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RELATORIO

O SENHOR MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO (Relator):

1. O Condominio do Edificio Coorigha, situado a Avenida Carlos Gomes,
531-549, na cidade de Porto Alegre — RS, ajuizou acdo cominatoria em face de Monica
Dutczak e seu filho, Gyan Celah dos Santos, proprietarios de duas unidades no prédio,
objetivando a cessacao da locacdo e servicos de hospedagem que realizavam. Segundo
narrado, a atividade de disponibilizacao dos imoveis a terceiros € feita mediante pagamento e,
por curto prazo, por meio de andncio na rede mundial de computadores, incluindo a
plataforma Airbnb. Como fundamento central, alega o Condominio infringéncia a convencao
decorrente da "alteracéo da destinagao residencial do edificio para comercial"(fls. 01-07).

O pedido cominatorio foi acolhido pelo Juizo de primeiro grau (fls. 481-492), o
gual consignou que as atividades desenvolvidas pelos recorrentes ndo se amoldam ao
contrato tipico de locacao, seja na modalidade residencial (artigo 47 da Lei n. 8.245/91), seja
na modalidade por temporada (art. 48 do mesmo estatuto normativo), em razédo do prazo
maximo estabelecido para a locacdo por temporada (90 dias) e da disponibilizacdo de
servicos pela proprietaria aos ocupantes do imével — servicos que nao estao incluidos no rol
dos direitos e deveres de locador e locatéario (arts. 22 a 26 da Lei n. 8.245/91). Por oportuno,
destacou o juizo sentenciante, ainda, que a abstencdo imposta aos proprietarios "ndo atinge o
direito de disposi¢ao do patrimdnio da parte ré a locacao disciplinada pela Lei 8.245/91, dentro
dos parametros ali estabelecidos".

A sentenca foi mantida pelo TIJRS, que confirmou a proibicdo do exercicio das



atividades realizadas pelos recorridos.
A seguir a ementa do acordado combatido:

APELACAO CIVEL. CONDOMINIO. ACAO DE OBRIGACAO DE NAO FAZER.
ABSTEN(;AO DE REALIZAR ATIVIDADE COMERCIAL DE HOSPEDAGEM
NO CONDOMINIO. A auséncia de vinculagdo entre os inquilinos, a
reforma do apartamento no sentido criar novos quartos e acomodar
mais pessoas, a alta rotatividade de pessoas e o fornecimento de
servigos é suficiente para caracterizar contrato de hospedagem. No
caso concreto, caracterizado o contrato de hospedagem, atividade
comercial proibida pela convencdo condominial, impde-se a manutencédo da
sentenca de procedéncia do pedido cominatorio formulado pelo condominio,
ficando vedado aos réus exercerem o referido comércio. APELACAO
DESPROVIDA.

Irresignados, o0s  proprietarios réus interpuseram recurso especial, com
fundamento no art. 105, Ill, a e ¢, da Constituigdo da Republica, sob a alegacdo de ofensa aos
arts. 47 e 48 da Lei n. 8.245/91, art. 1.335, |, do CC e art. 19 da Lei n. 4.591/64.

Alegam, em sintese, a inviabilidade do decreto de procedéncia da acéo ajuizada
pelo Condominio, considerando a inexisténcia de afronta a convencéo condominial. Com
efeito, sustenta a recorrente a observancia estrita as normas de convencgéo, ainda que
relativa a "locacdes de dormitorios de um mesmo imoével" ou "locagcbes por temporada, em
periodos curtos, com alguma rotatividade maior de inquilinos".

Em tal contexto, conclui que a manutencdo da procedéncia do pleito proposto
pelo condominio recorrido viola os dispositivos legais supracitados, notadamente "o direito de
propriedade dos recorrentes de usar, fruir e livremente dispor de seus apartamentos,
locando-os para fins residenciais ou por temporada".

Nao foram apresentadas contrarrazdes ao recurso (fl. 595).

O recurso especial recebeu crivo negativo de admissibilidade na origem (fls.
597-616), provido o0 respectivo agravo interposto (fls. 621-634) para determinar a sua
conversao em especial (fls. 645/646).

E o relatério.



RECURSO ESPECIAL N°1.819.075 - RS (2019/0060633-3)

VOTO VENCIDO

O SENHOR MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO (Relator):

2. De inicio, cumpre referir que AIRBNB IRELAND UC requer o ingresso nos
autos, na qualidade de assistente simples dos recorrentes (fls. 652-870). Em sintese,
fundamenta o pedido em razdo do debate sobre a qualificacéo juridica da relacao contratual
havida entre os recorrentes e pessoas que residem temporariamente em um dos imdveis,
relacdo formada mediante plataformas como o Airbnb, que, embora ndo seja parte deste
processo, ndo se pode negar que faz parte do roteiro do presente litigio. Expde o interesse
juridico nos seguintes termos (fl. 655):

11. O interesse do Airbnb de auxiliar os Recorrentes na qualidade de
assistente  simples deriva do enquadramento fatico e juridico que as
instancias ordinarias conferiram a demanda: (a) os Recorrentes anunciam o
aluguel por temporada de um de seus iméveis mediante a plataforma Airbnb

e (b) o objeto desse recurso envolve a qualificacdo juridica de contratos
que os Recorrentes celebram com seus locatarios mediante a plataforma.

Acerca da questdo, é sabido que a interferéncia processual de terceiro se
justifica, além da economia processual, na potencialidade de os efeitos da sentenca refletirem
sobre relacdes que, embora ndo deduzidas no processo, dependam do resultado favoravel
do litigio em prol de um dos litigantes.

Deveras, 0 assistente ingressa espontaneamente em lide alheia porque possui
interesse juridico em que a solucéo favoreca a posicéo juridica da parte assistida, embora a
relacdo parte-terceiro ndo seja objeto de discussdo no processo. Noutras palavras,
pressupde um vinculo juridico entre uma das partes e o0 assistente, ndo se admitido o
interesse moral econémico ou de qualquer outra natureza (NEVES, Daniel Amorim. Manual
de direito processual civil. 8. ed. Sdo Paulo: Método, 2016, p. 412).

No atinente ao interesse juridico apto a configuracédo da assisténcia simples, na
forma do que prevé o art. 119 do CPC/15, Nelson Nery Junior assim delimita a questéo:

4. Interesse juridico. Somente pode intervir como assistente o terceiro que
tiver interesse juridico em que uma das partes venca a acdo. Ha interesse
juridico do terceiro quando a relacdo juridica da qual seja titular possa ser
reflexamente atingida pela sentenca que vier a ser proferida entre assistido
e parte contraria. Nao ha necessidade que o terceiro tenha, efetivamente,
relacdo juridica com o assistido, ainda que isto ocorra na maioria dos casos.
Por exemplo, h& interesse juridico do sublocatario em agcdo de despejo
contra o locatario. [...]

(Cédigo de Processo Civil Comentado/Nelson Nery Junior, Rosa Maria de



Andrade Nery. 172 ed. rev. atual. e ampl. Sdo Paulo: Thompson Reuters
Brasil, 2018, pp.638)

Quanto ao ponto, a jurisprudéncia:

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO COLETIVA.
ABUSIVIDADE DE CLAUSULAS DE CONTRATO DE LICENCIAMENTO DE
TECNOLOGIA. INTERVENCAO DE  TERCEIROS. INTERESSES
CONVERGENTES. ASSISTENCIA. ADMISSAO. APLICACAO DA SUMULA
83/STJ.

1. Identificada a existéncia de interesses juridicos relacionados ao objeto da
lide, cabivel a intervencao do terceiro na condicdo de assistente da autora.
2. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint nos EDcl no AREsp 804.528/RS, Rel. Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 09/10/2018, DJe 23/10/2018)
PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DECLARACAO NOS EMBARGOS DE
DECLARAQAO NO RECURSO ESPECIAL. PEDIDO DE INGRESSO NA LIDE
COMO = TERCEIRO PREJUDICADO. FIGURA PROCESSUAL DA
ASSISTENCIA LITISCONSORCIAL. ART. 119, PARAGRAFO UNICO, DO
CPC/2015. AUSENCIA DE INTERESSE PROPRIAMENTE JURIDICO.
INTERESSE ECONOMICO. DESCABIMENTO. INDEFERIMENTO.
EMBARGOS DE DECLARAQAO PREJUDICADOS.

1. A orientacao desta Corte Superior € firme no sentido de que a lei
processual admite o ingresso de terceiro ha condicdo de assistente simples
ou litisconsorcial apenas quando demonstrado seu interesse juridico na
solucdo da controvérsia. E tal situacdo se verifica, em concreto, quando
existente uma relagdo juridica integrada pelo assistente que sera
diretamente atingida pelo provimento jurisdicional, ndo bastando o mero
interesse econémico, moral ou corporativo.

2. Nesse particular, a redacao do art. 119 do CPC/2015 néo alterou, em
esséncia, o regime juridico processual anterior, até porque continua a exigir
que a admissdo da assisténcia simples ou litisconsorcial somente pode
ocorrer quanto houver "terceiro juridicamente interessado".

(...)

5. Embargos de declaracéo prejudicados.

(EDcl nos EDcl no REsp 1338942/SP, Rel. Ministro OG FERNANDES,
PRIMEIRA SECAO, julgado em 22/08/2018, DJe 28/08/2018)

Ainda no que respeita ao interesse juridico, a Terceira Turma do Superior
Tribunal de Justica, em recente julgamento, muito bem pontuou que "a jurisprudéncia desta
Corte fixou a tese, em mais de uma oportunidade, que 'o interesse juridico que permite a
assisténcia (art. 50 do CPC) surge quando o resultado do processo pode afetar a existéncia
ou inexisténcia de algum direito ou obrigacdo daquele que pretende intervir como assistente’,
ressalvando-se, contudo, que pode ‘'haver casos em que esse interesse juridico vem
acompanhado de alguma repercussao econfbmica, mas essa circunstancia ndo tera,
necessariamente, o conddo de desnatura-lo™ (REsp n. 1798937/SP, Rel. Ministra Nancy
Andrighi, Terceira Turma, DJe 15/08/2019).



Na oportunidade, esclareceu o voto condutor, de relatoria da eminente Ministra

Nancy Andrighi:

Em caréater preliminar, é correto concluir, pois, que o interesse juridico
que justifica a intervencdo do terceiro como assistente simples
decorre do simples fato de ser possivel, em tese, que do processo
de que néo participou resulte decisdo que possa afetar a existéncia
de um direito préprio de que é titular, admitindo-se, inclusive, a
existéncia de repercussfes econdbmicas como decorréncia do
interesse juridico.

Assim, embora realmente inexista a figura do “interesse econdmico com
reflexo juridico” a que se referiu 0 acérdao recorrido, hd, todavia, a figura do
“interesse juridico com reflexo econdmico”, amplamente reconhecida pela
jurisprudéncia desta Corte, devendo ser examinado se a hipétese em exame
se enquadra ou ndo nessa categoria.

Confira-se a ementa do acordao:

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. ACAO REVISIONAL DE CONTRATO
BANCARIO. LIQUIDAQAO DE SENTENCA PELO PROCEDIMENTO COMUM.
NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. INOCORRENCIA. QUESTOES
SUSCITADAS QUE FORAM EXAMINADAS. INTERESSE JURIDICO E
INTERESSE ECONOMICO. CONCEITOS INDIVIDUALIZAVEIS. INTERESSE
JURIDICO QUE PRESSUPOE O RISCO DE O PROCESSO AFETAR A
EXISTENCIA OU INEXISTENCIA DE DIREITO OU OBRIGAGCAO DE QUEM
PRETENDE INTERVIR. REPERCUSSAO ECONOMICA. POSSIBILIDADE.
FASE DE LIQUIDACAO DE SENTENCA PELO PROCEDIMENTO COMUM EM
QUE SE EXERCE ATIVIDADE COGNITIVA COMPLEMENTAR QUE ADMITE,
EM TESE, A EXTINCAO DO DIREITO AOS HONORARIOS CONTRATUAIS
DE EXITO NA HIPOTESE DE LIQUIDACAO ZERO. INTERESSE JURIDICO
DO ADVOGADO DESTITUIDO PRESENTE. DECISAO INTERLOCUTORIA
QUE RESERVA HONORARIOS CONTRATUAIS EM LIQUIDAQAO DE
SENTENCA. RECORRIBILIDADE IMEDIATA. POSSIBILIDADE. ART. 1.015,
PARAGRAFO UNICO, DO CPC/2015. REEXAME DA QUESTAO
RELACIONADA AO DESTACAMENTO DE HONORARIOS DESTITUIDO.
LEGITIMIDADE DO ASSISTIDO, MAS NAO DO ADVERSARIO DO
ASSISTIDO. RESERVA DOS HONORARIOS NO BOJO DO PROCESSO EM
QUE ATUOU. ADMISSIBILIDADE QUANDO AUSENTE LITIGIO COM O
EX-CLIENTE, DUVIDA SOBRE VALOR OU RISCO DE TUMULTO OU
FORMACAO DE LIDE PARALELA. AUSENCIA DE PROVA. DISSENSO
JURISPRUDENCIAL. DESSEMELHANCA FATICA ENTRE O ACORDAO
RECORRIDO E OS PARADIGMAS.

[...]

4- A exata conceituacdo do interesse juridico e a sua adequada
distanciacdo do conceito de interesse econémico sao questdes de
acentuada complexidade, pois é dificil estabelecer essa distincao
em circunstancias limitrofes e nas quais as diferengcas entre o
interesse juridico e o interesse econ6mico, embora sabidamente
existentes, sejam muito ténues, adotando essa Corte a tese de que
0 interesse juridico que permite a assisténcia surge quando o
resultado do processo pode afetar a existéncia ou inexisténcia de
algum direito ou obrigacdo daquele que pretende intervir como



assistente, sem prejuizo de o interesse juridico vir acompanhado
repercussfes econbmicas que nado possuam o condao de
desnatura-lo. Precedentes.

[...]

10- Recurso especial conhecido em parte e, nessa extensao, desprovido.
(REsp 1798937 /SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA,
julgado em 13/08/2019, DJe 15/08/2019)

No caso em andlise, sobressai evidente, a meu ver, o interesse juridico da
peticiondria em assistir a recorrente, uma vez que as interacdes juridicas, tal qual o objeto
deste recurso, realizam-se pela plataforma de sua titularidade, sendo instintivo concluir que o
posicionamento tomado por esta egrégia-Turma acerca do tema repercutira em outras
centenas ou milhares de relacfes viabilizadas por essa modalidade na internet.

Nesses termos, defiro a participacdo do requerente como assistente simples,
gue recebe o processo no estado em que se encontra, hos termos do paragrafo Unico do art.
119 do CPC/2015.

3. No mérito, a questdo dos autos estd em definir se a disponibilizacdo de
imoveis a terceiros mediante contraprestacdo pecuniaria, por curto periodo e envolvendo
plataformas virtuais, pode ser considerada como atividade comercial passivel de restricao
imposta por condominio residencial.

As instancias ordinarias afastaram a existéncia de relacao locaticia nos moldes
da Lei n. 8.245/91, entendendo que 0s proprietarios recorrentes conferiram efetivamente
destinacdo "comercial" as unidades imobiliarias, mediante a celebragéo de contratos atipicos
"de hospedagem", em afronta a convencao. O Tribunal de origem manteve o entendimento
exarado pelo Juizo de primeiro grau, sob o0 argumento de que "a caraterizacdo de relacao
capaz de configurar contrato de hospedagem afasta a aplicabilidade da Lei de Locacao (Lei
8145/91)".

A propésito, assim se manifestou o Tribunal gaucho (fls. 540-558):

[...]

Embora peculiar a situacdo narrada nos autos, o importante para a solucao
da lide é que a propria demandada MONICA reconhece ter utilizado as
unidades condominiais de que é proprietaria como se um "hostel" fosse.
Ademais, admitiu fornecer servico de lavanderia - lavava as roupas em sua
residéncia e entregava posteriormente -, sendo que também efetivou
modificagOes estruturais no apartamento (fl. 61 e 64) para poder alojar um
namero maior de pessoas, além de disponibilizar servico de conexdo a
internet como forma de "agregar valor" a sua atividade.

Note-se que ndo ha vinculacao entre os "clientes" dos réus.

Ora, a auséncia de vinculacdo entre os "clientes", a reforma do
apartamento no sentido criar novos quartos e acomodar mais
pessoas e o fornecimento de servigos é suficiente para caracterizar
contrato de hospedagem, afastando a incidéncia de contrato de



locacgéo.

N&o bastasse, a alta rotatividade de pessoas também ¢é indicio da
alegada hospedagem, o que ndo é permitido pela convencao do
condominio.

Alias, ainda que nao haja qualquer ilicito em lucrar com a unidade
condominial - vide a possibilidade da celebracdo de contrato de
locacdo - o fato de a demandada ter conseguido adquirir em curto
espaco de tempo mais um apartamento, o qual também foi destinado
a mesma atividade, apenas reforca a tese de que a ré estaria
realizando uma exploracao comercial.

Relevante também o fato de que a questdo foi abordada
anteriormente em assembleias do condominio (fls. 10-12 e 68), nas
guais resta evidenciada a discordancia dos demais condéminos com
a espécie de negécio realizada pela demandada nas unidades
condominiais de que é proprietéria.

E, no cotejo-entre os interesses individuais da parte-ré e o dos
conddminos, ~deve prevalecer o interesse da coletividade,
sobretudo no caso, em que, restou evidenciado desconforto com a
situacdo narrada nos autos.

Ademais, inviavel a destinacdo comercial de imoével, cuja natureza
deve ser apenas residencial, nos termos da convencéao (art. 4Q - fl.
14).

Note-se que nao se esta negando a demandada a livre disposicdo de suas
unidades, art. 1.335 do CC e art. 19 da Lei Federal 4.591/64, que dispbe
sobre o condominio em edificacdes e as incorporag¢des imobiliarias.

Porém, ndo ha como ignorar que a disponibilizagdo temporéaria e onerosa
das unidades para terceiros, da forma como vinha sendo feita pela
demandante - com o0 fornecimento de servicos e alta rotatividade de
pessoas - é capaz de configurar a existéncia de contrato atipico de
hospedagem, e ndo um contrato de locagéo, ainda que por temporada.

Tal circunstancia, repita-se, implica afronta a norma do condominio
guanto a destinacao exclusivamente residencial das unidades.

N&o bastasse, a parte demandada sequer traz aos autos os alegados
contrato de locacdo por temporada que estaria realizando com terceiros,
prova de facil producdo e que poderia eventualmente levar ao acolhimento
da tese defensiva.

Saliento ainda que o Juiz de Direito prolator da sentenca teve o
cuidado de julgar procedente o pedido com a ressalva de que é
plenamente possivel a ré efetivar a locacdo de suas unidades,
desde que observado o fim estritamente residencial, isto é, sem a
configuracdo de atividade comercial.

[...]

Por fim, saliento apenas que a fundamentacdo deduzida na apelagdo no
sentido de insurgir contra deliberacdes em assembleias realizadas (fl. 331)
nao pode ser conhecida, tratando-se de inovacéo recursal inadmissivel.

Nesse passo, para a exata compreensao do litigio, € mister referir como
incontroverso nos autos que as atividades desenvolvidas pelos recorrentes, Monica Dutczak
e seu filho, Gyan Celah dos Santos, tiveram inicio ainda no ano de 2011, mediante a
disponibilizacdo de dormitérios da unidade em que inicialmente residia a autora, como



solucdo imediata para resolver problemas financeiros da familia, "para pagar dividas".
A sentenca, no ponto, anotou (fls. 481/492):
[..]

"Ai me vi apertada, até que um,' porteiro, 0 seu Neto, que ja nao trabalha
mais la, me disse 'tem um casal procurando um apartamento, e ai eu disse,
'o apartamento ndo esta pronto, e ele disse 'mostra, ndo custa'.[...] E a
gente virou muito amigo, ele viu a minha luta, inclusive quando ele viajou,
ndo lembro mais pra onde ele foi, se pra Itdlia ou pra Franca, ele disse 'tu
ndo te esquece de botar o azulejo assim, e viu a minha luta, e tinha uma
amiga da ex-namorada dele que também estava procurando um lugar pra
alugar e ela acabou vindo pra I4, e disse assim pra mim: 'Porque tu néo
aluga, ndo anuncia na PUC, porque ela trabalhava na PUC, e ai veio o
primeiro francés e viram a minha luta desenfreada pra tentar pagar
agquele monte de divida que estava acontecendo e eles '‘porque tu néo
anuncia na PUC, ai eles mesmo fizeram a instalagcdo da Internet, até a
senha foi a guria que fez Ia, e o tal francés esse primeiro que veio disse pra
mim 'liga para um hostel, e pediu p ara falar com alguém que falasse
francés, e eles me deram a ideia de dividir a sala, que era bem ampla,
com uma divisoria de escritério, até porque eu ria, queria muito fazer
iSS0, era uma coisa provisOria pra tentar saldar divida [...]."

Sao também incontroversos 0s seguintes fatos: i) a disponibilizacdo das
respectivas unidades a terceiros para ocupacao, por periodos variaveis, incluindo periodos
"inferiores a doze meses"; ii) a contraprestacdo pecuniaria (ndo necessariamente pelo
sistema de "diarias"); iii) a intermediacdo das unidades por meio de anuncio na plataforma
Airbnb; iv) a oferta de servicos aos ocupantes, como "lavanderia e 'internet”, de maneira
circunstancial, ndo principal.

4. Diante desse cenario, penso que a solucdo do caso passa, portanto, pela
andlise primeira acerca de eventual destinacdo comercial conferida aos imoveis pelos
proprietéarios.

O acérdao, conforme descrito, considerou a existéncia de "contrato atipico de
hospedagem”, tendo em vista: i) "a auséncia de vinculacéo entre os 'clientes’; ii) a reforma do
apartamento no sentido de criar novos quartos e acomodar mais pessoas e o fornecimento
de servicos; iii) a alta rotatividade de pessoas; e iv) "o fato de a demandada ter conseguido
adquirir em curto espaco de tempo mais um apartamento, o qual também foi destinado a
mesma atividade, apenas reforca a tese de que a ré estaria realizando uma exploracéao
comercial”.

Sobre o contrato de hospedagem, a Lei n. 11.771/2008, que estabelece
normas sobre a Politica Nacional de Turismo, contempla a modalidade de hospedagem para
turismo com a seguinte previséo, no que interessa:

Art. 23. Consideram-se meios de hospedagem os empreendimentos ou
estabelecimentos, independentemente de sua forma de constituicdo,



destinados a prestar servicos de alojamento temporéario, 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 ado¢do de instrumento contratual, tacito ou
expresso, e cobranca de diéria.

[...]

3° N&o descaracteriza a prestacao de servicos de hospedagem a divisdo 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 pre¢co de hospedagem correspondente a
utilizagdo da unidade habitacional e dos servigos incluidos, no periodo de
24 (vinte e quatro) horas, compreendido nos horarios fixados para entrada
e saida de hospedes.

Também a jurisprudéncia desta Corte delimita, de maneira clara e objetiva, o
contrato de hospedagem, com destaque para o carater preponderante de prestacdo de
servicos ("complexo de prestacdes™).

Note-se:

RECURSO ESPECIAL. CONSUMIDOR. ACAO COLETIVA DE CONSUMO.
CONTRATO DE HOSPEDAGEM. FUNCAO SOCIAL DO CONTRATO.
BOA-FE OBJETIVA. PERIODO DA DIARIA. ART. 23, § 4°, DA LEI 11.771/08.
COMPLEXO DE PRESTACC)ES. INTERESSES DOS CONSUMIDORES E
DOS FORNECEDORES. COMPATIBILIZACAO. ART. 4°, CAPUT, E INCISO
lll, DO CDC. PRECEDENTE DA 32 TURMA.

1. Acdo coletiva de consumo, por meio da se questionam os valores das
diarias do servico de hotelaria, que deveriam ter como parametro a duragéo
de 24 (vinte e quatro) horas, de acordo com a previsdo do art. 23, § 4°, da
Lei 11.771/2008.

2. Recursos especiais interpostos em: 25/05/2016 e 19/10/2016; concluséo
ao Gabinete em: 18/04/2018; aplicacdo do CPC/15

3. O propésito recursal consiste em determinar se a previsao do art. 23, §
4° da Lei 11.771/08 impde aos servicos de hotelaria a obrigacdo de permitir
aos hospedes o acesso aos quartos e espacos de repouso individual pelo
prazo de 24 (vinte e quatro) horas.

4. A funcdo social do contrato define os limites internos do direito de
contratar e, por conseguinte, a protecdo juridica das justas expectativas das
partes contratantes no momento da celebracdo do acordo de vontades.

5. O caput e o inciso lll do art. 4° do CDC acrescentam densidade normativa
a funcédo social do contrato, ressaltando que um dos objetivos das relagées
de consumo é compatibilizar a protecdo do consumidor com o
desenvolvimento econdmico e tecnoldgico.

6. O contrato de hospedagem encerra multiplas prestacdes devidas
pelo fornecedor hospedeiro ao consumidor héspede, sendo o
acesso as unidades de repouso individual, apesar de principal,
apenas uma parcela do complexo de servigos envolvido em referido
acordo de vontades.

[-]




8. Os servigos abrangidos pelo contrato de hospedagem devem ser
oferecidos aos consumidores pelo prazo de 24 horas, entre 0s quais
se inserem o0s de limpeza e organizacdo do espa¢co de repouso,
razdo pela qual a garantia de acesso aos quartos pelo periodo
integral da diariando é razoavel nem proporcional.

9. Recurso especial de HM HOTEIS E TURISMO S A provido. Recurso
especial da ASSOCIACAO NACIONAL DE DEFESA DA CIDADANIA E DO
CONSUMIDOR prejudicado.

(REsp 1.734.750/SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA,
julgado em 09/04/2019, DJe 12/04/2019)

E bem de ver, portanto, que o contrato de hospedagem, a teor da previséo legal
e do entendimento jurisprudencial sobre o tema, compreende a prestacdo de multiplos
servicos, sendo essa a ténica do contrato.

E contrato em que a prestacdo de servigos constitui elemento inerente & sua
configuracdo, a exemplo dos servicos de portaria, seguranca, limpeza, arrumacgéo dos
comodos, entre outros, excluindo, ainda, qualquer utilizacao para fins residenciais.

Nesse sentido, penso ndo ser possivel categorizar a atividade realizada pelos
proprietarios recorrentes como comercial, igualando-a aquelas realizadas por
estabelecimentos dotados da estrutura para o fornecimento dos servicos inerentes a
hospedagem, nos estritos limites da lei.

Isso porque, para além das importantes questdes formais previstas na
legislacdo (por exemplo, adequac&o ao Plano Diretor do Municipio e recolhimento dos tributos
devidos em caso de atividade empresarial), com vinculagao da atividade a "empreendimento
ou estabelecimentos”, no caso ora em exame, 0S proprietarios, pessoas naturais,
disponibilizam quartos de uma mesma unidade, ora compartihando a moradia, ora
oferecendo a unidade inteira, mas sempre voltados a finalidade residencial, ainda que
temporaria.

Por sua vez, a apontada prestacdo de servicos, a exemplo de lavagem de
roupas, revelou-se atividade circunstancial, ndo essencial, em nada se assemelhando,
portanto, ao plexo de servigos exigidos a caracterizacdo da hospedagem.

Em tal contexto, os fundamentos invocados pelo ac6rdao recorrido, em sua
literalidade, ndo se revelam aptos a caracterizacao estrita do contrato de hospedagem.

Tais elementos e circunstancias, € verdade, podem estar presentes em um
contrato de locacéo, inclusive na locacao por temporada, sem que iSso descaracterize o
instituto, nos termos da lei de regéncia.

Verifique-se o regramento da Lei n. 8.245/91:

Art. 48. Considera-se locacdo para temporada aquela destinada a



residéncia temporaria do locatario, para pratica de lazer, realizacdo de
cursos, tratamento de saude, feitura de obras em seu imovel, e outros fatos
gue decorrem tdo-somente de determinado tempo, e contratada por prazo
nao superior a noventa dias, esteja ou ndo mobiliado o imdvel.

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

Art. 49. O locador podera 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 obrigacbes do
contrato.

Art. 50. Findo o prazo ajustado, se o locatario permanecer no imével sem
oposicdo do locador por mais de trinta dias, presumir - se - & prorrogada a
locacdo por tempo indeterminado, nédo mais sendo exigivel o pagamento
antecipado do.aluguel e dos encargos.

Assim, a alegacdo de alta rotatividade de pessoas no imovel, de auséncia de
vinculo entre 0s ocupantes e do suposto incremento patrimonial dos proprietarios, no caso
em exame, ndo demonstrada por provas adequadas, ndo serve, a meu sentir, a configuracéo
de atividade de exploracdo comercial dos imdveis, sob pena de desvirtuar a propria
classificacdo legal da atividade, pressupondo a atividade de empresario.

5. Nessa ordem de ideias, cumpre analisar se a natureza da atividade
desenvolvida pelos recorrentes, considerando a intermediacao das unidades por plataformas
virtuais, pode ser enquadrada em uma das formas contratuais existentes no ordenamento
juridico vigente.

Afastada, portanto, a atividade comercial pelos proprietarios recorrentes, faz-se
necessario perquirir se as atividades desenvolvidas podem ser classificadas como de
locacéo e, nessa hipotese, se ha possibilidade da imposicao de limitagdes pela convencao.

Por certo, o aluguel de imoveis envolvendo contratos de curta temporada ou
referente a partes do imovel (cobmodos), em que nado se evidencia o vinculo entre os
ocupantes, até mesmo associado a prestacao de servigos eventuais, sempre existiu.

Na verdade, questdo nova trazida a debate é, por assim dizer, a potencializagao
do aluguel por curto ou "curtissimo" prazo envolvendo, muitas vezes, uma Unica diaria,
decorrente da transformacao econdmica proporcionada pelo uso da internet, por meio de
plataformas virtuais, capazes de promover a interligacdo entre pessoas — no caso,
proprietario do imovel e o pretendente a locacao deste.

Desse modo, sobressai 0 incremento da realizagcdo de negodcios entre as
partes - que se vinculam por meio de plataformas digitais -, a evidenciar o contato quase que



instanténeo entre os interessados na celebragcéo do negaocio.

Tais atividades estdo inseridas na hoje denominada "economia de
compartilhamento”. Como exemplo, vale citar, entre diversas outras, as plataformas de
intermediacéo de servigos Airbnb, Booking, HomeAway e Uber.

Acerca do tema, os autores Carlos Affonso Pereira de Souza e Ronaldo
Lemos, no artigo "Aspectos juridicos da economia do compartihamento: funcdo social e
tutela da confianca”, apresentam os principais delineamentos da matéria:

A chamada economia do compartilhamento constitui o que diversos
autores caracterizam como uma nova etapa no processo de
desenvolvimento econémico, simbolizado pela superacdo da logica de
consumo em massa e visando ao acumulo de bens, tipica do final do ultimo
século, por um momento em que o mercado, ja saturado por crises
financeiras e pautado por necessidades ligadas a sustentabilidade e ao uso
racional dos bens, passa a privilegiar novas formas de acesso a bens e a
servicos. Em dltima instancia, a economia do compartilhamento esta
baseada no uso de tecnologia da informac&o em prol da otimizagéo
do uso de recursos através de sua redistribui¢cdo, compartilhamento
e aproveitamento de suas capacidades excedentes.

Ricardo Abramovay lembra que a economia do compartilhamento
horizontaliza as relagcbes humanas, "descentraliza os instrumentos de
producao e troca, abre caminhos para a cooperacao direta ente individuos
(conhecidas como peer to peer ou P2P) e empresas (business to business
ou B2B) e contesta 0 uso indiscriminado dos direitos autorais como base da
inovacao'. Para o autor, as trés principais transformacdes tedricas que a
juncdo da légica do compartilhamento com as midias digitais possibilitam
sdo (i) a descentralizacdo das atividades impulsionadas pela rede; (i) a
reducao dos custos de transacao; e (iii) a emergéncia de uma economia da
atracdo pautada na confianca existente em relagdes interpessoais.®
(SOUZA, Carlos Affonso Pereira de Souza e LEMOS, Ronaldo, in Revista de
Direito da Cidade, vol. 08, n° 4. ISSN 2317-7721 pp. 1757- 1777)

De fato, o Poder Judiciario tem sido instado a se manifestar sobre o tema
relativo & economia de compartilhamento com cada vez mais frequéncia.

Em recentissimo julgamento, RE n. 1.054.110/SP, de relatoria do eminente
Ministro Roberto Barroso, a Suprema Corte posicionou-se sobre as atividades que se
enquadram na denominada economia de compartilhamento, envolvendo a atividade exercida
pela startup Uber.

Pela lucidez dos apontamentos do preclaro relator, utlizados como
fundamentos de sua deciséo, que, a meu ver, transcendem o caso concreto, aplicando-se,
mutatis mutandis, a situacdes assemelhadas como a dos autos, reproduz-se, abaixo, excerto
do voto para corroborar a posicdo aqui apresentada. Confira-se:

Comeco, Presidente, pela inovacédo e impactos sociais a inevitabilidade da
mudanc¢a. Num livro que se tornou cléssico, o historiador israelense Yuval



Noah Harari identifica a ocorréncia de trés grandes revolugbes que
pautaram a histéria da humanidade: a revolugdo cognitiva, a revolucdo
agricola e a revolucao cientifica.

[...]

E agora nés vivemos esta quarta revolucdo digital, em que a tecnologia
mecanica e analdgica é substituida pela tecnologia digital, que permitiu - e
ai chegando ao nosso tema especifico - a massificagdo do uso do
computador, a massificacdo do uso do telefone celular e a conexdao mundial
das pessoas pela rede mundial de computadores, a internet.

[...]

Eu faco essa introducdo para contextualizar um mundo que é
completamente transformado nas uUltimas décadas.

[...]

A tecnologia, conhecimento e propriedade intelectual substituiram os bens
materiais que faziam a riqueza de outra época. E, desse modo, ndo ha como
a velha economia nao ser afetada, e € por isso-mesmo que esta todo
mundo em busca de novos modelos de negécios.

[...]

NoOs temos um ciclo préprio do desenvolvimento capitalista, em que ha a
substituicdo de velhas tecnologias, de velhos modos de producéo, por
novas formas de produgdo, numa terminologia nova muitas vezes chamada
de inovacado disruptiva, por designar ideias capazes de enfraquecer ou
substituir indastrias, empresas ou produtos estabelecidos no mercado.

Essa ndo é a Unica disputa que esta ocorrendo entre novas tecnologias e
mercados tradicionais: (i) 0 WhatsApp e as concessionarias de telefonia tém
um contencioso proprio; (ii) o Netflix e as empresas de televisédo a cabo; (iii)
o Airbnb e as redes de hotéis; e, como retratado nesse recurso
extraordinario, (iv) entre o servigo de transporte individual por aplicativo e
0s taxis.

Presidente, penso que nds temos de aceitar como uma inexorabilidade do
progresso social o fato de que h& novas tecnologias disputando mercado
com as formas de tradicionais de oferecimento de determinados servicos.
Acho que é in6cuo tentar proibir a inovagdo ou preservar o status quo,
assim como, com a destruicdo das maquinas de tear, no inicio do século
XIX, por trabalhadores ingleses ou, pouco depois, nha Franca, quando se
comecaram a vender roupas prét-a-porter, em que os alfaiates também
invadiram as grandes lojas, ndo foi possivel frear a revolugéo industrial. O
desafio do Estado estd em como acomodar a inovagdo com os mercados
pré-existentes, e penso que a proibicdo da atividade na tentativa de
contencdo do processo de mudanca, evidentemente, ndo é o caminho, até
porque acho que seria como tentar aparar vento com as maos.

Encerrando a primeira parte do meu voto, digo que ha um conjunto de
novas tecnologias que se impdem e merecem uma demanda relevante da
sociedade. Evidentemente, a melhor forma de o Estado lidar com essas
inovagdes e, eventualmente, com a destruicdo criativa da velha ordem néo
€ impedir o progresso, mas, sim, tentar produzir as vias conciliatérias
possiveis.

[...]

Penso que nés estamos vivendo também, no Brasil, um processo importante
de reducao de uma das grandes discussdes nacionais, que € o oficialismo -
essa crenca de que tudo que é relevante depende do Estado, das suas
bencaos e/ou do seu financiamento.



[...]

A minha crenca profunda hoje, analisando o Brasil, € de que nés
precisamos é de mais sociedade civil, mais livre iniciativa, mais movimento
social, e menos Estado;

[...]

Livre iniciativa ndo tem apenas uma dimensdo econbmica, tem uma
dimensdo de uma liberdade individual, de exercicio dos direitos da
personalidade. Ela transcende, portanto, o dominio puramente econdmico,
para significar as escolhas existenciais das pessoas, seja no plano
profissional, seja no plano pessoal, seja no plano filantrépico.

Abaixo, ementa do acordao:

Direito constitucional.  Recurso Extraordinario. Repercussdao Geral.
Transporte individual ‘remunerado de passageiros por aplicativo. livre
iniciativa e livre concorréncia.

1. Recurso Extraordinario com repercussao geral interposto contra acordao
que declarou a inconstitucionalidade de lei municipal que proibiu o
transporte individual remunerado de passageiros por motoristas
cadastrados em aplicativos como Uber, Cabify e 99.

2. A questdo constitucional suscitada no recurso diz respeito a licitude da
atuacdo de motoristas privados cadastrados em plataformas de transporte
compartilhado em mercado até entdo explorado por taxistas.

3. As normas que proibam ou restrinjam de forma desproporcional o
transporte privado individual de passageiros sdo inconstitucionais porque:
(i) ndo h& regra nem principio constitucional que prescreva a exclusividade
do modelo de taxi no mercado de transporte individual de passageiros; (ii) é
contrario ao regime de livre iniciativa e de livre concorréncia a criacao de
reservas de mercado em favor de atores econdmicos ja estabelecidos, com
0 _proposito de afastar o impacto gerado pela inovagdo no setor; (iii) a
possibilidade de intervencéo do Estado na ordem econ6mica para preservar
0 mercado concorrencial e proteger o consumidor ndo pode contrariar ou
esvaziar a livre iniciativa, a ponto de afetar seus elementos essenciais. Em
um regime constitucional fundado na livre iniciativa, o legislador
ordinario ndo tem ampla discricionariedade para suprimir espagos
relevantes da iniciativa privada.

4. A admissdo de uma modalidade de transporte individual submetida a uma
menor intensidade de regulacdo, mas complementar ao servico de taxi
afirma-se como uma estratégia constitucionalmente adequada para
acomodacdo da atividade inovadora no setor. Trata-se, afinal, de uma
opgdo que: (i) privilegia a livre iniciativa e a livre concorréncia; (ii)
incentiva a inovagdo; (iii) tem impacto positivo sobre a mobilidade
urbana e o meio ambiente; (iv) protege o consumidor; e (v) € apta a
corrigir as ineficiéncias de um setor submetido historicamente a um
monopodlio “de fato”.

5. A Unido Federal, no exercicio de competéncia legislativa privativa para
dispor sobre transito e transporte (CF/1988, art. 22, Xl), estabeleceu
diretrizes regulatorias para o transporte privado individual por aplicativo,
cujas normas ndo incluem o controle de entrada e de preco. Em razéo
disso, a regulamentacdo e a fiscalizagdo atribuidas aos municipios e ao
Distrito Federal ndo podem contrariar o padrdo regulatorio estabelecido
pelo legislador federal.



6. Recurso extraordinario desprovido, com a fixagdo das seguintes teses de
julgamento: “1. A proibicdo ou restricdo da atividade de transporte privado
individual por motorista cadastrado em aplicativo € inconstitucional, por
violagdo aos principios da livre iniciativa e da livre concorréncia; e 2. No
exercicio de sua competéncia para regulamentacdo e fiscalizacdo do
transporte privado individual de passageiros, 0os Municipios e o Distrito
Federal ndo podem contrariar os parametros fixados pelo legislador federal
(CF/1988, art. 22, XI)".

(RE 1054110, Relator(a): Min. ROBERTO BARROSO, Tribunal Pleno,
julgado em 09/05/2019, PROCESSO ELETRONICO DJe-194 DIVULG
05-09-2019 PUBLIC 06-09-2019)

No mesmo sentido, acordao de relatoria do Ministro Luiz Fux;

DIREITO CONSTITUCIONAL, ADMINISTRATIVO E REGULATORIO.
PROIBICAO DO. LIVRE EXERCICIO DA ATIVIDADE. DE TRANSPORTE
INDIVIDUAL DE PASSAGEIROS. INCONSTITUCIONALIDADE. ESTATUTO
CONSTITUCIONAL DAS LIBERDADES. PRINCIPIOS CONSTITUCIONAIS DA
LIVRE INICIATIVA E DO VALOR SOCIAL DO TRABALHO (ART. 1°, IV), DA
LIBERDADE PROFISSIONAL (ART. 5° XIll), DA LIVRE CONCORRENCIA
(ART. 170, CAPUT), DA DEFESA DO CONSUMIDOR (ART. 170, V) E DA
BUSCA PELO PLENO EMPREGO (ART. 170, VIII). IMPOSSIBILIDADE DE
ESTABELECIMENTO DE RESTRICOES DE ENTRADA EM MERCADOS.
MEDIDA DESPROPORCIONAL. NECESSIDADE DE REVISAO JUDICIAL.
MECANISMOS DE FREIOS E CONTRAPESOS. ADPF JULGADA
PROCEDENTE.

()

5. O motorista particular, em sua atividade laboral, é protegido pela
liberdade fundamental insculpida no art. 5° Xll, da Carta Magna,
submetendo-se apenas a regulacdo proporcionalmente definida em lei
federal, pelo que o art. 3°, VIIl, da Lei Federal n.° 12.965/2014 (Marco Civil
da Internet) e a Lei Federal n.° 12.587/2012, alterada pela Lei n.° 13.640 de
26 de marco de 2018, garantem a operacdo de servigcos remunerados de
transporte de passageiros por aplicativos.

6. A liberdade de iniciativa garantida pelos artigos 1° 1V, e 170 da
Constituicao brasileira consubstancia clausula de protecdo destacada no
ordenamento patrio como fundamento da Republica e é caracteristica de
seleto grupo das Constituicdes ao redor do mundo, por isso que ndo pode
ser amesquinhada para afastar ou restringir injustificadamente o controle
judicial de atos normativos que afrontem liberdades econémicas basicas.

7. O constitucionalismo moderno se fundamenta na necessidade de
restricdo do poder estatal sobre o funcionamento da economia de mercado,
sobrepondo-se o Rule of Law as iniciativas autoritarias destinadas a
concentrar privilégios, impor o monopdlio de meios de producdo ou
estabelecer salarios, precos e padrbes arbitrarios de qualidade, por
gerarem ambiente hostil a competicdo, a inovacdo, ao progresso e a
distribuicéo de riquezas. Literatura: ACEMOGLU, Daron; ROBINSON, James.
Por que as nacdes fracassam — As origens do poder, das prosperidade e da
pobreza. Trad. Cristiana Serra. 12 ed. Rio de Janeiro: Elsevier, 2012.

8. A teoria da escolha publica (public choice) vaticina que o0 processo
politico por meio do qual regulacbes sao editadas é frequentemente
capturado por grupos de poder interessados em obter, por essa via,



proveitos superiores ao que seria possivel em um ambiente de livre
competicdo, porquanto um recurso politico comumente desejado por esses
grupos € o poder estatal de controle de entrada de novos competidores em
um dado mercado, a fim de concentrar beneficios em prol de poucos e
dispersar prejuizos por toda a sociedade. Literatura: STIGLER, George.
“The theory of economic regulation”. in: The Bell Journal of Economics and
Management Science, Vol. 2, No. 1 (Spring,1971).

9. O exercicio de atividades econdmicas e profissionais por
particulares deve ser protegido da coercédo arbitraria por parte do
Estado, competindo ao Judiciario, a luz do sistema de freios e
contrapesos estabelecidos na Constituicdo brasileira, invalidar atos
normativos que estabelecam restricbes desproporcionais a livre
iniciativa e a liberdade profissional. Jurisprudéncia: RE n° 414426
Relator(a): Min. ELLEN GRACIE, Tribunal Pleno, julgado em
01/08/2011; RE 511961, Relator(a): Min. GILMAR MENDES, Tribunal
Pleno, julgado em 17/06/2009.

10. O sistema constitucional de protecdo de liberdades goza de
prevaléncia prima facie, devendo eventuais restricdes ser
informadas por um pardmetro constitucionalmente Ilegitimo e
adequar-se ao teste da proporcionalidade, exigindo-se 6nus de
justificagdo regulatéria baseado em elementos empiricos que
demonstrem o atendimento dos requisitos para aintervencao.

11. A norma que proibe o “uso de carros particulares cadastrados ou nao
em aplicativos, para o transporte remunerado individual de pessoas”
configura limitacdo desproporcional as liberdades de iniciativa (art. 1°, IV, e
170 da CRFB) e de profissdo (art. 5° XIl, da CRFB), a qual provoca
restricdo oligopolistica do mercado em beneficio de certo grupo e em
detrimento da coletividade. Ademais, a analise empirica demonstra que 0s
servicos de transporte privado por meio de aplicativos ndo diminuiram o
mercado de atuagéo dos taxis.

12. O arcabouco regulatorio dos taxis no Brasil se baseia na concessao de
titulos de permissdao a um grupo limitado de individuos, os quais se
beneficiam de uma renda extraordinaria pela restricao artificial do mercado,
de modo que o ativo' concedido ndo corresponde a qualquer beneficio
gerado a sociedade, mas tdo somente ao cenario antinatural de escassez
decorrente da limitagdo governamental, sendo correto afirmar que os
principios constitucionais da igualdade (art. 5° caput), da livre iniciativa
(artigos 1°, IV, e 170) e da livre concorréncia (art. 173, § 4°) vedam ao
Estado impedir a entrada de novos agentes no mercado para preservar a
renda de agentes tradicionais. Jurisprudéncia: ADI 5062, Relator(a): Min.
LUIZ FUX, Tribunal Pleno, julgado em 27/10/2016.

13. A proibicdo legal do livre exercicio da profissdo de transporte individual
remunerado afronta o principio da busca pelo pleno emprego, insculpido no
art. 170, VI, da Constituicdo, pois impede a abertura do mercado a novos
entrantes, eventualmente interessados em migrar para a atividade como
consectario da crise econbmica, para promover indevidamente a
manutencao do valor de permissdes de taxi.

14. A captura regulatoria, uma vez evidenciada, legitima o Judiciario a rever
a medida suspeita, como instituicdo estruturada para decidir com
independéncia em relacdo a pressfes politicas, a fim de evitar que a
democracia se torne um regime serviente a privilégios de grupos
organizados, restando incélume a Separacdo dos Poderes ante a atuacgéo



dos freios e contrapesos para anular atos arbitrarios do Executivo e do
Legislativo.

15. A literatura do tema assenta que, verbis: “ndo héa teoria ou conjunto de
evidéncias aceitos que atribuam beneficios sociais a regulacdo que limite a
entrada e a competicdo de precos” (POSNER, Richard A. "The Social Costs
of Monopoly and Regulation”. In; The Journal of Political Economy, Vol. 83,
No. 4 (Aug., 1975), pp. 807-828). Em idéntico prisma: SHLEIFER, Andrei.
The Enforcement Theory of Regulation. In: The Failure of Judges and the
Rise of Regulators. Cambridge: The MIT Press, 2012. p. 18; GELLHORN,
Walter. “The Abuse of Occupational Licensing”. In: 44 U. Chi. L. Rev. 6
1976-1977.

16. A evolugédo tecnoldgica é capaz de superar problemas econémicos que
tradicionalmente justificaram intervencfes regulatérias, sendo exemplo a
sensivel reducdo de custos de transacdo e assimetria de informag&o por
aplicativos de transporte individual privado, tornando despicienda a
padronizacdo dos servicos de taxi pelo poder publico. Literatura: MACKAAY,
Ejan. Law and Economics for Civil Law Systems. Cheltenham: Edward Elgar,
2013.

17. Os beneficios gerados aos consumidores pela atuacdo de aplicativos de
transporte individual de passageiros sdo documentados na literatura
especializada, que aponta, mediante métodos de pesquisa empirica,
expressivo excedente do consumidor (consumer surplus), consistente na
diferenca entre o beneficio marginal na aquisicdo de um bem ou servi¢co € 0
valor efetivamente pago por ele, a partir da interagdo entre a curva de
demanda e o preco de mercado, por isso que a proibicdo da operacgéo
desses servicos alcancga efeito inverso ao objetivo de defesa do consumidor
imposto pelos artigos 5°, XXXIl, e 170, V, da Constituigcao.

18. A Constituicdo impde ao regulador, mesmo na tarefa de ordenacdo das
cidades, a opcéo pela medida que ndo exerca restricdes injustificaveis as
liberdades fundamentais de iniciativa e de exercicio profissional (art. 1°, IV,
e 170; art. 5° Xll, CRFB), sendo inequivoco que a necessidade de
aperfeicoar o uso das vias publicas ndo autoriza a criagdo de um oligopdlio
prejudicial a consumidores e potenciais prestadores de servico no setor,
notadamente quando ‘ha alternativas conhecidas para o atingimento da
mesma finalidade e a vista de evidéncias empiricas sobre os beneficios
gerados a fluidez do transito por aplicativos de transporte, tornando patente
que a norma proibitiva nega “ao cidaddo o direito a mobilidade urbana
eficiente”, em contrariedade ao mandamento contido no art. 144, § 10, |, da
Constituicao, incluido pela Emenda Constitucional n® 82/2014. 19. Arguicao
de Descumprimento de Preceito Fundamental julgada procedente para
declarar inconstitucional a Lei Municipal de Fortaleza n° 10.553/2016, por
ofensa aos artigos 1°, IV; 5°, caput, Xlll e XXXII; 22, IX, Xl e XVI; 144, § 10, |;
170, caput, IV, V e VIII; e 173, § 4°, todos da Carta Magna.

(ADPF 449, Relator(a): Min. LUIZ FUX, Tribunal Pleno, julgado em
08/05/2019, PROCESSO ELETRONICO DJe-190 DIVULG 30-08-2019
PUBLIC 02-09-2019)

No ambito do STJ, em discussao relativa ao aplicativo de transporte Uber
julgado no conflito de competéncia, CC n. 164.544, relator o Ministro Moura Ribeiro,
assinalaram-se pontos igualmente relevantes para o deslinde desta lide.



CONFLITO NEGATIVO DE COMPETENCIA. INCIDENTE MANEJADO SOB A
EGIDE DO NCPC. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER C.C. REPARACAO
DE DANOS MATERIAIS E MORAIS AJUIZADA POR MOTORISTA DE
APLICATIVO UBER. RELA(;AO DE TRABALHO NAO CARACTERIZADA.
SHARING ECONOMY. NATUREZA CIVEL. COMPETENCIA DO JUIiZO
ESTADUAL.

1. A competéncia ratione materiae, via de regra, é questdo anterior a
qgualquer juizo sobre outras espécies de competéncia e, sendo determinada
em funcdo da natureza juridica da pretensao, decorre diretamente do
pedido e da causa de pedir deduzidos em juizo.

2. Os fundamentos de fato e de direito da causa nao dizem respeito a
eventual relagdo de emprego havida entre as partes, tampouco veiculam a
pretensdo de recebimento de verbas de natureza trabalhista. A pretensédo
decorre do contrato firmado com empresa detentora de aplicativo de celular,
de cunho eminentemente civil.

3. As ferramentas tecnologicas disponiveis atualmente permitiram
criar uma nova modalidade de interacdo econdmica, fazendo surgir a
economia compartilhada (sharing economy), em que a prestacao de
servigos por detentores de veiculos particulares é intermediada por
aplicativos geridos por empresas de tecnologia. Nesse processo, 0sS
motoristas, executores da atividade, atuam como empreendedores
individuais, sem vinculo de emprego com a empresa proprietaria da
plataforma.

4. Compete a Justica Comum Estadual julgar acdo de obrigagdo de fazer
c.c. reparacdo de danos materiais e morais ajuizada por motorista de
aplicativo pretendendo a reativacdo de sua conta UBER para que possa
voltar a usar o aplicativo e realizar seus servigos.

5. Conflito conhecido para declarar competente a Justica Estadual.

(CC 164.544/MG, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO, SEGUNDA SECAO,
julgado em 28/08/2019, DJe 04/09/2019)

Outrossim, especificamente sobre os efeitos da atividade econdOmica
relacionada exclusivamente a plataforma Airbnb, em artigo publicado no Valor
Econdmico, a informacgéo é que tal modalidade negocial acrescentou R$ 2,5 bilhdes ao PIB
brasileiro no ano de 2016, segundo a Fipe. O estudo ainda aponta que o incremento da
riqueza proporcionado pelo Airbnb a economia brasileira teria sido de 0,04% ante o PIB,
correspondendo a R$ 6,266 trilhdes.

Alids, os dados levantados retratam o impacto das atividades e seus efeitos em
relacdo a geracdo de novos empregos e 0s ganhos obtidos em razdo das atividades dos
chamados "anfitrides":

O resultado apurado pela Fipe levou em consideracdo o impacto econémico
da renda extra obtida pelos anfitribes brasileiros com o aluguel de
temporada e os gastos dos viajantes com alimentagédo, compras, passeios,
atracdes e transporte, entre outros.

Essa movimentagcdo econdmica e seus efeitos indiretos e induzidos
equivalem a geracdo de 70 mil novos empregos no pais, calculou a
Fipe.



O estudo mostrou que, fora os gastos com hospedagem, os
viajantes que optam pelo Airbnb gastam, em média, trés vezes mais
gue aqueles que se hospedam em hotéis. Esse comportamento fez com
gue os héspedes que utilizam a plataforma tenham acrescentado R$ 788,2
milhées a mais ao PIB brasileiro do que se tivessem se hospedado em
hotéis ou pousadas, segundo estimativa da Fipe.

No Brasil, o Airbnb redne 143 mil anlncios e registrou mais de um
milhdo de chegadas de h6spedes em 2016. A plataforma conta com
guase 90 mil anfitribes no pais. O ganho médio anual de um anfitrido
brasileiro tipico, no ano passado, foi de R$ 6,07 mil.

Segundo o estudo comparativo da Fipe, o nimero de pessoas que se
hospedam por meio da plataforma representa 2,1% do total de h6spedes no
Brasil.
(https:/ivalor.globo.com/empresas/noticia/2017/10/10/airbnb-acrescentou-r-
25-bilhoes-ao-pib-brasileiro-em-2016-diz-fipe.ghtml)

Nessa mesma linha, como forma de evidenciar a progresséao da atividade, o
Airbnb — denominado maior empresa global de compartilhamento de lares e experiéncias em
viagens — anunciou, segundo levantamento realizado no ano de 2018, estimativa do impacto
econdmico direto gerado, nesse ano, pela empresa e sua comunidade de anfitrides e
hospedes no Brasil de mais de R$ 7,7 bilhdes (92% a mais do que em 2017). O impacto

econdmico direto estimado é calculado com base na soma da renda total recebida pelos
anfitribes com o gasto total dos héspedes no pais.

Por outro lado, a par do elevado impacto econémico da atividade, em relacéo a
definicdo e afuncionalidade do sistema, a fim de retomar a andlise das locacdes por curto
prazo envolvendo a plataforma Airbnb, Silvio Venosa, em artigo recente, manifestou-se no
seguinte sentido:

Na ampla problematica dos condominios e empreendimentos assemelhados
como loteamentos fechados, avulta mais recentemente a questdo da
hospedagem curta proporcionada pelo sistema denominado Airbnb.

Esse sistema consiste em uma plataformaon-line de hospedagem
pela qual os interessados podem se hospedar em quarto ou imével
inteiro (casa ou apartamento) por curta temporada. Utiliza um imével
normal, e ndo uma pousada ou local especifico para hospedagens. O

sistema possui uma classificagdo do hospede por estrelas. Os pagamentos
sdo realizados por plataforma de cartdo de crédito.

O jurista, no ponto acerca do regramento legal da matéria, conclui pela
auséncia de norma especifica ou mesmo de proibicdo expressa no ambito do ordenamento
juridico envolvendo o Airbnb ou plataformas virtuais congéneres. Assevera que a modalidade
negocial em tela, em razdo de caracteristicas especificas, ndo poderia ser regulada Lei n.
11.771/2008 (contrato de hospedagem) nem mesmo pela Lei n. 8.245/1991 (Lei de locacdes).

Nesse sentido:



N&o existe ainda uma regulamentacdo legal nem uma proibicdo
expressa na lei para esse tipo de préatica. Em principio, o instituto seria
regulado pela Lei n. 11.771/2008, que trata da hospedagem para turismo,
mas essa lei estd voltada para estabelecimentos de hotelaria. Ndo se
amolda, em absoluto para conjuntos residenciais comuns. A Lei do
Inquilinato (arts. 48 a 50 da Lei n. 8.245/1991) prevé a locacdo por
temporada por até 90 dias, mas dirige-se a outra classe de inquilinos, e néao
a hdéspedes. A locagcdo por temporada se destina a lazer, realizacdo de
cursos, tratamento de saude, feitura de obras no imével do locatario e
situacdes similes, como dispde o art. 48. Porém, ha que se ressaltar que na
locacdo por temporada ha locatarios, e ndo hdspedes. Essa compreensao é
fundamental. A locacdo por temporada somente se perfaz com contrato
escrito, pois exige o prazo determinado, sendo incompativel o contrato
verbal.

[...]

N&o resta duvida, contudo, que a questdo € sensivel e polémica,
exigindo prontaintervencdo do intérprete.
(http://genjuridico.com.br/2019/02/22/condominios-e-airbnb/)

A plataforma virtual Airbnb foi também objeto de interessante estudo realizado
por Bianca Tavolari, no artigo "Economias de compartilhamento e o direito”, em que ressalta,
do mesmo modo, a auséncia de legislacdo propria sobre o tema no ordenamento patrio.

Veja-se:

[...]

E exatamente este tipo de relagdo que esta no centro da popularizacdo do
Airbnb - a possibilidade de alugar bens néo reconhecidos pelo
direito oficial, por periodos de tempo que geralmente contrariam uma
série de normas juridicas, sejam elas de zoneamento ou regras tributarias.
A plataforma digital ndo permite apenas alugar quartos separados, mas
também casas e apartamentos inteiros. Se a auséncia de parcelamento
aproxima essas transacbes de um contrato tipico de locacédo, as
condicdes oferecidas pelo site revelam diferengcas fundamentais. Ao
contrario de grande parte das normas juridicas de locagdo em varios
paises, o Airbnb nao exige titulo de propriedade ou a comprovagdo do
direito de sublocacdo para anunciar e alugar esses imdveis. Além disso, é
possivel alugar cabanas, barracas, castelos, tendas indigenas, espacos
para acampamento ou até mesmo iglus, pelo tempo que as partes -
"héspede" e "anfitriao", na linguagem do site - combinarem'. Essa
caracteristica é enfatizada na descri¢cdo da prépria plataforma: "N&o importa
se vocé precisa de um apartamento, por uma noite, um castelo por uma
semana ou um condominio (villa) por um més: o Airbnb conecta as pessoas
a experiéncias de viagens unicas, precos variados, em mais de 34. 000
cidades e 190 paises.

[...] a formula de sucesso da plataforma estaria na combinacéo de
trés elementos: conectar pessoas e informacgdes, gerando eficiéncia
entre oferta e demanda; precos mais baixos se comparados aos
praticados a rede hoteleira' e a confianga produzida pelo site por
meio dos feedbacks dos viajantes, pelo controle dos dados dos
usuarios e por uma série de acdes de publicidade com o intuito de



tornar atraente aideia de se hospedar na casa de um desconhecido.
Ou, na expressado-sintese utilizada pelo préprio Airbnb, néo
estariamos diante de uma empresa ou de um servi¢co convencional,
mas de um mercado comunitario confiavel, disponivel em
<https://lwww.Airbnb.com/about/about-us>. Acesso em: 30 jan. 2016.
(TAVOLARI, Bianca, in Economias de Compartilhamento e o direito.
Organizacdo de Rafael A.F. Zanatta, Pedro C.B. de Paula, Beatriz Kira.
Curitiba, Jurud, 2017)

6. No campo legislativo, € bem verdade, surgem as primeiras incursdes sobre
a matéria, embora com desenvolvimento ainda incipiente, mediante a proposicao de alteracéo
na lei de locacoes.

Encontra-se em tramite projeto de lei (PL n. 2.474/2019, de autoria do Senador
Angelo Coronel) que propfe a alteragdo da Lei n. 8.245, de 18 de outubro de 1991, "para
disciplinar a locagdo de im@veis residenciais por temporada por meio de plataformas de
intermediacdo ou no ambito da economia compartilhada”, fazendo inserir o art. 50-A ao
referido estatuto legal.

Confira-se:

Art. 50-A. E vedada a locacéo para temporada contratada por meio de
aplicativos ou plataformas de intermediacdo em condominios
edilicios de uso exclusivamente residencial, salvo se houver
expressa previsdo na convencao de condominio prevista no art. 1.333
da Lein®10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cdédigo Civil).

No ponto, a despeito do conteudo da norma, merece destaque o fato de que, na
esfera legislativa, o tratamento da matéria incursiona-se pela Lei de locacgdes, a
evidenciar tendéncia a ser seguida pelo legislador.

No ambito estadual e municipal, por sua vez, ha regulamentagbes sobre o
tema, mas apenas dois normativos legais — no caso, a Lei n. 4.050/17 e a LC n. 99/2017 —
gue regulamentam a atuag&o do Airbnb nos Municipios de Ubatuba—SP e Caldas Novas—GO,
respectivamente.

Este ultimo levantamento foi feito pela advogada Camila Oliveira, em artigo
disponibilizado no CONJUR, no ultimo dia 4 de marco de 2019:

Somente ha duas normas especificas em vigor: a Lei 4.050/2017 e a
Lei Complementar 99/2017, que regulamentam a atuacdo do Airbnb
nos municipios de Ubatuba (SP) e Caldas Novas (GO),
respectivamente.

Caldas Novas, inclusive, foi a grande pioneira no assunto. A Lei
Complementar 99/2017, no seu artigo 9°, determina que o proprietario do
imovel: “deve informar ao fisco municipal, preferencialmente através de
plataformas especificas on-line de comunicacdo, o recolhimento da taxa



anual de funcionamento e do imposto sobre o servico de qualquer natureza,
decorrentes da prestacdo remunerada de seus imdveis residenciais”[1].
Além disso, a Lei Complementar 99/2017 também estabelece que “a
locacdo de imdveis residenciais por periodos inferiores a 90 (noventa)
dias, reger-se-a pela Lei do Inquilinato” (artigo 2°).

Ou seja, em Caldas Novas, as locacbes por temporada a partir de
plataformas como o Airbnb estéo sujeitas ao pagamento de impostos
municipais e sdo regidas pela Lei Federal 8.245/91 (mais
especificamente os artigos48 e 49, que tratam da locacao
residencial por temporada) e pela Lei Complementar 99/2017.

J4 em Ubatuba, a Lei 4.050/2017 é aplicavel as hospedagens por
periodo igual ou inferior a 45 diarias, conforme previsto em seu
artigo 6°, in verbis. Art. 6° A Municipalidade com amparo nos incisos | e VIII
do artigo 30 da ConstituicAo Federal, estabelece que as hospedagens
Cama & Café e Residenciais por Temporada serdo regidas no Municipio de
Ubatuba por esta Lei, assim consideradas para hospedagens realizadas no
limite de até 45 diarias, de forma ininterruptas.

O que chama atencao na Lei 4.050/2017 é que os imdveis disponibilizados
para aluguel por temporada devem fixar em sua entrada “o certificado
emitido pelo CADASTUR e a referida licenga de funcionamento emitida pela
Municipalidade” (artigo 3°). Note-se que, nesse ponto, a regulamentacao
dos aluguéis por temporada em Ubatuba esta mais proxima da
realidade em cidades de outros paises, onde o registro do imdével na
prefeitura é uma exigéncia.

Outro ponto que merece destaque é que ambas as leis se preocuparam em
estabelecer que a locacdo do imdvel residencial por temporada deve ser
autorizada na convencdo de condominio, e os “hospedes” devem respeitar
as normas do condominio (artigo 7° da Lei 99/2017 e artigo 5° da Lei
4.050/2017).

(ConJdur - Camila Oliveira: A regulamentacdo. do Airbnb no Brasil e em
outros paises)

Nessas hipoteses, o legislador tratou a questdo no ambito das relacdes
locaticias, com a inovacéo da fixacdo de prazos a caracterizar a referida modalidade, a
exemplo do que se verifica em outros paises.

Com apoio nas mencionadas legislacdes, extrai-se, ainda, a preocupacgéo
guanto as questdes tributarias e de cadastramento prévio das unidades perante a
administracao publica, como a exigéncia do certificado do "Cadastur".

Tais questbes, contudo, ao menos da forma como se apresentam, nao
descaracterizam a natureza de locacdo da atividade. Ao reves, reforcam a natureza de
contrato de locacao por temporada.

7. No direito comparado, ha diversidade de tratamento envolvendo o tema, ora
definindo a atividade desenvolvida pela plataforma Airbnb como atividade locaticia, ora
definindo-a como tipicamente comercial.

Levando em conta os estudos realizados, verifica-se que ha ainda muitas



legislacbes que acabam por conferir tratamento "hibrido”, por assim dizer, a atividade,
considerando as diversas modalidades que comportam o sistema, como a destinacao
exclusiva do imovel ao ocupante (ou ocupantes), o compartiihamento do imével com o
proprietario, a destinacéo da area do local (se residencial ou comercial), entre outras.

Ponto comum, a toda evidéncia, é a crescente producao legislativa no intuito de
regulamentar a matéria — com a definicdo da abrangéncia e dos limites das atividades
desenvolvidas — em razdo do aumento progressivo da sua utilizacdo em todo o mundo,
incluindo o Brasil, e da inquestionavel inseguranga advinda do vacuo legislativo.

Extraem-se do ja referido artigo de Bianca Tavolari dados interessantes
envolvendo o tema no ambito internacional.

Outro ponto que chama a aten¢éo no estudo realizado pela autora é que, ndo
obstante a regulamentacédo, muitas vezes severa por parte dos respectivos Estados,
conforme descrito, € que os proprietarios e demais atores envolvidos nas atividades
desenvolvidas pelas plataforma Airbnb parecem dar continuidade as suas atividades em
inobservancia a tais regramentos, evidenciando, em primeira analise, uma tendéncia a
autorregulacao na referida atividade.

Confira-se:

[...]

Em novembro de 2013, e sob a justificativa de que o acesso a moradia
adequada estaria ameacado na cidade, Berlim editou uma lei especifica
para proibir a alteragéo do uso de imd@veis residenciais. Mudancgas de
uso, como locacdo ou sublocacao para turistas ou visitantes esporadicos,
tém de ser autorizadas pela prefeitura. Contrariar a lei pode levar a multas
de até 50.000 euros. Decis6es do Landgericht de Berlim tém entendido
gue sublocar imoveis - seja por inteiro ou uma fragéo - por meio do Airbnb e
para fins comerciais constitui quebra de contrato passivel de despejo
imediato do locatario.

[...]

Diferentemente de Berlim, que seguiu 0 caminho da proibicdo da conversao
de moradias para uso comercial, S0 Francisco optou por restringir o
aluguel via Airbnb a 75 noites por ano, na muito debatida Proposition
F. Além de limitar o tempo, a proposta também ampliava os direitos dos
vizinhos para entrarem com ac0fes judiciais contra anfitribes da plataforma
digital que alugassem unidades em seus prédios. Submetida a votagéo
popular, a Proposition F ndo foi aprovada, com 55% dos votos contrarios a
lei.

[...]

Diferentemente de Berlim e S&o Francisco, cujas propostas de regulacdo e
proibicdo atingem apenas os usuarios da plataforma, Barcelona esta
multando o préprio Airbnb por permitir que imoveis sem licenca sejam
cadastrados para aluguel em seu site. Para que as unidades possam ser
listadas e alugadas, € preciso estar registrado na secretaria de turismo da
Catalunha e pagar as taxas que correspondem aos hotéis. A prefeitura
considera, portanto, o Airbnb como responsavel direto pela relagédo




estabelecida entre anfitrido e héspede na plataforma.

[...]

Quebec seguiu um caminho semelhante a Barcelona, ainda que n&o tenha
multado a empresa. No final de 2015, a cidade propb6s uma lei que
equipara todos os anfitribes que anunciam unidades no Airbnb a
indastria hoteleira, pousadas, hostels e bed and breakfasts
tradicionais". Segundo a proposta, normas tributarias e de zoneamento se
aplicariam igualmente em todo o mercado de locagao para turismo.

[...]

Ja Amsterdam foi a primeira cidade a fazer uma parceria formal com
o Airbnb. A empresa se comprometeu a fiscalizar e a impedir que hotéis
ilegais usem sua plataforma, ficou responsavel por atualizar a prefeitura
com os dados sobre aluguel e compartilhamento de moradia na cidade e
por coletar impostos por turista e repassa-los a administragdo municipal.
Uma nova categoria de acomodacao foi criada, intitulada "private rental",
para regular o aluguel de unidades.

Destarte, muito embora o tratamento conferido pelos demais paises as
atividades seja 0 mais variado, é inquestionavel o ponto uniforme no sentido da delimitacéo ou
regulamentacdo minima para 0 seu exercicio, como Se evidencia pela exigéncia de
cadastramento prévio, por exemplo, voltado sobretudo ao melhor controle da atividade.

Assim, ndo obstante o acerto ou desacerto acerca da categorizacdo da
atividade - como locaticia ou comercial -, as regulamentagbes apresentadas surgem como
fator necessario ao bom desempenho das atividades, seja no ambito da relacdo com o
Estado, seja na relagédo com os demais condéminos.

Por 6bvio, tais restricdes apresentadas pelas legislagbes comparadas ndo se
confundem com a proibi¢cdo da atividade dissociada de critérios de razoabilidade da
norma, a retirar do proprietario o seu legitimo exercicio do direito de destinacdo econémica da
propriedade.

8. De tudo quanto apresentado, penso que, no atual estagio, e, considerando a
indiscutivel multiplicidade de relagbes advindas da utilizacdo de plataformas virtuais para
locacdo de imdveis, ndo h4 como enquadra-la em uma das rigidas formas contratuais
existentes no ordenamento juridico vigente.

Isso porque, conforme demonstrado, os contratos relativos as negociacdes
realizadas pelas plataformas encerram uma multiplicidade de modalidades negociais a
serem definidas, portanto, pelo intérprete, de acordo com os contornos delineados na
hipétese.

No caso em andlise, contudo, ha evidéncias de contratos de locacao por
temporada, alguns realizados pela plataforma Airbnb.

Penso que, na situacdo apresentada, em que 0s recorrentes se valem de



comodos de um mesmo imével e também de um segundo imovel em sua totalidade, com o
nitido propdsito de destinacéo residencial a terceiros, mediante contraprestacao pecuniaria,
ainda que por prazos de curta duracdo, as relagcbes negociais mais se aproximam do
contrato de locacao por temporada.

Destaco que os contratos celebrados pelos recorrentes evidenciam uma das
modalidades negociais mais comuns envolvendo a plataforma Airbnb, consistente na
disponibilizacdo pelo proprietério, pessoa natural, de um dos cémodos de seu imével por
curto prazo.

Tais mecanismos, com base em alguns estudos realizados, foi concebido
como forma de conectividade entre pessoas naturais, interessadas, de um lado, na
disponibilizacdo de seus imdéveis e, de outro, ha permanéncia no local para finalidade
residencial, ainda que por curto prazo.

Nao ha aqui, conforme consignado pelas instancias de origem, nenhuma
evidéncia da pratica de atividade de comércio.

Destaco, por fim, gue, ainda que o contrato fosse realizado de maneira verbal,
por curto prazo, tais circunstancias ndo afastam a natureza predominante da finalidade
residencial destinada aos imoveis.

A disponibilizacdo dos imoveis foi realizada, conforme delimitado pela origem,
tanto por periodos curtos quanto por periodos superiores a 12 meses, sendo certo que se
manteve presente em todas as formas a finalidade residencial —, tdnica dos contratos de
locacdo dos imdveis urbanos, previstos nos arts. 47 e seguintes do Cédigo Civil —, prética
gue, segundo consta dos autos, permanece até os dias de hoje.

Sendo assim, cabe agora analisar os limites da restricdo ao direito de
propriedade por norma que rege as relacdes condominiais.

O direito de propriedade, como se sabe, tem assento constitucional, sendo
previsto pela legislagdo infraconstitucional a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, nos
termos do art. 1228 do CC. O mesmo dispositivo, em seu § 1°, estabelece as restricbes ao
exercicio do referido direito.

Neste sentido, cite-se:

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.

§ 1° O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia
com as suas finalidades econdbmicas e sociais e de modo que sejam
preservados, de conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a
fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecolégico e o patriménio histérico e
artistico, bem como evitada a polui¢do do ar e das aguas.



O direito de propriedade deve atender, portanto, a sua fungdo social,
compreendendo, nesse aspecto, questbes relativas ao aproveitamento racional e
adequado da coisa, a qualidade de vida das pessoas, notadamente quando se trata do

uso do bem em relacdo a coletividade, bem assim do desenvolvimento de atividades
econdmicas por meio de seu uso.

A funcéo social, nesse contexto, sobressai como elemento integrante da
propria estrutura do direito de propriedade. Vale dizer, ndo reduz a nocdo de limitacdo da
propriedade por si sO, mas, ao contrario, deve valorizar as formas de utlizacdo da
propriedade que reforcam as questdes relativas a solidariedade econémica, politica, social e
o pleno desenvolvimento da personalidade.

Todas essas fungdes, portanto, integram a esséncia do préprio direito de
propriedade e, nessa linha de intelec¢do, devem ser sopesadas na analise da legalidade
das limitagdes a serem impostas ao proprietario.

Nessa linha de entendimento, parte-se da ideia central de que, pelo atual
ordenamento juridico, ndo ha que se falar em incompatibilidade entre o exercicio da funcao
social e a exploracéo econémica do bem.

Atbnica é, ao revés, a compatibilizacéo de tais direitos.

Sobre o tema, o insuperavel Carvalho Santos discorre gue “a propriedade, no
seu conceito moderno, esta sujeita a restricbes nao sé impostas pela utilidade publica e
interesses da coletividade, mas também a outras, motivadas por interesses
particulares, oriundas da solidariedade social”. E explica: “é que o Direito, antes de tudo, é
essencialmente social. Preponderando o interesse geral, ou, quando n&o, os principios de
solidariedade social.”

Ainda, no ponto especifico relativo aos direitos de vizinhanca, segue o autor:

“O direito de propriedade sofre, assim, as restricbes que as
necessidades da vida social determinam, em obediéncia ao velho
axioma juridico de que a ninguém ¢ licito lesar os direitos alheios.
Entre as quais cumpre destacar as necessidades oriundas dos
direitos de vizinhanca, podendo-se, portanto, que o direito de
propriedade de cada um é limitado pela proibi¢cdo de causar dano ao
direito igual do proprietario vizinho.

]

Por fim, conclui o autor pela necessidade da conjugacdo de perfeita harmonia
entre o direito de propriedade e o direito da coletividade, quando afirma:

“Ninguém pode usar de sua propriedade de um modo nocivo, estatui



0 Cdbdigo, e com isso nao fere nem arranha o direito do proprietario.
Porque, convém lembrar, assim exige o interesse geral. E o interesse
geral, como ja escreveu alguém, nao é a soma dos interesses
individuais; ao contrério, € o seu corolario. O interesse individual, em
sociedade, consiste em limitar a sua acédo a justa liberdade de acéo alheia e
de sacrificar o seu interesse ao interesse coletivo nos seus justos limites. E
um fendmeno de equilibrio (AZEVEDO MARQUES, O sossego publico em
face do Direito, na Revista dos Tribunais, vol. 83, pag. 11)

[...]

O mau uso da propriedade se traduz precisamente no ultrapassar aqueles
limites.

O que é preciso observar € que o conceito do mau uso é todo relativo,
dependendo, como adverte SA PEREIRA, de varias circunstancias.

Escreve a respeito o acatado professor: 'O ruido ensurdecedor e uma
ou muitas forjas, certo que me perturba o sossego e me prejudica a
atividade do espirito; entretanto eu terei ou ndo direito de impedi-lo,
conforme as circunstancias.

[...]

O critério, portanto, do mau uso € contingente e ndo se pode
precisa-lo sem ter em conta tédas as circunstancias que ocorrem em
cada caso particular.

[...]

Pelo que precisard o juiz levar em conta a natureza do lugar,
distinguindo cidade de cidade, bairro de bairro, sobretudo levando
em conta a anterioridade da posse, para bem decidir em cada caso,
porque se queixaria sem razdo do incébmodo aquele proprietario que
construisse nas proximidades de estabelecimentos incbmodos e perigosos,
ja estabelecidos e em zona prépria (Cfr. GIORGI, Teorie delle Obligazioni,
vol. 5, pag. 424)"

(SANTOS, Jodo Miguel de Carvalho. Cédigo Civil Brasileiro interpretado,
principalmente do ponto de vista pratico, vol. VIII-15, ed. Rio de Janeiro,
Freitas Bastos, 1988, pp. 05/08).

Por seu turno, Caio Méario da Silva Pereira, em sua classica obra Instituicbes de
Direito Civil, aponta, quanto as restricbes ao direito de propriedade, que "o ponto de partida é
a consideracdo de ser o dominio um direito real de conteudo virtualmente limitado. A
sua plenitude, todavia, ndo se revela incompativel com as limitac6es que se lhe impdem,
conforme assinalam os mais modernos (Barassi, Publiatti, Natoli), e que, assim no plano
histérico, como no direito positivo, encontram a mais segura fundamentagéo".

Assim, ainda que o sistema limite a utilizacédo da propriedade e que a discussao
envolvendo as restricbes sobre o direito de propriedade sejam tdo frequentes nos dias de
hoje - sobretudo em razdo do incremento do direito da coletividade -, ndo se pode perder de
vista que o direito de propriedade reveste-se de um nucleo rigido, reconhecido pela
jurisprudéncia desta Corte em diversas oportunidades, que ha de ser preservado.

Com efeito, a jurisprudéncia do STJ ja consignou que o direito de propriedade
deve atender a sua funcao social, ndo consistindo mais, como anteriormente, em um direito



absoluto e ilimitado, pois a relagdo de dominio, agora, possui configuracdo complexa - em
tensdo com outros direitos igualmente consagrados no ordenamento juridico (REsp n.
1.616.038/RS, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 27/09/2016, DJe
07/10/2016)

Nessa perspectiva, diante da questdo especifica relativa ao confronto entre os
limites do direito de propriedade - representado pela possibilidade de exploragdo econdmica
dos imoéveis - e do direito dos demais integrantes do condominio edilicio, a jurisprudéncia do
STJ é firme no sentido de que a solucdo deve partir da andlise do carater da norma
restritiva, passando pelos critérios de legalidade, razoabilidade, legitimidade e
proporcionalidade da medida de restricdo ante o direito de propriedade.

Por certo, esta Corte Superior ja teve a oportunidade de se manifestar em
diversos casos envolvendo a restricdo imposta por norma condominial, a exemplo da
restricdo da criagao e guarda de animais (REsp n. 1.783.076/DF, relator Ministro Ricardo
Villas Bbas Cueva, Terceira Turma, julgado em 14/05/2019, REPDJe 19/08/2019, DJe
24/05/2019), da restricdo envolvendo o uso de areas comuns pelo proprietario inadimplente
(REsp n. 1.699.022/SP, de minha relatoria, julgado em 28/5/2019, DJe 0/7/2019), entre
outros.

Em ambos os casos, embora apoiados em situacbes faticas diversas,
afastou-se a restricdo imposta pela norma condominial sob a alegacdo comum de
desarrazoabilidade da restricdo imposta devido ao legitimo exercicio ao direito de
propriedade.

De modo a analisar o caso em julgamento, ndo se propde uma analise sobre a
guestao fatica principal examinada nos julgados invocados, mas sim a tese juridica que se
pode transplantar para o deslinde dessa questéo, qual seja, o afastamento de dessarrazoada
proibicdo de uso e gozo da propriedade por convencao de condominio.

No referido e emblemético caso envolvendo a restricdo da guarda de animais
pela convencdo do condominio (REsp n. 1.783.076, de relatoria do Ministro Ricardo Villas
Boas Cueva), a limitacao foi afastada pela Terceira Turma desta Corte, sob o argumento de
gue a restricdo genérica na hipotese - dissociada de demais elementos que evidenciassem
gualquer racionalidade da norma, ainda que diante de aprovacao pela convengéo - néo pode
ser tolerada.

Nesse sentido, leia-se:

RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO. ANIMAIS. CONVENCAO.
REGIMENTO INTERNO. PROIBICAO. FLEXIBILIZACAO. POSSIBILIDADE.
1. Recurso especial interposto contra acordao publicado na vigéncia do
Cdédigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e
3/STJ).



2. Cinge-se a controvérsia a definir se a conveng¢do condominial pode
impedir a criacdo de animais de qualquer espécie em unidades autbnomas
do condominio.

3. Se a convencdo nao regular a matéria, o condémino pode criar animais
em sua unidade autbnoma, desde que ndo viole os deveres previstos nos
arts. 1.336, IV, do CC/2002 e 19 da Lei n°® 4.591/1964.

4. Se a convencdo veda apenas a permanéncia de animais
causadores de incomodos aos demais moradores, a norma
condominial ndo apresenta, de plano, nenhuma ilegalidade.

5. Se a convencao proibe a criacdo e a guarda de animais de
quaisquer espécies, a restricdo pode se revelar desarrazoada, haja
vista determinados animais ndo apresentarem risco a incolumidade
e a tranquilidade dos demais moradores e dos frequentadores
ocasionais do condominio.

6. Na hipo6tese, a restricdo imposta ao condémino ndo se mostra
legitima, visto-que condominio ndo demonstrou nenhum fato
concreto aptoa comprovar que o animal (gato) provoque prejuizos a
segurancga, a higiene, a saude e ao sossego dos demais moradores.

7. Recurso especial provido.

(REsp 1783076/DF, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA,
TERCEIRA TURMA, julgado em 14/05/2019, REPDJe 19/08/2019, DJe
24/05/2019)

No recente julgamento do REsp n. 1.699.022/SP, esta Quarta Turma também
se manifestou no sentido de que, em se tratando de condominio edilicio, o legislador, atento a
realidade das coisas e ciente de que a convivéncia nesse ambiente especial tem muitas
peculiaridades, promoveu regramento especifico, limitando o direito de propriedade, visto que
a harmonia exige espirito de cooperagao, solidariedade, mutuo respeito e tolerancia,
gue deve nortear o comportamento dos condéminos.

Ndo obstante, foi reconhecida a ilegalidade da vedacdo imposta pelo
condominio edilicio ao condémino inadimplente de frequentar as areas comuns, por se
entender caracterizada situacdo de abuso de direito naregra restritiva.

Nesse sentido, confira-se ementa do julgado:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO. REGULAMENTO
INTERNO. PROIBICAO DE USO DE AREA COMUM, DESTINADA AO LAZER,
POR CONDOMINO INADIMPLENTE E SEUS FAMILIARES.
IMPOSSIBILIDADE. SANCOES PECUNIARIAS TAXATIVAMENTE PREVISTAS
NO CODIGO CIVIL.

1. No condominio edilicio, o titular da unidade autbnoma, cotitular das
partes comuns, exerce todos os poderes inerentes ao dominio, mas, em
contrapartida, sujeita-se a regulamentacdo do exercicio destes mesmos
direitos, em razdo das necessidades impostas pela convivéncia em
coletividade

2. O Cdbdigo Civil, ao estabelecer um regramento minimo sobre o
condominio edilicio (arts. 1.332 e 1.334), determinou que a convengao
devera definir, entre outras clausulas, "as sanc¢des a que estao sujeitos 0s
conddminos, ou possuidores” (art. 1.334, IV, do CC), tendo como



contraponto, para tal mister, os deveres destes.

3. Segundo a norma, € direito do condémino "usar das partes comuns,
conforme a sua destinacdo, e contanto que néo exclua a utilizagdo dos
demais copossuidores" (CC, art. 1.335, Il). Portanto, além do direito a
usufruir e gozar de sua unidade autbnoma, tém os condéminos o direito de
usar e gozar das partes comuns, ja que a propriedade da unidade
imobilidria abrange a correspondente fracao ideal de todas as partes de uso
comum.

4. E ilicita a pratica de privar o condémino inadimplente do uso de
areas comuns do edificio, incorrendo em abuso de direito a
disposicdo condominial que proibe a utilizacdo como medida
coercitiva para obrigar o adimplemento das taxas condominiais. Em
verdade, o préprio_ Codigo Civil estabeleceu meios legais
especificos e rigidos para se alcancar tal desiderato, sem qualquer
forma de constrangimento a dignidade do condémino e dos demais
moradores.

5. O legislador, quando quis restringir ou condicionar o direito do
conddmino, em razdo da auséncia de pagamento, o fez
expressamente (CC, art. 1.335). Ademais, por questdo de
hermenéutica juridica, as normas que restringem direitos devem ser
interpretadas restritivamente, ndo comportando exegese ampliativa.
6. O Cddigo Civil estabeleceu meios legais especificos e rigidos para se
alcancar tal desiderato, sem qualquer forma de constrangimento a
dignidade do condémino inadimplente: a) ficard automaticamente sujeito aos
juros moratorios convencionados ou, ndo sendo previstos, ao de um por
cento ao més e multa de até dois por cento sobre o débito (8 1°, art. 1.336);
b) o direito de participacdo e voto nas decisbes referentes aos interesses
condominiais podera ser restringido (art. 1.335, Ill); ¢) € possivel incidir a
sancdo do art. 1.337, caput, do CC, sendo obrigadoa pagar multa em até o
quintuplo do valor atribuido a contribuicdo para as despesas condominiais,
conforme a gravidade da falta e a sua reiteracao; d) podera haver a perda
do imdvel, por ser excegdo expressa a impenhorabilidade do bem de familia
(Lei n° 8.009/90, art. 3°, IV).

7. Recurso especial provido.

Assim, conforme consignado pela Quarta Turma, ao fixar residéncia em um
condominio edilicio, € automatica e implicita a adesdo as suas normas internas, a que se
submetem todos para a manutencao da higidez das relacdes de vizinhanca:

O condbmino que for residir em prédio de apartamento ou for
utilizar-se de um conjunto de comercial sabe, perfeitamente, que
tera de obedecer a convencdo de condominio e ao regulamento
interno do edificio.

Esses dois instrumentos determinam todas as regras para o bom
funcionamento do prédio, contendo normas e proibicdes que possibilitem
uma convivéncia harménica entre os conddminos. E salutar que sejam
respeitados os artigos da convencéao, de forma preventiva, pois se,
cada vez que houver uma transgressdo aos preceitos ali
estabelecidos, o conddmino tiver de recorrer ao Judiciario, o
convivio torna-se insuportavel. Existem situacbes tdo graves,
principalmente no que tange as vagas de garagem, que os conddéminos



chegam as vias de fato, com agressdes fisicas. Morar em apartamento
requer uma grande tolerancia em relagdo aos vizinhos e importa
uma limitacdo ao direito de propriedade. (MALUF, Carlos Alberto
Dabus. Limitagdes ao Direito de Propriedade. 2 ed. Sado Paulo: Revista dos
Tribunais, 2005, p. 179 e 180)

O "microssistema condominial" - convencédo de condominio, regimento interno,
regulamentos, entre outras regras internas - tem como objetivo precipuo tanto definir as
normas de regéncia para a organizacdo e a administracdo do condominio quanto nortear os
condébminos em seus direitos e deveres (arts. 1.335 e 1.336), sempre levando em
consideracdo que, "por se tratar de ato de autonomia da vontade, a convencdo podera
abranger também outras estipulagfes, que servirdo para preencher as lacunas da lei e para
melhor adaptar as regras legais as necessidades peculiares do condominio em concreto”
(TEPEDINO, Gustavo. Cddigo Civil interpretado conforme a Constituicdo da Republica. Vol.
lll, Rio de Janeiro: Renovar, 2011, p. 687).

Dessarte, em relacdo aos direitos dos condéminos, assim prevé o art. 1.335
do CC:

Art.. 1.335. Sao direitos do conddémino:

| - usar, fruir e livremente dispor das suas unidades;

| - usar das partes comuns, conforme a sua destina¢éo, e contanto que nao
exclua a utilizacdo dos demais compossuidores;

Il - votar nas deliberacdes da assembléia e delas participar, estando quite.

A seqguir, 0 art. 19 da Lei n. 4.591/64, que dispGe sobre o condominio em
edificacbes e as incorporacdes imobilidrias:
Art. 19. Cada conddmino tem o direito de usar e fruir, com exclusividade, de
sua unidade autbnoma, segundo suas conveniéncias e interésses,
condicionados, umas e outros as normas de boa vizinhanca, e
podera usar as partes e coisas comuns de maneira a ndo causar

dano ou incoOmodo aos demais conddminos ou moradores, nem
obstaculo ou embara¢co ao bom uso das mesmas partes por todos.

Neste ponto é que reside a controvérsia em exame: definir se, no ambito da
autonomia privada de vontade do condominio edilicio, pode a convencao prever a proibicéo da
atividade de locacao, por curto prazo, por plataforma virtual.

E bem de ver que, na forma como foi apresentada pela Corte de origem, a
vedacao teve como fundamento a finalidade comercial que teria sido conferida aos imoveis. A
proposito, invocou o Tribunal local norma da convengdo que prevé o carater residencial
exclusivo do edificio.



Vé-se, portanto, que o fundamento adotado para a restricdo €& genérico
("finalidade residencial* do imével), ndo havendo, ainda, qualquer restricio expressa guanto
as atividades realizadas pelos recorrentes.

Por sua vez, embora também invocado pelo Tribunal, ndo constam dos autos
as deliberacdes levadas a efeito na alegada Assembleia de Condominio, que teria tratado das
atividades relativas aos recorrentes, estando alheia tal questdo, portanto, a discussao dos
autos.

N&o bastasse a auséncia de qualquer lei que limite tal comportamento dos
requeridos (principio da legalidade), ha que se ressaltar que os recorrentes realizam
as atividades de disponibilizacdo de seus imdéveis, na forma como apresentado, desde o
ano de 2011, sem que tenha havido oposi¢cédo, ao menos pelo que evidencia, de
insurgéncia dos demais condéminos em relacao atais atividades.

Tampouco hé prova alguma ou elemento indiciario de quebra ou vulneragédo de
seguranca quanto ao convivio no condominio. Ao revés, hA mesmo uma ideia de que a
locacao realizada por tal metddo (plataforma virtual) é até mais seguro - tanto para o locador
guanto para a coletividade que com o locatério convive, porquanto fica o registro de toda a
transacao financeira e os dados pessoais deste e de todos 0s que vao permanecer no
imdvel, inclusive com histéricos de utilizagao do sistema.

As _instancias ordinarias, nesse passo, acabaram por conferir interpretacao
restritiva de maneira desarrazoada e sem previsédo legal, a meu juizo, em evidente afronta
aos poderes inerentes ao exercicio do direito de propriedade dos recorrentes.

Nessa linha de inteleccéo, penso ser ilicita a pratica de privar o condémino do
regular exercicio do direito de propriedade, em sua vertente de exploragdo econdmica,

Como é sabido, por uma questdo de hermenéutica juridica, as normas que
limitam direitos devem ser interpretadas restritivamente, ndo comportando exegese
ampliativa.

Confira-se:

ADMINISTRATIVO. DELEGADO DE POLICIA FEDERAL APOSENTADO.
INSCRIQAO NA OAB. IMPEDIMENTO DO ART. 30, I, DA LEI 8.906/1994.
INAPLICABILIDADE.

1. Controverte-se a respeito da decisdo proferida pela OAB/Secdo de Santa
Catarina, que deferiu, com a restricdo prevista no art. 30, |, da Lei
8.906/1994, o pedido de inscricdo em seus quadros, formulado por
Delegado de Policia Federal aposentado.

2. A limitagdo ao exercicio profissional possui o seguinte teor: "Art. 30. S&o
impedidos de exercer a advocacia: | - os servidores da administracdo direta,
indireta e fundacional, contra a Fazenda Publica que os remunere ou a qual
seja vinculada a entidade empregadora”.



3. A recorrente defende a tese de que o legislador ndo delimitou o termo
"servidores" e que, ademais, a aposentadoria, por si s, nao retira "do
interessado sua condicao de servidor publico" (fl. 238, e-STJ). Por essa
razdo, a norma deve ser interpretada no sentido de que inclui tanto os
ativos como os inativos.

4. A interpretacdo conferida, data venia, é destituida de juridicidade e de
razoabilidade.

5. Em primeiro lugar, por questdo de hermenéutica: as normas que
restringem direitos devem ser interpretadas restritivamente, o que,
aplicado ao caso concreto, recomenda que o impedimento parcial do
exercicio da advocacia incida apenas em relacdo aos servidores
ativos.

6. Ademais, o dispositivo legal em analise visa a evitar conflito de ordem
moral e ética que haveria se o servidor pudesse se valer das informagdes a
gque tem acesso, pela sua condicado, e, simultaneamente, atuasse no sentido
de promover suas atividades profissionais como érgéo integrante do Poder
Publico e de, contraditoriamente, patrocinar causas contra o respectivo ente
federativo.1471391 7. A extingdo do vinculo estatutario, decorrente da
aposentadoria, faz cessar esse conflito. Nesse sentido, reporto-me ao
entendimento adotado a unanimidade pelo préprio Conselho Federal da
OAB: Recurso n° 0140/2003/PCA-SC, Relator Conselheira Ana Maria Morais
(GO), DJ 24.04.2003, p. 381, S1.

8. Recurso Especial nao provido.

(REsp 1471391/SC, Rel. Ministro HERMAN BENJAMIN, SEGUNDA TURMA,
julgado em 18/11/2014, DJe 26/11/2014)

Na hipotese em analise, 0 uso regular da propriedade, em inseparavel exame
da funcédo social a ser destinada ao caso, permite concluir pela possibilidade da exploracdo
econdmica dos imdveis pelos recorrentes — sempre também como fator de completude a
funcdo social da propriedade —, em estrita observancia aos direitos dos demais condéminos.
Ou seja, nos limites da lei, o condominio poderd, se for o caso, adotar outras medidas
adequadas para a manutencdo da regularidade de seu funcionamento (por exemplo,
cadastramento dos novos hospedes na portaria), mas creio que nao podera impedir a
atividade, uso e o0 gozo do proprietario, tal como pretendeu judicialmente.

9. Diante do exposto, dou provimento ao recurso especial para julgar
improcedente o pedido inicial deduzido na origem. Inverto os honorarios advocaticios
arbitrados na sentenca.

E o voto.



