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 STJEALOCACAO DE UNIDADES
- CONDOMIN IAISVIAAIRBNB

°%1 m julgamento iniciado em 10 de ou-
: W tubro de 2019 pela 42 Turma do Supe-
| D’ rior Tribunal de Justi¢a(ST}), o relator
4] do Recurso Especial n° 1.819.075, mi-
nistro Luis Felipe Salomao, se posicionou
pelaimpossibilidade de privagdo do con-
démino quanto alocagio de seu imével
por curto perfodo.

- O julgamento se d4 em acéo origind-

riado TJ do Rio Grande do Sul, no qual os
autores, proprietarios de dois iméveis

- num condominio em Porto Alegre, bus--

cam autorizagdo legal paralocar suas
unidades via aplicativo Airbnb. -

A decis@o a ser proferida no RESP po-
derd assentar debate que surgiu com o
advento da economia compartilhada,
proporcionada por aplicativos como o
Airbnb e Uber, que possibilitam circula-
¢do de renda através da prestacio de ser-
vicos simplificada, em contraponto aos
meios tradicionais até entdo existentes.

Contextualizando o caso, o debate se
dd entre proprietdrios de imdveis e con-
dominios residenciais. Enquanto os pri-
meiros buscam locar sua propriedade e

" auferir renda extra, os segundos inten-

tam evitar tal prética, posto que, em tese,
o aluguel por curto periodo seria incom-
pative] com o seu caréter residencial.

A argumentacdo é ampla para ambas
as partes: os condominios alegam que a
prética ndo € aplicével principalmente em
razdo da quebra da seguranca e da inter-
feréncia direta no cotidiano condominial.

Nio bastasse a impossibilidade de
destinacdo comercial das unidades em
condominios estritamente residenciais,
alocacdo via aplicativo implicaria o aces-
so do héspede ndo somente ao aparta-
mento em si, mas também a todas as
dreas comuns, como piscinas, acade-
mias, saldes de festas etc. Além disso a
prdtica consistiria em hospedagem, e
ndo locagdo, de modo que seria integral-
mente inaplicével aquela realidade.

Os proprietdrios trazem, em grande
parte, argumentacéo voltada ao exercicio
do direito de propriedade, considerando

que inexistindo legislacdo especifica que

profba a prética, ndo hé que se falar em
impossibilidade de locacio via aplicati-
vos. Sua caracterfstica principal, qual se-
ja, o curto periodo, levaria a enquadrar-
se no conceito de locagio por tempora-
da, sendo plenamente licita.

Realmente nao existe legislagdo que
se adeque plenamente & atividade, de
modo que resta ao Judicidrio apresentar
solugdo ao caso concreto.

Como j4 mencionado, o ministro- rela-

tor da agdo, Luis Felipe Salomao, proferiu
voto por meio do qual considerou “ilicita a
prética de privar o conddémino do regular

-exercicio do direito de propriedade, em -

sua vertente de exploracdo econémica’;

O ministro entendeu que as locaces
via Airbnb ndo possuem viés comercial,
mas configuram meramente um exercicio
regular do direito de propriedade, ainda
que com teor econdmico, sendo aluguel
por curta temporada em caréter residen-
cial, se submetendo, portanto, a Lei n°
8.245/1991 (Lei de Locagdes): “Na minha
opinido, considero que afronta o direito de
propriedade garantido na Constitui¢ao
proibir a explora¢io econdmica do préprio
imdvel. As instancias ordindrias, nesse pas-
s0, acabaram por conferir interpretacéo
restritiva de maneira desarrazoada e sem
previsdo legal, a meu juizo, em evidente
afronta aos poderes inerentes ao exercicio
do direito de propriedade dos recorrentes.”

Em complementacao, tratou da ilicitu-
de da interferéncia do condominio na es-

fera privada, considerando ilicita a priva-
¢do do exercicio do direito de propriedade

em sua vertente de exploragio econdmica.
Ainda, trouxe que “o uso regular da pro-
priedade em inseparavel andlise da fungao
social permite concluir pela possibilidade
de exploracao econdmica do imével.”

No que tange a suposta inseguranga
gerada pela presenca de terceiros alheios

ao convivio condominial, o ministro en- .

tendeu pela faldcia na argumentagéo,
vislumbrando justamente o contrdrio,
vez que hd registro de todo o ato no pré-
prio aplicativo: “Com efeito, hd mesmo,
ao revés, uma ideia de que a locacdo rea-
lizada por tais métodos (plataforma vir-
tual) sdo até mais seguros — tanto para o
locador como para a coletividade que
com o locatério convive - porquanto fica
oregistro de toda transacéo financeira e
os dados pessoais deste e de todos os que
vdo permanecer no imével, inclusive
com histéricos de utilizacdo do sistema”.
Assim, uma vez respeitados os de-

- mais deveres condominiais, nio ha que

se falar em vedacdo ao uso do Airbnb.
Em manifestac3o, o aplicativo, que te-

ve seu pedido de ingresso na agdo como

assistente deferido, informou que este s6

proporciona a aproximagao entre os inte--

ressados. O dever de repassar as regras es-
pecificas do condominio € do propriet4-
rio, de modo que o mero uso da ferramen-
ta ndo pode ser proibido em razio disso.
No que diz respeito a suposta configu-
racdo de hospedagem, a empresa men-
ciona que o servico prestado € justamente
o inverso do ato, tese corroborada pelo
voto do ministro, prevalecendo o entendi-
mento de que o uso do aplicativo configu-
ramera locacio, uma vez que o proprieta-
rio tdo somente fornece local ao usudrio.

A L

Em um servigo de hospedagem h4 es-
sencialmente presta¢do de demais servi-
$0s como portaria, recep¢ao, alimentacao,
limpeza e organizacao do espaco, condi-
¢bes inaplicdveis ao caso discutido, no
qual hd tdo somente locacio do ambiente.

- De acordo com o ministro, nao ha co-
mo enquadrar a atividade “em uma das ri-
gidas formas contratuais existentes no tra-
tamento juridico existente”. Assim, con-
cluiu pela impossibilidade de proibicao.

O ministro destacou, ainda, a impor-
tancia do julgamento, ao considerar co-
mo inerente a evolugdo do convivio eco-
ndmico social, sendo a defini¢do de ju-

risprudéncia pacificada sobre o tema

ponto essencial a discussao.

Apesar de se tratar de importante posi-
cionamento, necessario esclarecer que o vo-
to ndo constitui decisdo final sobre o tema.

Ap6s o pronunciamento-do relator, o
ministro Raul Aratjo reconheceu a licitu-
de do uso do aplicativo ante a inexistén-
cia de previsao legal de proibi¢do, contu-
do, pediu vista dos autos, sendo necessa-
rio aguardar a conclusdo do julgamento.
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