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A convencdo de condominio ndo tem o poder de sobrepor ao direito de locagdo, uma derivagdo do direito
constitucionalmente garantido de propriedade. E também n&o pode vetar que ela ocorra por temporada, ja que a pratica
est previstano artigo 48 da Lei de Locagdes (Lei 8.245/1991) é feita por contrato respaldado pelas normas do Cédigo
Civil. Logo, o fato de a oferta ocorrer via plataforma digital ndo pode induzir a outra conclus&o.
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O advogado Vitor Butruce, do Airbnb
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E o que defende Vitor Butruce, advogado do Airbnb, aplicativo que aproxima usuérios e anfitrides e permite aluguel de
imoveis ou mesmo cdmodos por periodo pré-definido, com todas as facilidades pertinentes a era da economia
compartilhada inaugurada por outras empresas como Uber ou iFood.

Recentemente, ele atuou como assi stente no julgamento em que a 42 Turma do Superior Tribunal de Justica entendeu que
um prédio de Porto Alegre tem, sim, o direito de impedir que um dos proprietarios of erega sua unidade em servigos de
locag&o como o do Airbnb. Foi o primeiro precedente da corte sobre o tema, em resultado que, como mostrou a ConJur,
gerou davidas e dividiu opiniBes entre advogados especialistas.

Nessa entrevista, Butruce propde a andlise do julgado sob um prisma de distinguishing. O caso concreto, afirma, nao
espel ha a atividade desempenhada na plataforma. 1sso faz com que o precedente ndo seja aplicavel de maneira abstratae
geral aqualquer demanda envolvendo o Airbnb. 1sso porque a anfitrié processada converteu o proprio apartamento em
hostel, oferecendo servicos e quartos pelo aplicativo.

"E isso que se vé& incompativel com a convencdo do condominio”, define o advogado. "Os proprietérios de imoveis podem
ficar tranquilos que decisdo se refere a um caso especifico de Porto Alegre que ndo representa o universo da comunidade e
nado afeta o direito dessas pessoas de alugar iméveis em condominios via plataformas. Os condominios ndo estao
autorizados a, de maneira gera e abstrata, proibir que alguém alugue um apartamento pela plataforma’, aponta.

Lelaaentrevista;

ConJur — Qual éa conclusdo do Airbnb sobre o julgamento da 42 Turma?

Vitor Butruce — Por esse ter sido 0 primeiro processo a chegar aos tribunais superiores, € natural que tenha gerado
bastante interesse e também dlvidas sobre o entendimento do que foi debatido. Os proprietarios de imoéveis podem ficar
tranquilos que decisdo se refere a um caso especifico de Porto Alegre que ndo representa o universo da comunidade e ndo
afeta o direito dessas pessoas de alugar iméveis em condominios via plataformas. Os condominios ndo estdo autorizados
a, de maneiragera e abstrata, proibir que alguém alugue um apartamento pela plataforma. A atividade regular de locacéo
por temporada, de modo geral, esta respaldada naLei de Locagdes e € uma derivacdo do direito de propriedade. A deciséo
foi especifica, concentrada na andlise sobre a atividade desempenhada pela recorrente que, ao converter sua unidade em
hostel, descaracterizou a atividade geralmente praticada pel os anfitrides.
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ConJur — Por que a causa julgada pela 42 Turma do STJ ndo pode ser amplamente aplicada para os casos de
imoveislocados via Airbnb?

Butruce — E um caso especifico com agumas peculiaridades marcantes. Uma das premissas que vieram do acérddo do
Tribunal de Justicado Rio Grande do Sul foi o fato de aanfitrid ter convertido o apartamento dela em hostel. Elafez
obras, converteu a sala em dois cOmodos e teria prestados servicos como refeicdes e lavanderia, e essa moldura féticafoi
algo determinante. Nesse contexto, em vez de discutir o Airbnb de modo geral e abstrato, discutiu-se aquela atividade
concreta. E ao longo do debate, os ministros reconheceram que o uso do Airbnb e que a atividade dos anfitrides é licita,
gue ndo se confunde com a hotelaria e, portanto, afastaram a aplicacéo do artigo 23 da Lei Geral do Turismo.

ConJur — E quais as consequéncias?

Butruce — Quando a gente reline esses aspectos — as especificidades do caso, alicitude da atividade do Airbnb e o fato
de ela ndo se confundir com hotelaria— percebemos duas coisas. A primeira é que, por essa decisdo, 0s condominios nao
estdo autorizados a proibir alocagdo por temporada mediante aplicativos de modo geral. N&o foi isso que se discutiu e
nem se decidiu. Mais do que isso, a manifestacéo do ministro Antonio Carlos Ferreira ao final fez questdo de situar que
seria um equivoco divulgar o resultado desse julgamento atrelado aos aplicativos. O caso nédo deve ser tratado como
precedente geral.

[Nota da redagdo: o ministro Luis Felipe Saloméo, relator do caso e que ficou vencido, discordou da afirmagéo do
ministro Antonio Carlos Ferreira. “ E claro que formamos um precedente. Pode ter variacfes, caso a caso, mas
formamos. Aqui, a modalidade foi de locacéo por plataforma, e a convencéo vedava. Nesse caso, prevaleceu a
convencao, e € essa a posicao da maioria, que deve ser respeitada. Desenganadamente, no caso e para o caso, se formou
precedente.” |

ConJur — Por que n&o?

Butruce — Ha outros detal hes na decisdo do Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul que passam pelo julgamento. A
disputa surgiu antes mesmo de o Airbnb ser realidade no Brasil. A disputa entre essa anfitrid e o condominio comega entre
2011, 2012. Elafez as obras e ja dlugava a unidades para estudantes. Foi nesse contexto de locag&o, ndo por Airbnb, que
surge adisputa. A agéo € de 2014, e o Airbnb s6 se torna realidade al guns anos depois, sobretudo com as Olimpiadas de
2016. Isso chama atencéo para mostrar que ndo era o aplicativo, ndo era a atividade feita pel os locadores mediante o
aplicativo, mas a atividade especificamente desempenhada por aquela anfitrid considerada dentro da moldura que veio dos
autos.

ConJur — A legislagéo existente é suficiente para abarcar as atividades do Airbnb?

Butruce — De umamaneira geral, a atividade que os anfitriGes desempenham é o que trata o artigo 48 da L el de
Locagdes. E queinclusive ja era praticada por outros meios. A grande novidade que o Airbnb trouxe foi ser um meio
tecnol 6gico, moderno e inovador para facilitar a conexdo entre as pessoas. Antigamente, tudo erafeito por anincios em
imobiliarias, por filipetas, ou no boca-a-boca. Ai sim o Airbnb traz ainovagdo, tornando-se representativo da economia do
compartilhamento. Mas o contrato entre as pessoas continua sendo de locac&o por temporada.

ConJur — Masnao foi suficiente no caso julgado pela 42 Turma, em que consider ou-se " hospedagem atipica" .
Butruce — Essa atividade especifica que os ministros entenderam como "hospedagem atipica’, diante dos fatos dessa
anfitrid que converteu seu apartamento em hostel, ndo é representativa do universo da plataforma. Essa combinagdo néo €
estimulada pela plataforma. De maneira geral, o que é feito € alocagdo por temporada, regida pelo artigo 48 daLei de
Locacles. cessao do temporéaria do espago contratada por periodo determinado inferior a 90 dias, a qualquer das
finalidades que alei considere residencial. Entre elasinclusive lazer, realizacdo de cursos, tratamento de salde, feitura de
obras em seu imével. E exatamente isso que compreende o universo daimensa maioria das locagdes realizadas pela
plataforma. E navisdo dela, ja estdo previstas nalegislacéo.

ConJur — Mesmo em que a locacdo do espaco se dé, por exemplo, por um ou mais quartos para pessoas
diferentes?

Butruce — O contrato de locacéo, tanto pelo Cédigo Civil como pela Lei de Locacdes, ndo exige que alocacéo sejade
toda a unidade e exclusiva. 1sso ndo faz parte da esséncia do contrato de locacdo. Ent&o esse aspecto ndo altera o contrato.
Diferente do que aconteceu nesses autos, em que era uma circunstancia mais complexa. A anfitrid mudou o apartamento.
Os ministros levaram em consideracdo também que teria havido prestacéo de servicos de lavagem e refeicOes e chegaram
aconclusdo, como veio na decisdo das instancias inferiores, de que isso seria converter em um hostel. E isso que se vé
incompativel com a convengdo do condominio.

ConJur — A maioria entendeu que é possivel a extensdo dos poder es da convencdo de condominio diante do
exercicio do direito de propriedade do apartamento. Como avalia?
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Butruce — As pessoas tém o direito de alugar seusimoveis. E selel prevé o aluguel por temporada no artigo 48, a
conclusdo é que elas tém que poder exercer esse direito. A convengdo ndo pode excluir um direito em razéo do meio pelo
qual aoferta é veiculada. Se é permitido alugar um apartamento em cidade de veraneio viaimobiliéria, ndo faz sentido
que a convencao de condominio diga que ndo pode alugar se a aproximagdo com o locatario tiver ocorrido por plataforma
digital. Na nossa visdo, uma convengdo de condémino ndo pode se sobrepor a um direito que é garantido pela
Constituicéo, que integra o nucleo do direito de propriedade, reforcado pelo Cadigo Civil e regulado pelas Lei de

L ocagBes. Néo é algo compativel com o regime de direitos. Decisdes do STJjaindicaram que o condominio ndo pode
tudo.

ConJur — Quais decisdes?

Butruce— A 3@ Turmado STJjareconheceu que a convencao de condominio ndo pode proibir de ter animais
domésticos, por exemplo. E a 42 Turma reconheceu que a convencao ndo pode proibir o condémino inadimplente de usar
as areas comuns. Ela ndo pode proibir o exercicio de um direito que alel reconhece. A questdo ndo deve ser sobre saber
quem prevalece: se é a convencdo ou o direito de propriedade. Entendemos que a conversa tem que migrar do debate de
prevaléncia para o debate de convergéncia, de convivéncia e, consequentemente, para o didlogo. Umavez que fizermos
essa mudanga de perspectiva, observamos que existem caminhos para convergéncia.

ConJur — Quais caminhos?

Butruce — Partindo da premissa de que proibir o exercicio de um direito €ilegal, existem diferentes aspectos que podem
ser debatidos entre condominio, sindico e anfitrides, e que sdo estimulados pela plataforma. O Airbnb estimula e espera
que os anfitrides comuniquem ao condominio que colocam unidades a disposi¢do na plataforma. E importante e razoavel
comunicar com antecedéncia quem sd0 as pessoas que vao usar qual apartamento e em qual periodo. O condominio
também pode pedir que se exija documentacdo dessas pessoas, que eventual mente encaminhem copias dos documentos
para serem conferidos no acesso ao prédio. E os locatérios devem observar as mesmas regras que se aplicam aos demais
condéminos. A locagdo deve ser limitada ao niUmero de pessoas que seja compativel com estrutura do apartamento e do
prédio. E agora uma coisa mais recente: nao pode alugar uma unidade pelo Airbnb para marcar festa.

ConJur — As mesmas regras da convencao condominial.

Butruce— O Airbnb tem feito esforgco para que o didlogo seja também entre condominios e o Airbnb. O préprio
condominio pode entrar em contato pelo Canal do Vizinho, uma funcionalidade da plataforma. Por ali, o sindico ou um
conddmino pode reportar alguma ocorréncia, e o Airbnb vai entrar em contato com o locatério para tentar solucionar a
questdo. O Canal do Vizinho talvez seja a medida mais proativa da plataforma em fazer essa aproximacado e permitir que
os condéminos percebam que existem espagos de convivéncia entre seus interesses e 0s de quem quer alugar. No fim do
dia, € no melhor interesse do condominio que a pessoa possa dar utilidade digna de tutela a sua unidade. H& proprietérios
que usam essa renda extra para pagar contas do imovel, para manter em dia a taxa condominial. Proibi-los de exercer esse
direito so vai trazer judicializacdo e litigiosidade.

ConJur — Como o Judiciério tem tratado esses casos?

Butruce — Do que temos observado, existem tanto disputas entre condominios que pretendem impedir os condéminos de
exercer o direito de locagdo — portanto, s80 0s proponentes da agdo —Ccomo casos em gue 0s conddminos tentam aprovar
alguma medida para proibir a pessoa de alugar, e ai consequentemente o anfitrido move acdo para garantir esse direito. E
do que temos observado, conforme aumenta o conhecimento sobre como plataforma funciona, temos visto que
progressivamente os tribunais vao comegando a entender também. Temos visto surgir decisdes prestigiando o direito dos
anfitrides e desprestigiando tentativas de proibir as |ocagdes em abstrato.

ConJur — No caso do STJ, o Airbnb atuou como assistente do locador. A plataforma néo aj uiza agdes sobre o
tema?

Butruce — Nao. As acdes correm entre condominios e os anfitrides, e o Airbnb néo é parte. No caso, atuou como
assistente porque, quando noticiou-se que seriarealizado o julgamento, a plataforma entendeu que poderia comparecer
a0s autos paratrazer esclarecimentos para subsidiar aandlise. Isso foi bastante importante, porque reconheceu-se que 0
Airbnb, como plataforma, é atividade licita, que n&o se confunde com uma atividade hoteleira, ndo esta submetido ao
artigo 23 daLei Gera do Turismo.

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2021-mai-05/entrevista-vitor-butruce-advogado-airbnb/
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