberalista que cunhou a ideia de menor poder de intervencdo nos
contratos, impulsionando o papel da manifestacdo da vontade, a lei de locacdo urbana,
conhecida como lei do inquilinato, tem como uma de suas maiores caracteristicas a forte
presenca do dirigismo, ou seja, o intervencionismo do Estado, mitigando, por assim dizer, a
dindmica do ato volitivo em sede contratual.

A lei 8.245/91, possui a caracteristica de estar vigendo com consisténcia robustez,
levando em consideracdo que sofreu, dentro do lapso de tempo de sua vigéncia, apenas duas
modificagdes. A primeira em 2009, com alteragbes substanciais, decorrente da lei
12.112/2009 e outra em 2012, através da Lei 12.744/12 com diminuta modificacéo.

Fato é que a referida lei veio trazer uma mudanca no cenario adjetivo da
contratualidade locaticia no Brasil. Venosa traz uma ideia do ambiente da publicacdo da lei do
inquilinato, ao dizer:

A situacdo dificil do mercado imobiliario na época da edicdo desse diploma
legal, a dificil relacdo entdo entre locatarios e locadores, a problematica da
moradia em geral, estavam a reclamar profunda reestruturagdo na legislacéo
locacional. De um lado se mostrava grande o desestimulo a construcdo de
novos imoveis destinados & locagdo, tantas as mordagas impostas aos
proprietarios, enaltecendo aparentes direitos dos inquilinos. De outro lado
era aflitiva a situacdo de quem necessitava de imével para alugar,
principalmente para moradia, tendo em vista o desequilibrio de precos de
locacdo ocasionados principalmente pela revogada legislagdo, pois de ha
muito ja era anacrénica, dando uma protecdo ao inquilino mais aparente do
que real. (Venosa, 2014, pp. 5-6)

Portanto, a instauracdo da lei locaticia urbana veio acertar e equilibrar as relac6es
que, de algum modo, estavam em desarmonia social e juridica, ora por imprimir um carater
potestativo ao locador na utilizagdo da denincia vazia sem limites, ora promovendo a quebra

do fundo de comércio de locatarios comerciais em absoluta desvantagem, porquanto o0s
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vulnerabilizam, por assim dizer, em fungdo do poder concedido ao Locador na retomada
desmotivada.

Tais situagdes arbitrarias, do “tudo posso” ja vinha sendo combatidas de alguma
maneira desde o Decreto-lei 24.150/1934, quando Getulio Vargas incluiu maior tutela aos
direitos do locatario comercial.

A tentativa de uma legislacdo que atendesse aos dois lados fica bem evidente na lei
de 1991. Como exemplo, o incentivo para locacdo residencial pelo prazo de 30 meses,
permitindo maior estabilidade no acesso ao direito de moradia para ao locatario, por outro
lado contrapds com a retomada ao findo prazo sem que o locador tenha que apresentar
qualquer razdo (denuncia vazia), conforme se verifica no artigo 46 da comentada lei:

Art. 46. Nas locacBes ajustadas por escrito e por prazo igual ou superior a
trinta meses, a resolucdo do contrato ocorrera findo o prazo estipulado,
independentemente de notificacdo ou aviso.

Sua regéncia estad criteriosamente definida no artigo 1° , por exclusdo, como se

depreende:

Art. 1° A locacdo de imdvel urbano regula - se pelo disposto nesta lei:

Paragrafo Unico. Continuam regulados pelo Cédigo Civil e pelas leis
especiais:

a) as locac0es:

1. de imdveis de propriedade da Unido, dos Estados e dos Municipios, de
suas autarguias e fundacges publicas;

2. de vagas autdbnomas de garagem ou de espa¢os para estacionamento de
veiculos;

3. de espacos destinados a publicidade;

4. em apart- hotéis, hotéis - residéncia ou equiparados, assim considerados
aqueles que prestam servicos regulares a seus usuarios e como tais sejam
autorizados a funcionar; [...]

b) o arrendamento mercantil, em qualquer de suas modalidades.

Portanto, o alcance da lei esta absolutamente adstrito aos imdveis cuja destinacdo
seja residencial ou ndo residencial, independentemente de sua localiza¢do (urbano ou rural),
desde que, o objeto de sua contratualidade ndo se chogue com os casos elencados na alinea
“a” do paragrafo Unico do citado artigo. Em contexto, significa que sera considerada locagao

para fins da Lei 8245/91, portanto, urbana, aquela que, a despeito de situada em area rural,
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fora do perimetro urbano da cidade, aquela vinculada & atividade tipica de &reas urbanas,
como estabelecimento empresarial de modo geral.

Posto tais informagdes preliminares sobre a lei de locacdo urbana atual, passaremos a
explicitar, ainda que contextualmente, a locacdo por temporada, porque, indubitavelmente,
encontra-se aliada e conexa ao objeto de nosso artigo, uma vez em que um dos elementos
trazidos em nossa problemaética se situa justamente na averiguacdo se a contratualidade
realizada pelas plataformas que executam a economia de compartilhamento se consolida ou
ndo como Locacdo por temporada.

A locacdo por temporada estd regulada nos artigos 48 a 50 da Lei do inquilinato,
sendo aquela limitada por determinagdo temporal fixada por lei em 90 dias. A exiguidade
temporal, nos parece um dos elementos caracterizadores de modalidade contratual locaticia,
como bem observa o artigo 48:

Art. 48. Considera - se locacdo para temporada aquela destinada a residéncia
temporaria do locatario, para pratica de lazer, realizacdo de cursos,
tratamento de salde, feitura de obras em seu imével, e outros fatos que
decorrem tdo-somente de determinado tempo, e contratada por prazo nédo
superior a noventa dias, esteja ou ndo mobiliado o imovel.
Ressalta-se igualmente a tentativa do legislador, no inicio da década de 90, portanto, século
XX, exemplificar em quais situa¢Ges poderiam ocorrer a locacdo por temporada. Como bem afirma
Melo (MELO, 2017, p.465), o motivo é irrelevante.
N&o obstante, o legislador preocupou-se em dotar a contratacdo por temporada de maneira
dindmica, ao prever gque em tais casos seria imaginavel gue houvesse a locacdo acesséria de bens

maoveis que guarnecem o imovel, como esta descrito no paragrafo Unico do supracitado artigo:

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

Essa percepcéo de acessoriedade na locagdo de bens moveis consolidou a pratica, permitindo
que a locacdo por temporada funcionasse com consistente movimento, inclusive na area empresarial, e
em alguns casos em situagdo limitrofe ao servigo de hotelaria.

A possivel rotatividade, como corre em areas de balneérios, em cidades de veraneios, por
exemplo, tornou a contratacdo por temporada em um verdadeiro negdcio vantajoso, muito em virtude
da permissdo legal da cobranca antecipada do aluguel, sem prejuizo na validade no que tange a

exigéncia de algum tipo de garantia, conforme preceitua o artigo 49:
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Art. 49. O locador poderéd receber de uma s6 vez e antecipadamente os
aluguéis e encargos, bem como exigir qualquer das modalidades de garantia
previstas no art. 37 para atender as demais obrigagfes do contrato.

Como se observa, a rotatividade na posse do imével atrai o proprietario que dispde de imdvel
em condicdes para temporada.

E justamente nesse ponto que “agora é que a “porca torce o rabo*".

O rodizio sisteméatico de locatarios em condominio edilicios e realidades
habitacionais analogos, como em loteamento de acesso controlado, tem trazido debate
caloroso e de alta relevancia juridica e judicial no que é pertinente a limitacdo da faculdade de
gozar e fruir por parte do proprietario na modalidade contratual locaticia mais célere, cuja
dindmica locataria é mais intensa do que poderia ter imaginado o legislador na virada da
década de 80/90 do século XX.

Discute-se, portanto, se ha possibilidade na Convencdo do condominio ou no
Estatuto da Associacdo de moradores, em se tratando de loteamento de acesso controlado, de
limitagdo a utilizacdo do imovel para tal finalidade e se isso ndo estaria violando o direito de

propriedade em sua estatura constitucional protetiva.

4. DAS ECONOMIAS COMPARTILHADAS A AQUECER O DEBATE

As formas tradicionais de exercicio de profisses e da economia estdo cedendo
espaco as novas vertente do mundo dos negécios. As transformacdes das economias
tradicionais em modos “alternativos” nao sao recentes. Das locadoras de DVDs, do servigo de
taxis, sendo substituidos, exemplificativamente, por “Netflix”, “Ubers”, “99”,
“Buses”,”Airbnb” entre outros. A “economia compartilhada ¢ entendida como “um novo
sistema social e econdmico, baseado no compartilhamento de recursos humanos, fisicos ou
intelectuais.” (KUVIATKOSKI, 2018). Estas novas modalidades atendem a uma demanda
baseada numa reunido de pessoas com objetivos comuns através do meio digital baseado na
confianca, através de um processo de curadoria de seus integrantes. De acordo com dados
obtidos no ano de 2018, ha projecdo de que a economia compartilhada movimentara, em
2025, U$$ 335 bilhdes de ddlares, envolvendo mais de 30% do PIB do setor de servigos no

% "Agora é que a porca torce o rabo" é uma expressio usada para designar uma situacéo de extrema dificuldade,
geralmente um momento de tomar uma decisdo importante.
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Brasil; o que, por si so, permite um segundo olhar sobre os atos refratarios a este movimento,

porque o beneficio deste volume financeiro ndo pode ser ignorado.

5. DO RECURSO ESPECIAL N.° 1819075 RS: O DISCURSO DE
FUNDAMENTACAO

No julgamento do referido recurso, abordou-se a questdo fatica de uma proprietaria
ter dividido a sala para criar espagos que passou a locar através da plataforma “Airbnb”
juntamente com 0s quartos que o imoével ja possuia para varias pessoas simultaneamente.
Com esta verba, além de pagar pelas dividas pré-existentes conseguiu adquirir mais dois
imoveis no mesmo prédio para os mesmos fins. O condominio do edificio ajuizou agéo
alegando que a referida ré teria transformado a destinacdo do imovel para comercial. Afirmou
que o contrato firmado entre a proprietaria e os terceiros seria atipico, porque além da
ocupacdo oferecia servico eventual de lavanderia e de internet “wi-fi”. Quando do
julgamento, o originario relator entendeu que o mero fato de ser eventualmente oferecidos os
servicos de “wi-fi” e de lavanderia ndo descaracterizava o uso residencial e ndo transformava
a destinacdo do imovel em comercial. Seguiu-se vista de outro Ministro apresentando
entendimento contrario. Em que pese ter-se deixado claro de que o meio de disponibilizacao
do imovel, se por plataforma, se por jornais ou outras modalidades de divulgacdo, nédo
influenciariam na questdo, tal argumento foi trazido a fundamentacéo para reflexdo. Frisou-se
que se abordava na lide a confrontacdo acerca da atividade exercida no imovel e se a mesma
poderia ser entendida como comercial. Abordou-se 0 que seria 0 contrato de hospedagem,

definido na Lei n.° 11.771/2008 que estabelece normas sobre a Politica Nacional de Turismo:

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

§1° Os empreendimentos ou estabelecimentos de hospedagem que
explorem ou administrem, em condominios residenciais, a prestagdo de
servigos de hospedagem em unidades mobiliadas e equipadas, bem como
outros servicos oferecidos a hospedes, estdo sujeitos ao cadastro de que trata
esta Lei e ao seu regulamento.
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§2° Considera-se prestacdo de servicos de hospedagem em tempo
compartilhado a administracdo de intercambio, entendida como organizacao
e permuta de periodos de ocupagdo entre cessionarios de unidades
habitacionais de distintos meios de hospedagem.

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

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

No mesmo caminho, fundamentou o voto na posicdo da jurisprudéncia do préprio
Superior Tribunal de Justica ao entender como contrato de hospedagem como aquele em que
prepondera a prestacdo de servicos. (RESP 1.734.750/SP).

Com base neste argumento, 0 voto-vista apresentou posicionamento no sentido de
que ndo existiria no caso um contrato de hospedagem tipico porque ndo preponderavam o
fornecimento de servicos, sendo a oferta de lavanderia e de internet prestaces acessorias.

Tratou ainda de afirmar que no contrato de locacéo é possivel que tais servigos sejam
prestados no contrato de locacdo por temporada, sem que tais fornecimentos descaracterizem
0 instituto, como ja mencionado nos artigos 48 a 50 da Lei 8.245/91 ja transcritos acima.

Por fim, em resumo, o relator vencedor indicou que a relacdo ndo se submeteria ao
contrato de locacdo por temporada porque esta modalidade de contratacdo ndo prevé o
fracionamento e o pagamento de aluguel informal de quartos existentes hum imovel para a
hospedagem de distintas pessoas sem vinculos entre si, mas a locacdo do imovel como um
todo a servir de residéncia aos locatarios, seus familiares e amigos. Descaracterizou o contrato
de hospedagem tipica pela inexisténcia de profissionalismo exigido na Lei 11.771/2008.

Pela ndo subsuncéo da relagcdo aos contratos tipicos existentes na lei, entendeu que o
contrato seria de “hospedagem atipica”, sem previsao legal. Reconheceu o voto vencedor o
direito do proprietéario de usar e fruir do imovel, porém o seu dever de fazé-lo com base na
legislacdo e nas regras e convencdo condominial. Frisou o respeito dos direitos de vizinhanca
e a vedacdo ao uso anormal da propriedade, com base no artigo 1.277/1.279 do Cadigo Civil.
Afirmou que o exercicio do direito de propriedade em condominios edilicio se da com limites,

como por exemplo, a colocagdo e remocgéo de armarios, quadros nos imoveis deveria respeitar
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os horérios previstos na Convencdo. A fim de reforcar a preponderancia das normas
condominiais sobre o direito de propriedade das unidades autbnomas, afirmou:

Do mesmo modo, o transitar de pessoas, entrando e saindo, de uma moradia
em prédio horizontal e isolado poderéa fazer-se com a liberdade de ditar o
proprietério, enquanto que num imovel situado em condominio edilicio essas
movimentagBes, que afetam a seguranca, deverdo observar as cautelas e
formalidades razoavelmente dispostas nas normas condominiais. Atento a
esses aspectos inerentes, o Caodigo Civil, nos artigos transcritos, concede
autonomia e forca normativa a convencdo do condominio regularmente
aprovada e registrada no Cartorio de Registro de Imdveis competente.

Assim, o direito do proprietario condémino de usar gozar e dispor
livremente do seu imovel, nos termos dos arts. 1.228 e 1.335 do Cadigo
Civil de 2002 e 19 da Lei 4.591/64 deve harmonizar-se com os direitos
relativos a seguranga, ao sossego, a salde das demais multiplas propriedades
abrangidas no Condominio, de acordo com as razoaveis limitacGes
aprovadas pela maioria dos condominios, pois sdo limitacdes concernentes a
natureza da propriedade privada em regime de condominio edilicio. (RESP
1.734.750/SP).

Este foi o quadro argumentativo a fundamentar a decisdo, por maioria, porquanto
vencido o relator originario, no sentido de manter a deciséo proferida no Tribunal Estadual.

Algumas ponderacdes devem ser feitas.

A primeira é de que em que pese nao ter sido explicitada fundamentacdo no que
concerne a ser comercial a atividade discutida, em que pese ter longamente discutido a
diferenca entre domicilio, residéncia e moradia, impde-se na parte final que existindo na
Convencdo de Condominio regra impondo destinacdo residencial, mostra-se indevido o uso
das unidades particulares que, por sua natureza, implique o desvirtuamento daquela finalidade
residencial” (Cddigo Civil/2002, arts. 1.332, 11I, e 1.336, V). Isto significa que a natureza
comercial desta atividade ndo restou fundamentada no voto-vencedor, em que pese ter tal
“conclusao” ter sido apresentada.

Adiante, tem-se a seguinte assertiva:

N&o obstante isso, ressalva-se a possibilidade de que os préprios conddminos
de um condominio edilicio residencial deliberem em assembleia, por maioria
qualificada (de dois tergos das fragOes ideais), permitir a utilizacdo das
unidades condominiais para fins de hospedagem, por intermédio de
plataformas digitais ou outra modalidade de oferta, ampliando seu uso para
além do estritamente residencial e, posteriormente, incorporem essa
modificagdo a Convencdo do Condominio. (RESP 1.734.750/SP).

Né&o foi acolhida a tese de que o imovel teria a sua destinacdo alterada para comercial

em razdo da atividade desempenhada, porquanto a “hospedagem”, por si s6, ndo transforma a
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residéncia do morador em atividade empresarial. A vedacdo da locacdo de parte do imovel
para pessoas que ndo mantenham vinculo entre si se deu com fundamento juridico do direito
de vizinhanga e da preponderancia do reconhecimento do poder da Convengdao Condominial
em se manifestar sobre tais pontos.

Ocorre que pela novidade que é estas formas de locagdes, as Convengdes ndo as
apenas se limitando a vedar a alteracdo da destinacdo do imdvel para fins comerciais.

Em sede de direito privado, no qual a quest&o se encontra inserida, vigora o principio
da liberdade, ou seja, apenas a lei pode vedar a pratica de determinadas condutas, a realizacdo
de negdcios ou vedar insercdo de clausulas especificas. Na omisséo de lei, vigora o principio
da liberdade. A Convencdo condominial vem sendo algcada ao status de “lei” entre as partes,
devendo todos a ela se submeter, sejam os moradores/proprietarios e possuidores ao tempo de
sua realizacdo, sejam os demais desde que observadas as formalidades legais. Isto significa
que, se na Convencéo inexistir vedacdo a tais modalidades negociais, a simples mencéo de
que ndo é possivel a transformacdo da destinacdo das unidades em nada aparentemente
influenciara a realizacdo de tais negocios, considerando a controvérsia em razéo da cessao de
parte do imovel a hospedar terceiros. Na hipdt6ese de a integralidade do imovel ser cedida
para tais “negdcios” em tese ndo descaracterizaria a locacdo por temporada que, de acordo
com a Lei 8245/91, possui limitacdo temporal, de até 90 dias, o que € muito superior aos
prazos empregados em tais negocios juridicos.

Assim, tem-se: a cessdo da totalidade do imovel ndo apresenta caracteristicas a
afastar o negocio como locacéo por temporada. A hospedagem, por si sO, de parte do imovel,
nao descaracteriza a natureza residencial do local, porquanto o terceiro ira “habitar”, 0 que se
coaduna com a finalidade residencial e ndo comercial.

Recorde-se que o recurso ora analisado descaracterizou a argumentacdo de que tal
pratica possa ser considerada por si s6 como empresarial, negocial, ndo sendo a tese sido
enfrentada através de fundamentacGes e argumentos, apenas empregadas para empoderar a
Convencéo.

Ao final, o real fundamento que se extrai do voto vencedor é de que deve o exercicio
do direito de retirar da propriedade a sua economicidade deve ocorrer m consonancia com a
lei e a Convencdo do Condominio porquanto ficaria este diploma encarregado de interpretar o

que seria 0 bom uso da propriedade para 0s seus condéminos
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6. CONSIDERACOES FINAIS.

Pelo que se analisou acima, é insito ao direito de propriedade o direito de usar e
gozar da coisa extraindo a economicidade que o bem pode proporcionar ao seu titular. Uma
das formas de gozar do imdvel, extraindo dele os frutos possiveis, se da através da entrega de
sua posse a terceiro mediante remuneracdo. No Brasil, por diversos fatores sociais e culturais,
a locagdo é uma das formas mais tradicionais que tem o proprietario para extrair valor
econémico da propriedade. Ao lado deste, tdo antigo quanto, o contrato de hospedagem
igualmente é popular com raizes nos mais antigos tempos, principalmente se levarmos em
consideracdo a extensdo territorial e a alocacdo de servigos educacionais e de satide em pontos
especificos do pais.

A nova forma de utilizagcdo dos imoveis, 0 que ndo €é algo privativo desta modalidade
de contrato, se da atraves de plataformas digitais que fomentaram uma nova forma de
contratagdo. A sua praticidade e 0 acesso mediante a utilizacdo da internet fez com que se
popularizasse em todo o mundo a entrega de imovel ou parte dele a viajantes, estudantes etc.

Veja-se que estas ‘“ocupacbes” ndo derivam na atualidade, porquanto desde
longinquos tempos, pelos fatores acima mencionados, sempre houve a hospedagem para
diversos fins: hospedagens de uma ou mais pessoas, em quartos ou por¢des do imovel, para
fins de educacdo, tratamentos de salde etc. A questdo se tornou objeto de discussdo pela
popularizacdo destes negocios juridicos através da economia compartilhada, forma negocial
que se tornou presente mundialmente e envolvendo varios bens e servigos.

A tipificacdo do contrato, pratica ainda presente no ordenamento juridico e na
doutrina, é objeto de discussao e al¢cada a uma das ponderacGes para entender possivel ou ndo
a realizacdo dentro de condominios edilicios. Isto porque, igualmente estes se tornaram
presentes em boa parte do pais e do mundo. A peculiaridade destes condominios é a presenca
simultanea de partes comuns (em que regras devem ser observadas por decisdes coletivas) e
das unidades autbnomas, em que sempre vigorou uma independéncia de ingeréncia do
Condominio.

Esta ingeréncia igualmente se tornou mais acentuada pela valorizacéo dos direitos de
vizinhancga, que ja existiam no Brasil na legislacdo e entre a doutrina anterior, mas que se
tornou mais forte com a nocéo de funcéo social da propriedade e pelo acolhimento, no Cédigo
Civil de 2002, da necessidade de que o exercicio da propriedade nas unidades autbnomas se

realize com observancia do bem-comum, da funcéo social e do respeito ao outro. A figura do
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conddmino que abusa do seu direito de propriedade ou se conduz de forma antissocial como
sujeito de preocupacdo e passivel de sancdo arrefeceu o questionamento e as limitagfes acerca
da “independéncia” da unidade auténoma.

As Convencgfes condominiais, por sua vez, em sua maioria, sdo produtos de uma
legislagdo civil anacronica a este “novo mundo” com énfase no social em detrimento da
propriedade quase sem limites das unidades auténomas. De igual sorte, estas mesmas
Convencdes ndo poderiam prever o surgimento ou a influéncia que o mundo globalizado
poderia gerar nas relacdes entre condéminos.

O mundo estagnado ou com movimentacdes populacionais restritas deu lugar a uma
teia de intercdmbios, de turismo e, a0 mesmo tempo, de um enfraquecimento das formas
tradicionais de retirar da propriedade a sua economicidade.

Diante deste quadro fatico, o direito busca, como se percebeu no discurso empregado
como fundamentacdo do voto vencedor e do vencido, a tentativa de descobrir a “natureza
juridica” desta modalidade contratual, ndo encontrando, por Obvio, a ‘“caixa” a ela
correspondente, porque inexiste. Debalde, pois, a tentativa de |’enquadrar” o contrato.

O mundo se modificou e com isto novas espéecies de contratacdes se apresentaram.
Lembre-se que, ao contrario dos direitos reais, os direitos obrigacionais, 0s contratos, séo
livres e ndo tipicos. A liberdade contratual é a regra. As partes é permitido a criacdo de
contratos e obrigacGes, desde que licitas e que visem a sua funcéo social.

N&o h& como negar a funcdo social desta nova modalidade de contratacdo porquanto
permite permanecer vivo o direito de propriedade e o poder de seu titular em dar a coisa a sua
economicidade. As velhas formas de fruicdo se apresentam anacronicas, ndo lucrativas e
praticamente em extingdo. Todos estes fatores ndo podem ser esquecidos.

A decisdo proferida em sede do referido Recurso Especial se apresenta de grande
valor para que se entenda a impossibilidade de “tipificagdo” desta nova modalidade de
negocio aos contratos pré-existentes e a demonstrar a necessidade de que se legisle,
minimamente, a respeito de tais contratos. No mais, a contraposi¢do do direito de propriedade
e dos direitos de vizinhanca, deixando-os a critério da Convencdo a abordagem do tema
aparentemente ndo fornece seguranca as relacdes juridicas. Isto porque, como dito, as
ConvencOes jamais se debrucaram sobre este tempo, face a sua novidade, limitando-se a
proibir a alteracdo na destinacdo de residencial para comercial, o que de antemdo ndo foi

frontalmente enfrentada e justificada na decisdo. A propria fundamentacdo afirma que a
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vedagdo ocorrera “se na Convencgdo existir clausula vedando tal utiliza¢do”, a demonstrar ser
imperiosa a revisao de todas as ConvencGes edilicias, o que ndo é tarefa facil e exige um
quérum qualificado.

O embate entre o direito de propriedade e os direitos de fazer cessar as ingeréncias a
salde, seguranca e sossego dos conddminos € atual e ainda ensejara muitas questdes a serem
resolvidas no Judiciario avaliando-se o caso concreto. Nao se pode esquecer que a aceitacdo
desta modalidade de negociagdo entre “anfitrido” e “convidado” ou “locador” e “locatério”
nao retira de nenhum destes personagens o dever de se subsumir as regras do condominio e a

pautarem suas condutas a zelar pela boa-conduta e o respeito ao proximo.
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