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ireito e economia sdo ciéncias distin-

tas, contando com regras, fungdes,

estruturas e principios igualmente
diferenciados, mas ha muito ja se identificou
repercussoes reciprocas e conexodes inega-
veis. Malgrado o respeito do Poder Judiciario
brasileiro as milenares categorias juridicas
do Direito Privado, nao raro o magistrado é
desafiado para solucionar questdo juridica
com importantes reflexos econémicos, assim
como o legislador que recentemente houve
por bem editar a chamada Lei de Liberdade
Econdémica.

Exemplo significativo dessa interse-
¢cdo é a contemporanea economia de com-
partilhamento que trouxe para a humani-
dade tecnologia e arranjo contratual apto
a melhorar a circulagdo das pessoas nas
cidades (Uber), multipropriedade imobilia-
ria (Lei n® 13.777/2018), hospedagem diver-
sificada e com prego mais em conta (Air-
bnb). Outras praticas podem ser lembradas
e em todas se verifica intensa possibilidade
de circulagdo de riquezas e geragdo de
servigos que podem, por exemplo, com-
plementar a remuneragido do trabalhador,
assegurar rendimentos para pessoa apo-
sentada ou sem rendas formais. Em todas
essas situagdes, temos exemplos de econo-
mia de compartilhamento.

Para uma saudavel e harmonica atividade negocial,

a economia de compartilhamento necessita, sobre-
tudo, de respeito a autonomia privada, ao direito de
propriedade e seguranga juridica.

Nessa toada, a atividade de hospedagem interme-
diada pelo Airbnb une locadores e locatarios, denomi-
nados pela plataforma como "anfitrido” e "hdspede”,
contados aos milhdes em diversos espagos do planeta.

Néo raro, o destinatario de tais servigos, na quali-
dade de anfitrides, se veem em uma delicada situagio
de inseguranca juridica, posto que o imével que pre-
tende disponibilizar para o héspede, mediante retri-

buicdo, constitui-se em uma unidade auténoma em
condominio edilicio e, por vezes, o condominio proibe
essa modalidade de utilizagao da propriedade privada.

Dai, surge um dilema juridico de dificil solugéo sob
a 6tica da ordem juridica patria: o condominio edilicio
pode proibir os condéminos de alugarem as suas uni-
dades pela via dos servigos prestados pelo Airbnb?

Inexiste norma juridica federal especifica que
resolva esse conflito. A propdsito, se existisse e inde-
pendentemente da opgao adotada, dificilmente nio
seria posta a prova diante de um exame de sua cons-
titucionalidade. Uma corrente de pensamento defen-
deria os valores, por exemplo, da autonomia privada,
da livre iniciativa, na economia de compartilhamento
com as suas vantagens para a sociedade e, sobretudo,
no direito de propriedade com os seus poderes ineren-
tes, enquanto outra orientagao juridica poderia buscar
na funcgio social da propriedade condominial outro
resultado hermenéutico.

A falta de um norte legislativo especial, vamos ten-
tar buscar em outras fontes do Direito a resposta para a
indagagdo acima, sobretudo na recente decisdo sobre o
tema do Superior Tribunal de Justiga (STJ), a quem com-
pete, a luz do texto constitucional, dentre outras relevan-
tes fungdes, uniformizar a interpretagio da lei federal.

A guisa de exemplificagdo, trazemos decisdo de
junho de 2018, na qual a 19° Camara Civel do Tribunal
de Justica do Estado do Rio de Janeiro (TJRJ) ja repu-
tou como valida cldusula que impde obrigagio de nao
fazer aos condéminos no sentido de proibir que o pro-
prietério de unidade autéonoma alugue imével para
turistas pelo Airbnb*. A despeito de nos parecer ser essa
realmente o entendimento majoritario dos tribunais
estaduais, na interpretagao do art. 1336, IV, do Cédigo
Civil, vamos encontrar decisdes em sentido contrario,
demonstrando o quéo delicada é a questdo aqui deba-
tida como, por exemplo, recente decisdo oriunda do
Tribunal de Justiga de Sdo Paulo (TJSP)?.

Diante dessa polémica, adiro, a inteireza, ao bem
langado voto do eminente Ministro Luis Felipe Salo-
mao?, que no dia 10 de outubro de 2019 deu inicio ao
julgamento dessa questdo no sentido de que os condo-
minios ndo podem proibir aos proprietarios de realizar
locagéo de curta temporada via Airbnb.

Sua exceléncia afastou a conotagdo de hospedagem
prevista na Lei n° 11.771/2008 que incluiria a prestagdo
de diversos servigos, os quais nio se verificam no Air-
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bnb. Destacou que a economia de compartilhamento
com a utilizagdo de uma plataforma digital, como sdo
exemplos o Uber e o Airbnb, é uma realidade impor-
tante para os interesses do Pais, com grande soma de
investimentos, ndo sendo razoavel a sua proibigao, nada
obstante possa o condominio adotar medidas para
regular o seu funcionamento, como o cadastramento
dos anfitrides na portaria, dentre outras. Na realidade, o
contrato néo é de hospedagem, mas sim de locagéo por
temporada, nos moldes previstos na Lei n° 8.245/1991,
com as diferencgas tipicas da pés-modernidade trazida
pela economia compartilhada via plataforma digital.

Decerto, o art. 1335, I, do Cédigo Civil assegura —
e ndo poderia ser diferente sob a ética da legalidade
constitucional — o direito de usar, fruir livremente,
dispor das suas unidades e nao vemos como razoavel
a referida limitagéo ao exercicio do direito de proprie-
dade. Releve-se que se configuraria irrazoavel pensar
em proibir o proprietario de unidade auténoma de
alugar quarto em sua residéncia, ainda que situada em
condominio edilicio. Dessa forma, como entender dife-
rente na atividade de intermediagao por meio de apli-
cativo digital entre aquele que pretende ceder onerosa
e temporariamente a sua unidade auténoma e outro
que a queira utilizar?

Essa néo foi, entretanto, a orientagdo adotada pelo
eminente Ministro Raul Aratjo que abriu a divergén-
cia, sendo acompanhado por outros dois julgadores na
sessdo do dia 20 de abril de 2021, formando a maioria
no sentido da possibilidade do condominio edilicio com
previsao de destinagdo residencial das unidades auté-
nomas proibir a realizagdo de oferta de imdveis por
meio de plataformas digitais via Airbnb.

A despeito de ainda nao ter sido disponibilizado o
acérdao, verificamos que o colegiado, por maioria, con-
siderou que se trata de contrato atipico de hospedagem
regido com regulamentagdes especificas e, portanto,
distinto da locagdo para fins de temporada regulada
pela lei n° 8245/1991. Foi destacado no voto vencedor,
em andlise do caso concreto, a existéncia de alta rotati-
vidade no local sendo disponibilizados para varias pes-
soas em curto espago de tempo, com oferta inclusive de
servigos como lavagem de roupas.

Na visada do Ministro Raul Araudjo, "tem-se um
contrato atipico de hospedagem, expressando uma
nova modalidade, singela e inovadora, de hospedagem
de pessoas sem vinculo entre si, em ambientes fisicos
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de padrao residencial e de precério fracionamento
para utilizagdo privativa, de limitado conforto, exer-
cida sem inerente profissionalismo por proprietario
ou possuidor do imével, sendo a atividade comumente
anunciada e contratada por meio de plataformas digi-
tais variadas”. Ao concluir, disse o ilustre julgador que
"o direito do proprietario condémino de usar, gozar e
dispor livremente do seu bem imével, nos termos dos
artigos 1.228 e 1.335 do Cddigo Civil de 2002 e 19 da
Lei n° 4.591/1964, deve harmonizar-se com os direitos
relativos a seguranga, ao sossego e a saude das demais
multiplas propriedades abrangidas no condominio,
de acordo com as razoaveis limitagdes aprovadas pela
maioria de condéminos, pois sdo limitagdes concer-
nentes a natureza da propriedade privada em regime
de condominio edilicio”.

Assim, o acérdao do Tribunal de Justica do Rio
Grande do Sul foi mantido, com a orientagédo de que a
atividade desenvolvida pelo condémino seria comercial
e proibida pela convengao do condominio.

Inegével que é fundamental a preservagéo da convi-
véncia harmoénica entre os condéminos, equilibrando-
se com justiga, para tanto, o direito da propriedade
exclusiva do condémino com a propriedade condomi-
nial sobre as dreas comuns, os quais encontram no art.
1336 do Cddigo Civil importantes efeitos, além da proé-
pria convengéo condominial e regimento interno, desde
que tais restrigdes sejam razoaveis e nio obstaculizem
o exercicio legitimo do direito de propriedade exercido
com exclusividade na unidade auténoma. Por exemplo,
o Tribunal da Cidadania, ja tem uma orientagdo firme
no sentido da nulidade de eventual clausula que proiba
a utilizagdo de area comum por condémino inadim-
plente, assim como nao vé corregdo em determinagao
cega de proibicido de animais no interior das unidades
auténomas, ou seja, estes somente serdo proibidos se
colocarem em risco o sossego, a seguranga ou a saude
dos demais condéminos.

A questdo esta longe de ser resolvida na jurispru-
déncia, bastando para tanto observar o placar apertado
de 3 a 2 na Quarta Turma do Superior Tribunal de Jus-
tica, além do que o caso concreto tinha algumas pecu-
liaridades apontadas pelo Tribunal de origem que sdo
incomuns na maioria dos casos de ofertas de unidades
auténomas em locagdo pela via de plataforma digital e,
desse modo, ha indicativo de que a decisdo em comento
nao configure precedente para situagdes que, embora

parecidas e referentes ao Airbnb, ndo possuam as mes-
mas particularidades concretas.

Em nosso modo de ver, com a devida vénia aos
entendimentos em sentido contrario, a proibigao nao se
coloca como razoavel, ofende o direito de propriedade,
coloca em risco a seguranga juridica, a livre iniciativa
e com ela a prépria liberdade econémica, valores que
encontram no capitulo dos direitos fundamentais, a sua
fonte normativa.

Em tempos de pdés-modernidade, a dificuldade na
identificagdo das categorias juridicas — se locagdo por
temporada ou contrato atipico de hospedagem — néo
pode ser ébice para uma prestagédo de servigos que tem
atraido e felicitado os destinatarios, conferindo a pro-
priedade imével importante funcionalidade, além de
estar movimentando fortemente a economia nacional.

Situagoes de abuso do direito por parte dos condo-
minos e possuidores eventuais podem e devem ser cor-
rigidas pontualmente, no ambito da dialética do caso
concreto, nao sendo razoavel, contudo, que, de forma
abstrata e aprioristica, se possa proibir tal modalidade
de utilizagado compartilhada da propriedade imobiliaria.

Frise-se, por fim, que o anfitrido continua a ser con-
démino, tendo assim, que respeitar todas as regras de
saude, sossego e seguranga que regem a vida condo-
minial. O cumprimento desses preceitos é sua obri-
gagdo — devendo ser repassado aos hdospedes — sendo
ele, condémino, o responsavel por eventuais sangdes
previstas na convengao por mau exercicio da posse por
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parte de hdspede.

NOTAS

1 TJRJ, Al 0064628-03.2017.8.19.0000, Rel. Des. Valeria Dacheux
Nascimento.

2 "Apelagéo Civel — Condominio Edilicio — Declaratéria de nulidade de
ato juridico — Alteragdo da Convengéo do Condémino — Proibigéo de
locagéo por temporada inferior a 90 dias — Sentenga de improcedén-
cia — Locagéo por temporada nao desvirtua a destinagéo para residén-
cia prevista na Convengéo — Inteligéncia do art. 45 da Lei n° 8245/1991
— Nao configuragao de contrato de hospedagem — Inteligéncia do art.
23, "caput”, da Lei n° 11.771/2008 — Eventuais danos, perturbagdes ou
infragdes a Convengédo ou Regulamento interno devem ser sanciona-
das nos termos daquelas, ndo sendo permitida a proibigdo de locagao
do bem como sangédo — Inteligéncia do art. 1.337 do CC — Indevida
limitagdo ao direito de propriedade, constitucionalmente garan-
tido. Recurso provido. (TJSP, 29* Camara de Direito Privado, Proc. n°
1008757-15.2018.8.26.2008, Rel. Des. Francisco Carlos Inouye Shin-
tate, julg. em 01/02/2021).

3 STJ, 4° Turma, REsp n° 1.819.075/RS.





