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A PROBLEMATICA DA NATUREZA JURIDICA DOS CONTRATOS DE LOCACAO
POR TEMPORADA VIA APLICATIVOS DIGITAIS: Uma reflexdo sobre o
entendimento do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo frente ao

julgamento dos Recursos Especiais 1.819.075/RS e 1.884.483/PR.

Marina Carvalho de Macedo

Resumo: O presente artigo tem como objetivo entender a natureza juridica dos
contratos de locagao por temporada realizados via aplicativos digitais, diante da
divergéncia existente, tanto na doutrina como na jurisprudéncia, que gera inseguranca
e davidas na sociedade. Para tanto, a principal problematica estd em definir se o
negocio juridico aqui explorado se trata de um contrato de locacédo por temporada,
contrato de hospedagem tipico ou contrato de hospedagem atipico, bem como qual
sera a normativa aplicavel ao caso. Dada a complexibilidade do assunto, esta questédo
foi levada duas vezes a julgamento do Superior Tribunal de Justica, nos Recursos
Especiais 1.819.075/RS e 1.884.483/PR. De toda sorte, em virtude da polémica
existente, sequer houve unanimidade de entendimento entre os Ministros, o que
comprova a dificuldade de tratativa da matéria. Este artigo tera o enfoque de explorar
as decisdes do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo, tanto anteriores como
posteriores ao julgamento dos citados Recursos Especiais, a fim de entender qual o
rumo esta sendo tomado pelo Tribunal Bandeirante e se ha uma tendéncia de
uniformidade de opinido. Isso porque, ambas as decisdes proferidas pelo Superior
Tribunal de Justica ndo possuiam efeito vinculante aos casos analogos em
andamento. Diante disso, como se ver4d, ha uma grande necessidade de
regulamentacao dos contratos de locagcéo por temporada realizados via plataformas
digitais, bem como de uniformizacdo da matéria perante o Superior Tribunal de
Justica, para que sua deciséo sirva de paradigma para os demais Tribunais brasileiros

e gere maior seguranca juridica aos casos anélogos.

Palavras chave: Contratos. Locagéo por temporada. Plataformas digitais. Economia

compartilhada. Natureza juridica. Recurso Especial.



Abstract: This article aims to understand the legal nature of seasonal rental contracts
carried out via applications, given the existing divergence in doctrine and case law that
creates legal uncertainty and doubts in society. Therefore, the main problem is to
define whether the legal relation explored here is a seasonal lease agreement, typical
accommodation agreement or atypical accommodation agreement, as well as which
legislation is applicable. Given the complexity of the matter, this issue was referred to
the Superior Court of Justice twice, in Special Appeals 1.819.075/RS and
1.884.483/PR. In any case, due to the existing controversy, there was not even a
unanimous understanding among the Ministers, which proves the difficulty of address
this matter. This article will focus on exploring the decisions of the Sdo Paulo Court of
Justice, before and after the judgment of the aforementioned Special Appeals, in order
to understand which direction is being taken by the S&o Paulo Court and whether there
is a tendency towards uniformity of opinion. This is because both decisions handed
down by the Superior Court of Justice did not have a binding effect on analogous cases
in progress. In view of this, as will be seen, there is a great need to regulate seasonal
rental contracts carried out via digital platforms, as well as to standardize the matter
before the Superior Court of Justice, so that its decision serves as a paradigm for the
other Brazilian Courts, generating greater legal certainty for similar cases, as will be

discussed in this article.

Key words: Contracts. Seasonal rental. Digital platforms. Sharing economy. Legal
nature. Special Appeal
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1. Introducao

Atualmente, os contratos em geral tém vivenciado uma evolucéo
tecnologica e com as relagdes locaticias ndo seria diferente. Cada vez mais contratos
de locacao estdo sendo pactuados a distancia, pelo ambiente digital, proporcionando
maior agilidade e praticidade para os usuarios, sendo consequéncia do crescimento

da economia compartilhada.

Em que pese toda essa facilidade, no ramo do Direito Imobiliario, os
contratos de locacdo por curtos periodos, principalmente quando realizados
digitalmente, tém gerado uma inseguranca juridica na sociedade, diante da

divergéncia de decisbes dos Tribunais na solucdo de eventuais conflitos.

Isso ocorre porque o contrato objeto do presente estudo esta inserido na
polémica existente entre doutrinadores, magistrados e juristas sobre o enquadramento
da sua natureza juridica, ou seja, se € um contrato de locacdo por temporada de fato,
se seria um contrato de hospedagem tipico ou um contrato de hospedagem atipico.
Apenas com essa definicdo que seré possivel, inclusive, determinar qual lei aplicada
a cada caso. Seria a Lei do Inquilinato (Lei n° 8.245/91)? A Lei Geral do Turismo (Lei

n° 11.771/2008)? Ou ainda ndo ha legislacéo aplicavel a matéria?

A titulo ilustrativo e introdutério da divergéncia, pois sera melhor
demonstrada e aprofundada mais adiante, para o doutrinador Luiz Antonio Scavone
Junior, a contratacdo da locacao pela via digital € uma mera forma de firmar o contrato
e ndo se diferencia dos contratos realizados fisicamente. De forma contréria, para
Ministra Nancy Adrighi, os contratos digitais realizados pela plataforma Airbnb n&o se
tratam de um contrato de locacédo por temporada, pois essa modalidade de contrato
guando envolve imével mobiliado exige que o instrumento descreva os méveis e
utensilios contidos no local, conforme determina a lei de locacdo na modalidade
temporéria. Dessa forma, afirma que “a formalidade ndo é observada nos contratos
firmados via aplicativos da internet, razéo pela qual também néo se esta diante de um

contrato de locacao por temporada.”

Além disso, a Ministra afirma que ndo estamos diante de um contrato tipico

de hospedagem, pois apesar de em alguns casos haver a oferta de servico de café



da manha e internet mével, esses servicos ndo sao essenciais, mas, sim, secundarios,
bem como inexiste a exigéncia de determinadas licencas que sédo necessarias para
as redes hoteleiras, conforme artigo 24 da Lei de Turismo. Ou seja, inexiste o
profissionalismo dos contratos realizados com hotéis. Portanto, para Nancy se trata
de um contrato atipico. Ressalta-se que, diante desse mero exemplo, ja € possivel

observar a falta de concordancia no assunto entres os operadores do Direito.

Nesse sentido, este artigo tem o objetivo de explorar e trazer a discusséo
da natureza juridica do contrato em estudo por meio de pesquisas bibliograficas e
jurisprudenciais, de forma a demonstrar aos leitores os entendimentos existentes na
doutrina, assim como o atual posicionamento do nosso Superior Tribunal de Justica
(STJ) em julgamentos recentes dos Recursos Especiais n° 1.819.075/RS e
1.884.483/PR.

Ademais, com o intuito de aprofundar no tema, serdo explorados alguns
julgamentos do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo, tanto anteriores como
posteriores a decisdo dos citados Recursos Especiais, dentro de um periodo de 2019
a fevereiro/2022. A relevancia desse estudo jurisprudencial se justifica para
compreender se ha um rumo sendo tomado pelas deliberacdes daquela jurisdicédo
guanto a natureza juridica aqui discutida e se ha uma tendéncia de uniformizacéo de
opinido do Tribunal Bandeirante, uma vez que os dois recursos julgados pelo STJ nédo

possuiam carater vinculante.

Por fim, veremos os impactos dessa falta de entendimento consolidado
sobre a matéria e a importancia de regulamentacdo dos contratos de locacao por
temporada via plataformas digitais, a fim de garantir uma maior seguranca juridica e

confianca aqueles que utilizam desse artificio tecnologico.

2. Conceito de contrato de locagéo por temporada, contrato de hospedagem

tipico e contrato como de hospedagem atipico segundo a doutrina.

Em uma primeira analise, é importante destacar o que sdo 0s contratos
tipicos e atipicos. Os contratos tipicos sao aqueles em que ha uma previsdo no

ordenamento juridico. JA os contratos atipicos se definem assim por ndo haver



normativa sobre o assunto, sdo os contratos que surgem da fusdo de outros negocios

juridicos, respeitando sempre as normas constitucionais.!

Quanto ao conceito dos contratos contidos neste subtitulo, ndo vamos
aprofundar no assunto, pois a intencao € trazer apenas uma breve exposicdo com

definicbes para situar os leitores.

Pois bem. O contrato de locacdo € um negocio juridico em que uma das
partes assume a obrigacdo de disponibilizar a outra o0 uso de coisa infungivel mével
ou imovel, que ndo pode ser substituido por outro, e pode ser pactuado por tempo

determinado ou nao.

Atualmente, a locacéo predial possui norma especifica (Lei n® 8.245/91), a
qual foi modificada pela Lei n°® 12.112/2009. Essa lei regula apenas os aluguéis de
imoveis urbanos, sendo a locacédo rural disciplinada pelo Estatuto da Terra (Lei n°
4.504/64). Portanto, as disposi¢des existentes sobre locacéo no Cédigo Civil possuem
aplicacao, principalmente, aos casos que nao sdo regulados pelas leis extravagantes,
como, por exemplo, a locagcdo de bens moveis e, subsidiariamente, a locagdo

imobiliaria nos casos previstos no paragrafo Gnico do artigo 1°2 da Lei n°® 8.245/91.3

A locacdo por temporada € uma das modalidades de locac&o imobiliaria
urbana, prevista no artigo 48 da Lei n°® 8.245/914. O contrato deve ser determinado e
nao pode ultrapassar 90 dias ou periodo inferior ajustado, sob pena de modifica-lo
para prazo indeterminado. Caso ocorra essa alteracdo, o locador somente podera
encerrar o contrato apds 30 meses do seu inicio ou nas circunstancias previstas no
artigo 47 da Lei n°® 8.245/915.

1 ORLANDO, GOMES. Contratos: 27. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019. p.98

2BRASIL. Lei n° 8.245/91. Dispde sobre as loca¢cGes dos iméveis urbanos e os procedimentos a elas
pertinentes. Art. 1° Paragrafo Unico. Os ocupantes de habitac8es coletivas multifamiliares presumem -
se locatéarios ou sublocatarios. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8245.htm.
Acesso em: 20 fev. 2022.

3 ORLANDO, GOMES. Contratos: 27. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019. p.277

4 BRASIL. Lei n° 8.245/91. Dispde sobre as locagbes dos imoveis urbanos e os procedimentos a elas
pertinentes. Art. 48. Considera - se locagéo para temporada aquela destinada a residéncia temporaria
do locatério, para prética de lazer, realizagdo de cursos, tratamento de saude, feitura de obras em seu
imovel, e outros fatos que decorrem tao-somente de determinado tempo, e contratada por prazo nédo
superior a noventa dias, esteja ou ndo mobiliado o imdvel. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8245.htm. Acesso em: 20 fev. 2022.

5 BRASIL. Lei n° 8.245/91. Dispde sobre as locacdes dos iméveis urbanos e os procedimentos a elas
pertinentes. Art. 47. Quando ajustada verbalmente ou por escrito e como prazo inferior a trinta meses,



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l8245.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l8245.htm

Ja a hospedagem é caracterizada pela prestacdo de multiplos servigos
vinculados a um Unico negocio pago por meio de diarias, ou seja, é considerado um
contrato misto, pois se consubstancia na juncao de diversos outros pactos, como o de
locacdo de servicos e coisas, venda, depdsito, etc.® Atualmente, é regida pela lei n°
11.771/2008, a qual dispde sobre a hospedagem para turismo, sendo voltada para

estabelecimentos de hotelaria.

A Lei do inquilinato, em seu artigo 1°, exclui expressamente a aplicacao
dessa norma aos contratos de hospedagem quando expde que permanecem sendo
regulados pelo Cdédigo Civil e pelas leis especiais “As locacbes em apart- hotéis,
hotéis - residéncia ou equiparados, assim considerados aqueles que prestam servi¢os
regulares a seus usuarios e como tais sejam autorizados a funcionar”.” No entanto,
segundo o doutrinador Silvio Venosa®, ha possibilidade da Lei do Inquilinato vir a ser
a aplicada em locacdes ocorridas em apart-hotéis quando elas se destinarem a

moradia, a depender da analise do caso concreto.

A modalidade de contrato atipico de hospedagem trazida pelo Superior
Tribunal de Justica no julgamento do REsp 1.819.075/RS é pouco explanada pelos
doutrinadores. De toda sorte, Sylvio Venosa traz consideracdes interessantes sobre o

tema.

Para esse ilustrissimo doutrinador, o contrato atipico de hospedagem se
diferencia, principalmente, pelo fato de oferecer um apartamento completo, enquanto
no contrato de hospedagem tipico, a acomodacdo possui apenas 0 quarto e o
banheiro. De qualquer forma, para ele, a distincdo existente entre esses contratos é

material, formalmente n&o se diferenciam.®

findo o prazo estabelecido, a locagéo prorroga - se automaticamente, por prazo indeterminado, somente
podendo ser retomado o imdvel [...]. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/I8245.htm.
Acesso em: 20 fev. 2022.

6 ORLANDO, GOMES. Contratos: 27. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019. p. 102.

7 STOLZE, Pablo; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo Curso de Direito Civil — Contratos. V. 4. 4. ed.
Séo Paulo: Saraiva Educacéo, 2021. p.165.

8 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil — Contratos. Vol. 3. 21.ed. Sao Paulo: Atlas, 2021. p. 386

9 VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada - Doutrina e Pratica. 16. ed. Sdo Paulo:
Atlas, 2021. p.30.
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Para corroborar com o seu posicionamento, Sylvio ainda traz em sua obra

0s ensinamentos do autor Jorge Mosset Iturraspe:'°

“[...] esse contrato deve reunir as seguintes caracteristicas: o
imovel destinado deve ser habil para a finalidade ou ter a
correspondente autorizacéo legal de funcionamento; deve dar
aos ocupantes ou hospedes, além do uso das unidades
predeterminadas, servicos como luz, telefone, camareira, agua
corrente, mobilia, utensilios de toalete, roupa de cama, portaria
e limpeza. Além desses servicos, 0s hotéis residenciais

oferecem cozinha equipada.”

Ademais, afirma que a esse tipo de contrato é aplicada também a Lei
11.771/2008, mas que a referida norma n&o se ajusta, em absoluto, a esse contrato.
Para o doutrinador, a relacdo existente no contrato atipico de hospedagem é o de

hospedes e néo o de locatarios.!

3. Natureza juridica do contrato de locacdo por temporada via aplicativo
segundo os doutrinadores e a analise dos Recursos Especiais 1.819.075/RS e
1.884.483/PR.

A atual economia de compartilhamento ou sharing economy esté cada vez
mais presente na populacdo mundial. A evolugdo tecnoldgica, representada em parte
pelas plataformas digitais, € a responsavel por esse crescimento e contribui para o
acesso aos mais diversos tipos de atividades de forma mais facil e eficiente, com o

intuito de oferecer maior transparéncia e pessoalidade nas contratacdes.

Como consequéncia dessa expanséao tecnoldgica, verifica-se que houve
um crescimento abrupto no nimero de empresas que oferecem a facilitacdo dos
processos de compartiihamento dos mais diversos produtos e servigcos. Essas

companhias séo criadas sob o viés da inovacao disruptiva, ou seja, um processo em

10 1dem. p.29.
11 1dem. p.31.
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gue produtos e servicos se estabelecem no mercado inesperadamente e desafiam a

concorréncia.l?

Nessa nova forma de economia ha a unido dos meios de consumo e
producdo, de modo que as pessoas compartilham servicos ou bens por meio das
plataformas digitais.!®> Dessa forma, a concorréncia entre os fornecedores é
estimulada e os consumidores sdo beneficiados, pois conseguem acesso a Servigcos

de forma mais assertiva, com maior qualidade e precos mais justos.*

Em um estudo divulgado por Marina Petruzzi'®, houve a discussédo se a
atividade desenvolvida pela plataforma Airbnb (aplicativo que realiza diariamente
contratos como os abordados neste artigo) seria de fato uma economia compartilhada
ou uma atividade econémica. A autora analisou a disponibilizacdo de imoveis pela
plataforma nas cidades de S&o Paulo/SP, Rio de Janeiro/RJ e Florian6polis/SC, sendo
concluido que o site ndo estaria sendo utilizado apenas para pratica da economia
compartilhada com a locacdo de imoveis inteiros para temporada, ou seja, até 90 dias.
Além disso, verificou que muitos dos imodveis anunciados estavam sendo

disponibilizados por periodos maiores, como um aluguel tradicional.

Portanto, percebe-se que os contratos realizados pelo Airbnb sdo alvo de
muitas polémicas, tanto na questdo do enquadramento da atividade na economia
compartilhada, quanto na qualificacdo da natureza juridica desse instrumento. Nesse

artigo vamos focar a abordagem nesse segundo ponto.

12 SANTUCCI DE OLIVEIRA, B. et al . Economia compartida: Un estudio sobre Airbnb. Estud.
perspect. tur., Buenos Aires, v. 28, n. 3, p. 636-651, jul 20109. Disponivel em:
<http://www.scielo.org.ar/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S1851-
17322019000300005&Ing=es&nrm=iso>. Acesso em: 15 mar 2022.

13 XAVIER, Y. et al. Economia compartilhada: compreendendo os principais aspectos desse
modelo disruptivo e os seus reflexos na relagdo de consumo e no mercado econdémico. Revista
de Direito do Consumidor. Vol. 128/2020. p. 163 — 203. Mar - Abr / 2020 | DTR\2020\4000. Disponivel
em;
https://www.revistadostribunais.com.br/maf/app/widgetshomepage/resultList/document?&src=rl&srgui
d=i0ad82d9a0000017f8b28cf043e19d69c&docquid=Ic02b05006d1f11ea9485ae0a49c2a52a&hitquid=
1c02b05006d1f11ea9485ae0a49c2a52a&spos=20&epos=20&td=45&context=8&crumb-
action=append&crumb-
label=Documento&isDocFG=false&isFromMultiSumm=true&startChunk=1&endChunk=1# . Acesso em
14 de mar 2022.

14 |dem
15 PETRUZZI, Marina. Airbnb e economia compartilhada: evidéncias a partir de anincios em trés
cidades turisticas brasileiras. Disponivel em:

https://www.sisapeventos.com.br/deangeli/wiewl/inscription/submission/files/1/151-726-1.pdf. Acesso
em 15 mar 2022.



https://www.revistadostribunais.com.br/maf/app/widgetshomepage/resultList/document?&src=rl&srguid=i0ad82d9a0000017f8b28cf043e19d69c&docguid=Ic02b05006d1f11ea9485ae0a49c2a52a&hitguid=Ic02b05006d1f11ea9485ae0a49c2a52a&spos=20&epos=20&td=45&context=8&crumb-action=append&crumb-label=Documento&isDocFG=false&isFromMultiSumm=true&startChunk=1&endChunk=1
https://www.revistadostribunais.com.br/maf/app/widgetshomepage/resultList/document?&src=rl&srguid=i0ad82d9a0000017f8b28cf043e19d69c&docguid=Ic02b05006d1f11ea9485ae0a49c2a52a&hitguid=Ic02b05006d1f11ea9485ae0a49c2a52a&spos=20&epos=20&td=45&context=8&crumb-action=append&crumb-label=Documento&isDocFG=false&isFromMultiSumm=true&startChunk=1&endChunk=1
https://www.revistadostribunais.com.br/maf/app/widgetshomepage/resultList/document?&src=rl&srguid=i0ad82d9a0000017f8b28cf043e19d69c&docguid=Ic02b05006d1f11ea9485ae0a49c2a52a&hitguid=Ic02b05006d1f11ea9485ae0a49c2a52a&spos=20&epos=20&td=45&context=8&crumb-action=append&crumb-label=Documento&isDocFG=false&isFromMultiSumm=true&startChunk=1&endChunk=1
https://www.revistadostribunais.com.br/maf/app/widgetshomepage/resultList/document?&src=rl&srguid=i0ad82d9a0000017f8b28cf043e19d69c&docguid=Ic02b05006d1f11ea9485ae0a49c2a52a&hitguid=Ic02b05006d1f11ea9485ae0a49c2a52a&spos=20&epos=20&td=45&context=8&crumb-action=append&crumb-label=Documento&isDocFG=false&isFromMultiSumm=true&startChunk=1&endChunk=1
https://www.revistadostribunais.com.br/maf/app/widgetshomepage/resultList/document?&src=rl&srguid=i0ad82d9a0000017f8b28cf043e19d69c&docguid=Ic02b05006d1f11ea9485ae0a49c2a52a&hitguid=Ic02b05006d1f11ea9485ae0a49c2a52a&spos=20&epos=20&td=45&context=8&crumb-action=append&crumb-label=Documento&isDocFG=false&isFromMultiSumm=true&startChunk=1&endChunk=1
https://www.sisapeventos.com.br/deangeli/wiew/inscription/submission/files/1/151-726-1.pdf
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De inicio, ressalta-se que ndo ha consenso na qualificacdo desse contrato.
Exemplo disso € que para os doutrinadores Sylvio Capanema de Souza e Silvio
Venosa, as transacdes realizadas com o site Airbnb n&o se aplica a Lei do Inquilinado,
uma vez que considera esse negdcio como uma hospedagem de curta duracado com

a prestacgédo de servicos regulares.®

Contrariamente, para o doutrinador Luiz Antonio Scavone Junior, conforme
exposto na introdugéo, pouco importa qual o modelo de contratacédo da locagéo por
temporada, se digital ou presencial, ou seja, ndo héa diferenca entre o contrato fisico
ou digital. Caso um contrato seja realizado por qualquer motivo para residéncia
temporaria do locatario, desde que nao ultrapasse o prazo de 90 dias, sera regido pela
Lei do Inquilinato, ndo se tratando de contrato de hospedagem. Ademais, afirma que
0 curto lapso temporal que pode existir entre as locagdes, por vezes, apenas um final
de semana, ndo desqualifica esse tipo de contrato, pois a lei estipula prazo maximo

de duracdo, mas ndo um tempo minimo.’

A polémica sobre a natureza juridica dos contratos celebrados pelas
plataformas digitais também foi encontrada na quarta turma do Superior Tribunal de
Justica, no julgamento do REsp 1.819.075/RS. O recurso que foi levado a Corte
Superior deveria definir a natureza juridica do contrato celebrado pelo Airbnb, bem

como a licitude do condominio proibir a oferta do imével pelas plataformas digitais.

Em sintese, o Recurso Especial adveio de uma acéo de obrigacéo de fazer
interposta pelo condominio contra dois condéminos, a fim de proibir a locagdo do
imovel a terceiros por curto periodo e mediante remuneragdo, em um modelo estilo
hostel, 0 que caracterizava uma atividade de hospedagem, o que era vedado pela

convengao condominial.

Em primeira instancia, o Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul (TJRS)

proferiu sentenca a qual determinou que os condéminos se abstivessem da pratica de

18 VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada - Doutrina e Pratica. 16. ed. Sdo Paulo:
Atlas, 2021. p.112.

17 SCAVONE Jr., Luiz Antonio. Direito Imobiliario - Teoria e Pratica. 16. Ed. Rio de Janeiro:
Forense,2021. p.1343.
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hospedagem ou alojamento nas suas unidades, sem interferir na possibilidade da

locacéo dessas unidades para fins residenciais.

Irresignados, os conddminos recorreram a segunda instancia do TJRS.
Contudo, a decisao de primeiro grau foi mantida sob a justificativa de que “alta
rotatividade de pessoas e o fornecimento de servi¢cos é suficiente para caracterizar

contrato de hospedagem”.'®

Diante disso, foi interposto Recurso Especial, ora analisado, sob os
fundamentos de violacdo aos artigos 105, Ill, a e ¢, da Constituicdo Federal?®, 1.335,
| do Cdédigo Civil?°, artigos 47 e 48 da Lei do Inquilinato?!, bem como ao artigo 19 da
Lei 4.591/6422.

O Ministro Relator Luis Felipe Salomé&o iniciou o seu voto com o
posicionamento que o contrato de hospedagem exige a prestacdo de um complexo
de servicos. Afirmou, ainda, que o fornecimento de internet e lavagem de roupas,
circunstancialmente, como ocorreu no caso concreto, nao seria capaz de desqualificar
um contrato de locacédo por temporada. Os contratos realizados pela internet que

consistem na disponibilizacdo de um imoével por um curto periodo e por pessoa fisica

18 BRASIL. Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul. Apelagdo Civel 70075939884. Décima Nona
Cémara Civel. Relator: Marco Antonio Angelo. Julgado em: 26.07.2018.

19 BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil. Art. 105. Compete ao Superior Tribunal
de Justica: [...] lll - julgar, em recurso especial, as causas decididas, em Unica ou Ultima instancia, pelos
Tribunais Regionais Federais ou pelos tribunais dos Estados, do Distrito Federal e Territ6rios, quando
a decisao recorrida: a) contrariar tratado ou lei federal, ou negar-lhes vigéncia; [...] ¢) der a lei federal
interpretacdo  divergente da que Ihe haja atribuido outro tribunal. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 1 mar 2022.

20 BRASIL. Lei n°® 10.406/2002. Institui o Cédigo Civil. Art. 1.335. S&o direitos do condémino: | - usar,
fruir e livremente dispor das suas unidades. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 1 mar 2022.

21 BRASIL. Lei n° 8.245/91. DispGe sobre as locacdes dos imdveis urbanos e os procedimentos a elas
pertinentes. Art. 47. Quando ajustada verbalmente ou por escrito e como prazo inferior a trinta meses,
findo o prazo estabelecido, a locacdo prorroga - se automaticamente, por prazo indeterminado,
somente podendo ser retomado o imével. [...] Art. 48. Considera - se locacdo para temporada aquela
destinada a residéncia temporaria do locatéario, para pratica de lazer, realizacdo de cursos, tratamento
de salde, feitura de obras em seu imdvel, e outros fatos que decorrem tdo-somente de determinado
tempo, e contratada por prazo nao superior a noventa dias, esteja ou ndo mobiliado o imovel. [...].
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/I8245.htm. Acesso em: 1 mar 2022.

22 BRASIL. Lei n° 4.591/1964. Dispde sobre o condominio em edificacbes e as incorporacdes
imobiliarias. Art. 19. Cada condémino tem o direito de usar e fruir, com exclusividade, de sua unidade
autdbnoma, segundo suas conveniéncias e interesses, condicionados, umas e outros as normas de boa
vizinhancga, e podera usar as partes e coisas comuns de maneira a ndo causar dano ou incébmodo aos
demais conddminos ou moradores, nem obstaculo ou embaraco ao bom uso das mesmas partes por
todos. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I4591.htm. Acesso em: Acesso em: 1
mar 2022.



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l8245.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l4591.htm
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€ um contrato de locacéao por temporada. Portanto, qualificou o contrato realizado pelo

site Airbnb como locacao por temporada.

Ja para o Ministro Raul Aradjo, o contrato realizado pela plataforma Airbnb
seria um novo modelo de contrato de hospedagem, que surgiu pelo avanco
tecnoldgico dos tempos atuais, e ndo possui regulamentacdo nem se confunde com
0s contratos de locacéo por temporada ou com os contratos de hospedagem regidos
pela Lei 11.771/2008. Portanto, seria um contrato atipico de hospedagem, uma vez
que “inexistente, nas peculiares circunstancias em que se d4 a prestacao do servico,
qualquer estrutura ou profissionalismo suficiente, exigidos na legislacdo pertinente,
para a caracterizacdo da atividade como empresarial e, assim, atrair a incidéncia da
Lei 11.771/2008, referente ao turismo e a atividade de hospedagem tipica”.?® A
Ministra Maria Isabel Gallotti e o Ministro Antonio Carlos Ferreira acompanharam o

voto do Ministro Raul Aradjo e o Ministro Marco Buzzi teve sua auséncia justificada.

Portanto, em resumo, por maioria absoluta de votos, o Superior Tribunal de
Justica entendeu que os contratos celebrados pelo Airbnb se tratam de contrato
atipico de hospedagem e podem ser proibidos pelos condominios, desde que haja

previsao na convencao.

Consignado esse ponto, em julgamento recentissimo, essa matéria foi mais
uma vez levada a discusséo do STJ pelo REsp. 1.884.483/PR, o qual fora julgado pela
terceira turma, sendo mantido o mesmo posicionamento da quarta turma quanto a
licitude dos condominios residenciais proibirem as locagfes por plataformas digitais e
por curtas temporadas. No entanto, no que diz respeito a natureza juridica desse

contrato, a divergéncia entre os préprios Ministros se manteve.

O Recurso Especial 1.884.483/PR foi originado de uma acdo anulatéria
interposta por um condémino, que anunciava o seu imével em plataformas digitais,
em desfavor do condominio, com o intuito de anular assembleia que alterou a
convencao e adicionou clausula de proibicdo de locagdes por periodos inferiores a 90

dias.

23 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n. 1819075 RS 2019/0060633-3.
Recorrentes: Monica Dutczak e Gyan Celah Dos Santos. Recorrido: Condominio Edificio Coorigha.
Relator: Ministro LUIS FELIPE SALOMAO. Data de Julgamento: 20/04/2021. T4 - QUARTA TURMA.
Data de Publicacao: DJe 27/05/2021.
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Em primeira instancia, o condémino conseguiu o éxito da sua demanda
com a anulacéo das deliberacdes da assembleia. Irresignado, o condominio interp6s
Recurso de Apelacdo, o qual fora acolhido e reformou a sentencga integralmente,
julgando improcedente o pedido do Autor.

Diante disso, foi interposto Recurso Especial ora analisado, sob justificativa
de violagdo do dos arts. 5°, XXII, da Constituicdo Federal de 198824 1.335, I, do
Cadigo Civil; 47 e 48 da Lei n° 8.245/1991 e 19 da Lei n°® 4.591/1964. Em seu voto, 0
Ministro Relator Ricardo Villas Bbéas Cueva, concluiu que a natureza juridica do
contrato realizado via Airbnb seria de hospedagem atipica e que € licita a deliberacao
em assembleia condominial para impedir a locacao de imoveis residenciais a terceiros

via plataformas digitais por menos de 90 dias.

Ja o Ministro Marco Aurélio Bellizze concordou com o Relator no ponto da
licitude da vedacé&o da locacéo pelo condominio, contudo, divergiu na fundamentacao
ao entender que o contrato realizado via Airbnb se trata de uma locacdo por

temporada.

Para Nancy Andrighi, o instrumento firmado via plataforma digital nao
representa um contrato de locacao por temporada. Como argumento, a Ministra traz
0 artigo 48 paragrafo Unico da Lei de Locacbes, o qual afirma que quando essa
modalidade de contrato envolve imével mobiliado, exige-se que o instrumento
descreva os moveis e utensilios contidos no local, conforme previsto na lei de locagéo
na modalidade temporaria. Dessa forma, afirma que “a formalidade néo é observada
nos contratos firmados via aplicativos da internet, razdo pela qual também néo se esta
diante de um contrato de locacédo por temporada.” Diante disso, afirma se tratar de um

contrato atipico.

Portanto, apesar da divergéncia entre os Ministros quanto a natureza
juridica dos contratos firmados pelas plataformas digitais, houve unanimidade quanto

a possibilidade de os condominios residenciais fixarem tempo minimo de locacao dos

24 BRASIL. Constituigdo da Republica Federativa do Brasil. Art. 5°. XXII - é garantido o direito de
propriedade. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso
em: 1 mar 2022.



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm
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imoveis, bem como impedirem que as unidades sejam oferecidas para locacdo em

plataformas de hospedagem, sendo negado provimento ao Recurso Especial.

E importante destacar que o julgamento dos recursos ndo teve carater
vinculante, assim, ndo se aplicou aos demais processos em andamento com questao
idéntica. O fato € que ndo existe consenso entre doutrinadores e juristas sobre a
natureza juridica dos contratos realizados pelo Airbnb, o que nos leva a crer que

havera ainda muita discussao sobre o tema.

4. A influéncia do julgamento do Recurso Especial 1.819.075/RS e
1.884.483/PR nas decisfes do Tribunal de Justica do Estado de Séao Paulo.

Da analise dos julgados do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo, de
2019 até o julgamento do primeiro Recurso Especial que envolveu a matéria em
discussdo nesse artigo (20/04/2021), € possivel observar que jA ndo existia um

posicionamento uniforme dos magistrados.

Antes do julgamento do Recurso Especial, era possivel observar decisdes
gue consideravam o0s contratos realizados pela plataforma Airbonb como sendo de
locacdo por temporada, pois defendiam que o modo de contratacdo nado seria
suficiente para alterar a destinacdo residencial do imével, como também hé julgados
gue defendiam que a contratacdo via aplicativo se assemelhava a um contrato de
hospedagem, em virtude da curtissima duracéo dos contratos juntamente com a alta

rotatividade de pessoas, desviando a caracterizagao estritamente residencial.

Nesse sentido, sdo trazidas duas ementas abaixo dos anos de 2019 e

2020, que exemplificam os dois posicionamentos adotados:

Anulacéo de Assembleia Condominial que deliberou acerca da impossibilidade de locag&o
das unidades auténomas por prazo inferior a 30 (trinta) dias — [...] - plataforma airbnb
tem natureza juridica de locagcd@o e néo altera a destinacgédo residencial do imével
prevista pela Convencdo Condominial - Eventual alteracdo deve ocorrer na Convencao
Condominial, com quérum de 2/3 dos condéminos — RECURSO IMPROVIDO. (TJ-SP -
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RI: 10149915220198260016 SP 1014991-52.2019.8.26.0016, Relator: Cristiane Vieira,
Data de Julgamento: 28/08/2020, Terceira Turma Civel, Data de Publicagao: 28/08/2020)25

APELACAO - OBRIGACAO DE NAO FAZER — CONDOMINIO EM EDIFICIO —
UTILIZACAO DE MEIO ELETRONICO PARA LOCACAO TEMPORARIA (AIRBNB) -
Locacdo de unidade autbnoma através de anincio em plataformas digitais que
constitui formade hospedagem, e ndo de ocupacédo com finalidade residencial, dada
a alta rotatividade de pessoas — Uso do imovel de forma desvirtuada da finalidade
estritamente residencial prevista em convencao condominial — Precedentes deste E. TISP
—[...] - SENTENCA PARCIALMENTE REFORMADA — RECURSO PROVIDO EM PARTE.
(TJ-SP - AC: 10011993020188260642 SP 1001199-30.2018.8.26.0642, Relator: Luis
Fernando Nishi, Data de Julgamento: 19/08/2019, 322 Camara de Direito Privado, Data de
Publicacéo: 19/08/2019)%¢

Apos o julgamento do REsp 1.819.075/RS, comecaram a aparecer
fundamentacbes que consideram os contratos realizados pelo Airbnb como sendo
contratos de hospedagem atipicos, em conformidade com a posi¢cdo majoritaria da
Corte Superior. No entanto, ainda se observam decisfes nas quais esses contratos

sao qualificados como locacao por temporada ou mesmo como de hospedagem. Veja:

Apelacdo. Condominio. Acdo de obrigacdo de ndo fazer visando impedir que o condominio
aplique penalidade em razdo da disponibilizagdo do imével para locacdo/hospedagem por
meio da plataforma/aplicativo "Airbnb" ou assemelhados. Sentenca de improcedéncia da
acdo. Irresignacdo da condémina Autora que ndo se sustenta. O sistema de reserva de
imoéveis através de plataformas digitais do tipo "Airbnb" é caracterizado como uma
espécie de contrato atipico de hospedagem e nédo se confunde com locacgao por
temporada. Convencdo de Condominio que contém previsdo expressa de destinagcédo
exclusivamente residencial das unidades condominiais, sendo impossivel a sua utilizacdo

para atividade de hospedagem remunerada. Desvirtuamento da natureza residencial do

25 Nesse sentido também ha os seguintes julgados: (i) TJ-SP - AC: 11250508320188260100 SP
1125050-83.2018.8.26.0100, Relator: Cesar Luiz de Almeida, Data de Julgamento: 08/04/2020, 282
Céamara de Direito Privado, Data de Publicacdo: 08/04/2020; (ii) TISP; Apelacao Civel 1066793-
65.2018.8.26.0100; Relator (a): Daise Fajardo Nogueira Jacot; Orgdo Julgador: 272 Camara de Direito
Privado; Foro Central Civel - 262 Vara Civel; Data do Julgamento: 08/10/2019; Data de Registro:
21/10/2019; (i) TJ-SP 10021295220178260361 SP 1002129-52.2017.8.26.0361, Relator: Luis
Fernando Nishi, Data de Julgamento: 13/08/2018, 322 Camara de Direito Privado, Data de Publicacéo:
13/08/2018.

26 No mesmo sentido: (i) TJ-SP - AC: 10319423720178260002 SP 1031942-37.2017.8.26.0002,
Relator: Pedro Baccarat, Data de Julgamento: 19/08/2019, 362 Camara de Direito Privado, Data de
Publicacdo: 19/08/2019; (ii) TJ-SP - AC: 10165025820188260004 SP 1016502-58.2018.8.26.0004,
Relator: Eros Piceli, Data de Julgamento: 25/07/2019, 332 Camara de Direito Privado, Data de
Publicagdo: 26/07/2019; (iii) TJ-SP - AC: 10239498020178260506 SP 1023949-80.2017.8.26.0506,
Relator: Lino Machado, Data de Julgamento: 08/06/2020, 302 Camara de Direito Privado, Data de
Publicacéo: 08/06/2020.
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condominio. Alta rotatividade de pessoas que oferece risco ao sossego e seguranca dos
demais condéminos. Inteligéncia do art. 1336, IV, do CC. Sentenca mantida. RECURSO
DESPROVIDO. (TJ-SP - AC: 10177708220208260100 SP 1017770-82.2020.8.26.0100,
Relator: L. G. Costa Wagner, Data de Julgamento: 30/04/2021, 342 Camara de Direito
Privado, Data de Publicagdo: 30/04/2021)3"

Multa condominial aplicada por locacdo de quarto na plataforma airbnb. Multa indevida.
Inexisténcia de vedacdo em convencado ou regimento interno. Plataforma airbnb tem
naturezajuridica de locacdo e ndo altera a destinacéo residencial do imdvel prevista
pela Convengdo Condominial. Recurso provido para reconhecer a nulidade da multa e
o dever do condominio recorrido em ressarcir o valor pago. Inexisténcia de dano a honra
da recorrente e, ainda, de conduta da recorrente contraria a boa-fé processual. Recurso
provido em parte. (TJ-SP - RI: 00155511120198260016 SP 0015551-11.2019.8.26.0016,
Relator: Renato de Abreu Perine, Data de Julgamento: 26/10/2021, Nona Turma Civel,
Data de Publicacdo: 26/10/2021)28

CONDOMINIO. LOCACAO PELA PLATAFORMA AIRBNB. ACAO ANULATORIA DE
ASSEMBLEIA C.C. OBRIGAGAO DE NAO FAZER. Se a convengdo condominial
determina o uso exclusivamente residencial das unidades, ndo ha que se falar em nulidade
de assembleia extraordinaria que proibiu a locacdo do apartamento da autora por curto
prazo, por se tratar de tipica hospedagem, observando-se ainda a possibilidade de, em
assembleia extraordinaria com quérum especial, seja alterada a convencao do condominio
e permitida a locacdo na modalidade AIRBNB. Sentenca reformada. Recurso do réu

provido para julgar improcedente a agéo, prejudicado o recurso adesivo da autora.

(TJ-SP - AC: 10039023720208260100 SP 1003902-37.2020.8.26.0100, Relator: Felipe
Ferreira, Data de Julgamento: 10/02/2022, 262 Camara de Direito Privado, Data de
Publicacéo: 10/02/2022)%°

Portanto, por ora, ndo se verifica uma movimentacao jurisprudencial no
sentido de consolidar o entendimento no ambito do Tribunal de Justica do Estado de

Séo Paulo, quica entre os Ministros do STJ, uma vez que em nenhum dos acérdaos

27 Para corroborar o entendimento: TJ-SP - AC: 10177708220208260100 SP 1017770-
82.2020.8.26.0100, Relator: L. G. Costa Wagner, Data de Julgamento: 30/04/2021, 342 Camara de
Direito Privado, Data de Publicagdo: 30/04/2021; TJ-SP - AC: 10006344520208260400 SP 1000634-
45.2020.8.26.0400, Relator: Antonio Nascimento, Data de Julgamento: 16/12/2021, 262 Camara de
Direito Privado, Data de Publicagéo: 17/12/2021

28 Nesse mesmo sentido: 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

2% No mesmo sentido: TJ-SP - AC: 11061086620198260100 SP 1106108-66.2019.8.26.0100, Relator:
Caio Marcelo Mendes de Oliveira, Data de Julgamento: 05/05/2021, 322 Camara de Direito Privado,
Data de Publicacao: 05/05/2021
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dos Recursos Especiais analisados neste trabalho houve unanimidade quanto a

definicdo da natureza juridica do contrato realizado pela plataforma digital.

Apenas para relembrar, como demonstrado no tépico anterior, no REsp
1.819.075/RS o Ministro Relator Luis Felipe Saloméao entendeu que o contrato era de
locacdo por temporada e os Ministros Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e Antonio

Carlos Ferreira consideraram se tratar de um contrato de hospedagem atipico.

Ja no REsp 1.884.483/PR, o Ministro Ricardo Villas Béas Cueva seguiu a
linha do contrato de hospedagem atipico, mas o Ministro Marco Aurélio entendeu se
tratar de contrato de locacao por temporada e a Ministra Nancy Andrighi defendeu que

o contrato digital realizado pela plataforma Airbnb seria um contrato atipico.

Ou seja, estd mais que demonstrada a complexibilidade de tratativa da
matéria e a necessidade de o assunto ser melhor explanado pelo STJ. Até o momento,
0 que se verifica € que nao seria a locacéo por aplicativos digitais capaz de definir a

modalidade do contrato, mas sim, as circunstancias do caso concreto.

5. Impactos da falta de consolidacdo da matéria na sociedade e a

importancia de uniformizacdo do entendimento.

A falta de definicdo quanto a natureza juridica dos contratos de locacéo de
curto ou curtissimos periodos pelas plataformas digitais traz uma inseguranca juridica

a sociedade.

De mais a mais, discussdes relacionadas a afronta de direitos fundamentais
como o de propriedade, também sdo desencadeadas por essa incerteza. Exemplo
disso pode ser dado quando consideramos o contrato aqui discutido como locacéo
por temporada e existindo previsdo em convencgao de condominio quanto a destinacao
da edificacao para fins de moradia. O fato de locar o imovel por curtissimo periodo via
aplicativo ndo desvirtuaria a sua destinagéo residencial e seria licita, uma vez que a
modalidade esta prevista no artigo 48 da Lei de Locacdo. Desse modo, ndo haveria
Obice na lei para que esse aluguel fosse realizado pelas vias digitais, sendo delimitado

apenas periodo maximo de 90 dias de locacéo.
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Nesse sentido, restringir o direito do proprietario de usar, gozar e dispor da
sua propriedade, previsto no artigo 1.228 do Cdédigo Civil*®°, seria uma afronta ao
direito fundamental de propriedade previsto no inciso XXII do art. 5° da Constituigédo
Federal®! e entrariamos em mais uma discussdo que se inicia pela definicdo da
natureza juridica, mas néo se limita a ela e, por isso, ndo vamos entrar afundo nesse

ponto.

Portanto, nesse cenario de (i) obediéncia a destinacdo do imovel e (ii)
locacdo temporéria realizada por plataforma digital dentro do periodo determinado
pela lei, a restricdo ao direito de propriedade somente seria possivel em beneficio da
coletividade e desde que aprovada em convencdo de condominio por 2/3 dos

condéminos, nos moldes do artigo 1.333 do Cédigo Civil®2.

Em contrapartida, ao relacionar os contratos em discussédo como sendo de
hospedagem, ja haveria a mudanca de destinacdo do imovel que ndo seria mais
residencial, requisito exigido pela Lei de Locacdo, sendo esse tipo de contrato
submetido ao artigo 23 da Lei do Turismo®. Dessa forma, a locagdo por curta
temporada do imével poderia ser vedada pelo condominio por alteracéo da destinacéo
residencial, sem que se possa falar em restricdo ao direito de propriedade, ja que

houve o seu desvirtuamento.

30 BRASIL. Lei n° 10.406/2002. Institui o Codigo Civil. Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de
usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua
ou detenha. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm.
Acesso em: 02 mar 2022.

31 BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil. Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei,
sem distingdo de qualquer natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no
Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a propriedade, nos
termos seguintes: XXII - €& garantido o direito de propriedade. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm . Acesso em: 02 mar 2022.

82 . Art. 1.333. A convengédo que constitui o condominio edilicio deve ser subscrita pelos titulares de,
no minimo, dois tercos das fracdes ideais e torna-se, desde logo, obrigatéria para os titulares de direito
sobre as unidades, ou para quantos sobre elas tenham posse ou detencdo. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 02 mar 2022.

33 BRASIL. Lei n® 11.771/2008. Dispde sobre a Politica Nacional de Turismo, define as atribuigSes do
Governo Federal no planejamento, desenvolvimento e estimulo ao setor turistico; revoga a Lei no 6.505,
de 13 de dezembro de 1977, o Decreto-Lei no 2.294, de 21 de novembro de 1986, e dispositivos da Lei
no 8.181, de 28 de marco de 1991; e da outras providéncias. Art. 23. Consideram-se meios de
hospedagem os empreendimentos ou estabelecimentos, independentemente de sua forma de
constituicdo, destinados a prestar servicos de alojamento temporario, ofertados em unidades de
frequéncia individual e de uso exclusivo do héspede, bem como outros servicos necessarios aos
usuarios, denominados de servicos de hospedagem, mediante adocao de instrumento contratual, tacito
ou expresso, e cobranca de diaria. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2007-
2010/2008/1ei/l11771.htm. Acesso em: Acesso em: 02 mar 2022.
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Nessa toada, a elaboracédo de um sistema legislativo que aborde sobre as
relacGes geradas pela nova economia de compartilhamento seria uma estratégia a ser

pensada para tentar diminuir os conflitos existentes nesse setor.

Além disso, a necessidade de definicdo da natureza juridica desse tipo de
contrato € importante também para resolver conflitos existentes com o setor hoteleiro,
no gue tange aos aspectos tributarios.3* Isso porque nos contratos de locacédo ndo ha

obrigatoriedade do proprietario recolher impostos.

Nesse ponto, o que se verifica € que a rede de hotelaria se sente
extremamente “injusticada” pelo avango da economia compartilhada no ambito das
locacbes por aplicativo, pois defendem que o Airbnb, Booking e plataformas
semelhantes exercem ilegalmente a atividade desempenhada pelos hotéis, uma vez
gque nao respeitam as disposicdes trazidas pela Lei Geral do Turismo (Lei

11.771/2008) e ndo possuem as mesmas obrigacdes tributarias.3®

Segundo os representantes dos hotéis, seria exatamente por esse motivo
que h& uma discrepancia entre os custos de diarias em hotéis e as locacdes via
aplicativos, bem como uma concorréncia desleal que faz com que muitos

consumidores optem pela locacéo pelo Airbnb e Booking.

Para tentar contornar a situacdo, foi proposto um projeto de Lei pelo
Senador Ricardo Ferraco®®, que tinha o intuito de acrescentar trés paragrafos ao artigo
48 da Lei de locacdo, os quais definiriam a natureza juridica dos contratos de locacdo

e afastariam qualquer davida quanto ao enquadramento desses negdcios juridicos

34 TAVOLARI, B. AirBnB e os impasses regulatérios para o compartilhamento de moradia: notas
para uma agenda de pesquisa em direito.
https://www.researchgate.net/publication/321156274 AirBnB e os impasses_requl
atorios_para_o_compartilhamento de moradia notas para uma agenda de pesq uisa em direito.
2017. Acesso em 12 mar 2022.

35 PEDROSA, N. O impacto da economia de compartilhamento na sociedade de consumo e seus
desafios regulatérios. Revista de Direito do Consumidor | vol. 113/2017 | p. 457 — 482. Disponivel em:
https://www.revistadostribunais.com.br/maf/app/widgetshomepage/resultList/document?&src=rl&srgui
d=i0ad6adc50000017f73fee5e5f0f3b77f&docquid=1b42282f0a8bf11e79b26010000000000&hitquid=Ib
42282f0a8bf11e79b26010000000000&spos=6&epos=6&td=9&context=28&crumb-
action=append&crumb-
label=Documento&isDocFG=false&isFromMultiSumm=true&startChunk=1&endChunk=1. Acesso em
10 mar 2022.

%6 BRASIL. Projeto de Lei do Senado n° 748, de 2015. Altera a Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991
para atualizar o regime da locacao para temporada, disciplinando a atividade de compartilhamento de
imoveis residenciais por meio de sitios eletrdnicos ou aplicativos. Disponivel em:
https://www25.senado.leg.br/web/atividade/materias/-/materia/124165. Acesso em 10 mar 2022.
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https://www.researchgate.net/publication/321156274_AirBnB_e_os_impasses_regul%20atorios_para_o_compartilhamento_de_moradia_notas_para_uma_agenda_de_pesq%20uisa_em_direito.%202017
https://www.researchgate.net/publication/321156274_AirBnB_e_os_impasses_regul%20atorios_para_o_compartilhamento_de_moradia_notas_para_uma_agenda_de_pesq%20uisa_em_direito.%202017
https://www.revistadostribunais.com.br/maf/app/widgetshomepage/resultList/document?&src=rl&srguid=i0ad6adc50000017f73fee5e5f0f3b77f&docguid=Ib42282f0a8bf11e79b26010000000000&hitguid=Ib42282f0a8bf11e79b26010000000000&spos=6&epos=6&td=9&context=28&crumb-action=append&crumb-label=Documento&isDocFG=false&isFromMultiSumm=true&startChunk=1&endChunk=1
https://www.revistadostribunais.com.br/maf/app/widgetshomepage/resultList/document?&src=rl&srguid=i0ad6adc50000017f73fee5e5f0f3b77f&docguid=Ib42282f0a8bf11e79b26010000000000&hitguid=Ib42282f0a8bf11e79b26010000000000&spos=6&epos=6&td=9&context=28&crumb-action=append&crumb-label=Documento&isDocFG=false&isFromMultiSumm=true&startChunk=1&endChunk=1
https://www.revistadostribunais.com.br/maf/app/widgetshomepage/resultList/document?&src=rl&srguid=i0ad6adc50000017f73fee5e5f0f3b77f&docguid=Ib42282f0a8bf11e79b26010000000000&hitguid=Ib42282f0a8bf11e79b26010000000000&spos=6&epos=6&td=9&context=28&crumb-action=append&crumb-label=Documento&isDocFG=false&isFromMultiSumm=true&startChunk=1&endChunk=1
https://www.revistadostribunais.com.br/maf/app/widgetshomepage/resultList/document?&src=rl&srguid=i0ad6adc50000017f73fee5e5f0f3b77f&docguid=Ib42282f0a8bf11e79b26010000000000&hitguid=Ib42282f0a8bf11e79b26010000000000&spos=6&epos=6&td=9&context=28&crumb-action=append&crumb-label=Documento&isDocFG=false&isFromMultiSumm=true&startChunk=1&endChunk=1
https://www.revistadostribunais.com.br/maf/app/widgetshomepage/resultList/document?&src=rl&srguid=i0ad6adc50000017f73fee5e5f0f3b77f&docguid=Ib42282f0a8bf11e79b26010000000000&hitguid=Ib42282f0a8bf11e79b26010000000000&spos=6&epos=6&td=9&context=28&crumb-action=append&crumb-label=Documento&isDocFG=false&isFromMultiSumm=true&startChunk=1&endChunk=1
https://www25.senado.leg.br/web/atividade/materias/-/materia/124165
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como de locacdo e ndo hospedagem. Ocorre que o projeto foi arquivado ao final da

legislatura sem conversédo em Lei.

Ainda na tentativa de normatizar a matéria, em 2019, um novo Projeto de
Lei n°® 2.474/2019, ainda em tramitacéo, foi proposto pelo Senador Angelo Coronel
com a finalidade de “disciplinar a locacédo de imoveis residenciais por temporada por

meio de plataformas de intermediagao ou no &mbito da economia compartilhada”.

O objetivo desse novo projeto é trazer seguranca aqueles que residem em
condominios que ha imoveis alugados por temporada, possibilitando essa modalidade
de locacdo apenas nos casos em que ha consentimento dos demais moradores.
Dessa forma, a regra seria a proibicdo da locacdo por temporada, sendo possivel a
locacdo caso haja autorizagéo expressa na convencao de condominio com aprovagao
de 2/3 dos conddéminos. Essa regulamentacdo, caso aprovada, seria acrescentada
pelo artigo 50-A na Lei de Locacao (n° 8.245/199), de modo a enquadrar esse negocio

juridico como uma locacéao por curta temporada.

Ademais, o projeto ainda traz a obrigatoriedade da cobranga de tributos
federais aos proprietarios que oferecerem o0s seus imdveis para locacdo por curtas
temporadas profissionalmente. Isso porque, para esse tipo de locador, haveria a
necessidade de obrigacédo do cadastro previsto no art. 22 da Lei n° 11.771/2008 (Lei

do Turismo)?’.

Para o Senador essa imposicao ja resolveria o desequilibrio apontado pela
hotelaria e tornaria 0 mercado mais competitivo. Em contrapartida, essa taxagdo nao
agrada os locadores que, em consulta publica disponivel no site do Senado, votam
pela ndo aprovacao do projeto de lei. No momento, a tramitacdo do PL esta parada

desde 25/02/2021, aguardando designacéo do relator.

De toda sorte, a inclusao de paragrafo com a obrigatoriedade de tributacao,

ao fazer referéncia a Lei Geral do Turismo obrigando o cadastro no Ministério do

37 BRASIL. Lei n° 11.771/2008. Dispde sobre a Politica Nacional de Turismo, define as atribuicdes do
Governo Federal no planejamento, desenvolvimento e estimulo ao setor turistico; revoga a Lei no 6.505,
de 13 de dezembro de 1977, o Decreto-Lei no 2.294, de 21 de novembro de 1986, e dispositivos da Lei
no 8.181, de 28 de marco de 1991; e da outras providéncias. Art. 22. Os prestadores de servicos
turisticos estéo obrigados ao cadastro no Ministério do Turismo, na forma e nas condi¢des fixadas nesta
Lei e na sua regulamentacdo. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2007-
2010/2008/1ei/111771.htm. Acesso em 10 mar 2022.
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Turismo dos locadores que exercem a atividade profissionalmente, continuara
despertando duvidas quanto a natureza juridica desses contratos, pois essa
imposicdo existe no ramo da hotelaria, ou seja, ainda havera brecha na lei para
considerar esse tipo de contrato como de hospedagem.

6. Conclusao

Infelizmente, ainda ndo é possivel definir de forma genérica qual lei sera
aplicada aos casos de locacéo que ocorrerem pelos aplicativos tecnoldgicos, uma vez
gue a normativa aplicavel sera definida com base na analise do caso concreto e ao
enquadramento do contrato como sendo de locacdo por temporada, hospedagem ou

hospedagem atipico.

Do julgamento dos Recursos Especiais é possivel chegar a concluséo
guanto a uma possivel consolidacdo do posicionamento do Superior Tribunal de
Justica no que tange a possibilidade de os condominios proibirem a locacdo dos
imoveis por curtos periodos, vez que entendeu pela licitude desse ato. No entanto, o
posicionamento da Corte Superior quanto a natureza juridica dos contratos de locagéo
por temporada firmados pelas plataformas digitais permanece nebuloso, uma vez que

sequer houve unanimidade entre os Ministros no julgamento do tema.

Portanto, hoje, o que se observa é que ndo ha ainda um posicionamento
majoritario sobre o tema no Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, mesmo apés
o julgamento dos Recursos Especiais 1.819.075/RS e 1.884.483/PR, pois, conforme
demonstrado ainda h& enquadramento desse tipo de contrato como sendo de
hospedagem, locacdo ou hospedagem atipica, sendo que para definir a natureza e lei
aplicaveis € necessario analisar se ha servicos atrelados ao oferecimento do imoével,

bem como analisar cada caso concreto.

Ao passo que a inclusdo do artigo 50-A na Lei de Locacgdo, conforme
proposta do Projeto de Lei n® 2.474/2019, parece trazer uma resolucao ao tema, como
dito, ainda se vislumbra uma brecha na lei para enquadrar esse contrato como sendo

de hospedagem.



24

E certo que a regulamentacdo dos contratos de locacgéo via aplicativos de
tecnologia reduziria o acionamento do judiciario com discussdo sobre a natureza
juridica desse tipo de contrato, bem como incentivaria 0 mercado de turismo, inclusive,
com o desenvolvimento de cidades menores que muitas vezes ndo possuem redes

hoteleiras, proporcionando o aumento da economia local.

Portanto, essa matéria precisa ser melhor discutida no ambito do Superior
Tribunal de Justica, pois a complexibilidade comeca pela definicdo da natureza
juridica desse tipo de contrato, mas ndo termina ai, uma vez que essa determinacao
vai desenhar as consequéncias da lei e da relacdo juridica que serdo aplicadas para

resolucao da lide.

Por fim, como visto, a regulacdo da economia compartilhada ndo é matéria
facil. Ha desafios no que tange a privacidade, a protecédo de dados, preocupacdes de
seguranca e reparacao de danos, bem como cuidados com o monopdlio do mercado
e manutencdo da competitividade.®® Diante disso, a normatizacdo da matéria é
importante, mas cuidados devem ser tomados para néo criar barreiras ao nosso mais

novo modelo de economia que traz grandes beneficios a grande parte populacao.

38 YARAGHI, Niam; RAVI, Shamika. O estado atual e futuro da economia compartilhada. Publicacédo
em: 17 de margo de 2017. Disponivel em <SSRN: https://ssrn.com/abstract=3041207>. Acesso em 15
mar 2022.



