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Opinido: M esmo com decisao, contratos via Airbnb
mer ecem atengao

12/05/2021

Encerrando j ulgamento iniciado em outubro de 2019, o Superior Tribunal de Justica, por maioria de votos, decidiu que a
locacdo por meio de plataformas digitais, como o Airbnb, pode ser proibida em condominios residenciais.

OPINIAO

Muito embora a decisdo, primeira manifestacdo da corte sobre o tema,

tenha sido importante por reconhecer alegalidade da atividade desempenhada por Airbnb e assemelhados — que impacta
bilhdes ao PIB brasileiro —, ela analisou caso muito peculiar, que ndo tem o condéo de solucionar definitivamente os
impasses vivenciados pel os condominios quando se fala desse formato especifico de locagéo.

Os contratos analisados nesse julgamento foram considerados "atipicos', pois, apesar do carater comercial, ndo possuiam
0 modelo de negécio, a estrutura ou o profissionalismo suficientes para serem enquadrados como "hospedagem”, mas
fugiam da esséncia dalocacdo por temporada, diante da existéncia de prestacdo de servicos, como lavagem de roupas pela
anfitri&/proprietaria— 0 que ndo € aregranamaioria das situagcdes hoje vivenciadas quando se fala nesse tipo de relacdo
negocial.

Tanto isso é verdade que o préprio Airbnb, em nota, fez questdo de declarar que "os ministros destacaram que, no caso
especifico do julgamento, a conduta da proprietaria do imével, que transformou sua casa em um hostel, nao estimulada
pela plataforma, descaracteriza a atividade da comunidade de anfitrides".

A decisdo (que ndo tem forca vinculante) proibe a celebraco de contratos (como a do caso paradigma) que se
assemelham a "exploracéo de hospedagem remunerada’ em condominios residenciais, assim definidos na convencao.
Portanto, para essa forma de contrato, segundo o entendimento do colegiado, é necessaria a permissdo condominial.

N&o houve, porém, manifestacdo expressa sobre 0s demais contratos |ocaticios de longa ou curta duragdo celebrados por
essas plataformas que representam o grosso das controvérsias judiciais relativas ao tema na atualidade.

De outro lado, o conceito estabel ecido na fundamentagéo da decisdo sobre hospedagem (habitac&o temporéria) apenas
servird para acirrar ainda mais as contendas sobre a quest&o, ja que, levando-se em conta apenas as caracteristicas da
transitoriedade da habitac&o e da remuneracdo, podera haver confusdo da hospedagem (atipica) com alocacéo por
temporada.

Porém, sdo institutos completamente distintos, pois, além de, na hospedagem, existir a prestacdo de servicos tipicos do
mercado hoteleiro, sua natureza € comercial, o que justifica a necessidade de expressa autorizagdo dos condominios
residenciais para sua celebracdo. Ja alocacdo por temporada tem cardter eminentemente residencial e € modalidade
admitida em lei, podendo ser celebrada em condominios residenciais via digital ou néo.

Assim, sgjapelainércia do Legidlativo, seja pelainsuficiéncia dessa decisdo judicial paralancar critérios claros que
auxiliem na pacificacéo dos conflitos que tem como principal discussdo os desdobramentos do direito de propriedade
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frente a oferta de imoéveis para aluguel via plataformas digitais, resta aos particul ares buscar maior precisdo e adequacao
das disposi¢bes condominiais, afim de explicitar o que € ou ndo proibido.

Caso contrario, até que a questdo se pacifique, ficardo a mercé daincerteza e do casuismo do Poder Judiciério, o que pode
gerar insegurancga aos contratos celebrados, frustracfes para os |ocatérias e prejuizos financeiros para os locadores.

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2021-mai-12/opiniao-mesmo-deci sao-contratos-via-ai rbnb-merecem-atencao/

Pagina 2 12/05/2021

Copyright © 2026 Consultor Juridico




