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Tribunais nao entenderam precedentesdo STJ sobre
Airbnb, diz ministra

02/04/2024

A 3 Turmado Superior Tribunal de Justica comecou ajulgar nestaterca-feira (2/4) mais um caso em que um condominio
tenta se opor alocagéo de unidades por temporada, usualmente feita por meio de aplicativos como o Airbnb.

Reprodugéo

O recurso foi levado ajulgamento porgue, apesar de ambas as turmas de
Direito Privado do STJjaterem se posicionado sobre o tema, 0s
tribunais de segundo grau ndo compreenderam bem as razdes de decidir,
e isso vem causando dispersédo jurisprudencial.

A andlise é daministra Nancy Andrighi, relatora do recurso especia que
ataca um acorddo do Tribunal de Justica de Minas Gerais. O julgamento
foi interrompido por pedido de vista do ministro Moura Ribeiro, para
melhor andlise.

“Esta acontecendo que o tribunal de origem interpretou nossos leading

cases de forma parcialmente correta. Por isso, precisamos trazer esse R e
caso para que, em um voto longo, bem fundamentado, se esclareca o que condominios brasileiros

guisemos dizer”, disse arelatora.

Em sua andlise, isso esta ocorrendo também porgue 0s votos nos precedentes sao profundamente longos e complexos.
“Por isso os tribunais ndo estdo entendendo. Esta na hora de esclarecermos.”

Pode ou nao pode?

No recurso em questdo, um condominio tentaimpedir o proprietario de uma unidade de fazer locacéo por temporada. A
alegacdo é de que arelacdo juridica entre o dono do apartamento e o Airbnb é atipica e, assim, assemelha-se ao contrato
de hospedagem.

Como a convengdo do condominio proibe a prética da atividade de hotelaria e alocagéo parafins de comércio ou qual quer
atividade n&o residencial, o autor da agdo defende que € possivel obrigar o proprietério a se abster de anunciar o imovel
em plataformas digitais como o Airbnb.

Como houve pedido de vista, a ministra Nancy Andrighi ndo leu o voto, mas apontou na ementa que os precedentes do
STJ, defato, fixaram que o contrato celebrado entre proprietarios de imoveis e locadores por meio de apps é atipico.

Rafael Luz/STJ
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Para ministra Nancy Andrighi, posi¢céo do STJ sobre o tema

e e Isso significa que ndo se aplicam as regras de locagdo residencial por

temporadadaLe de LocacOes (Lei 8.245/1991) e também as normas de
hospedagem e hotelariada L el Geral de Turismo (Lei 11.771/2008).

Assim, na pratica, esse tipo de contrato atipico s pode produzir efeito quando existir uma permissdo de destinacéo
hibrida dosimoveis na convencéo do condominio.

“Ou sga, tais contratos sao validos entre os contratantes (proprietario e hospede), porém ineficazes perante o condominio
enguanto houver previsdo em convencgdo de destinacdo pura e exclusivamente residencial”, explicou a ministra Nancy.

O voto darelatora é por negar provimento ao recurso especial do condominio, mantendo o resultado do TFMG. Mas a
fundamentagdo, no que importa, é diferente.

O tribuna mineiro entendeu que se a convencgao de condominio ndo veda expressamente a locacdo da unidade por curta
temporada, ndo cabe a vedacdo que se tentaimpor ao proprietério da unidade.

Dispersédo de argumentacao

Nas duas vezes em gue enfrentaram o tema, as turmas de Direito Privado do STJ entenderam que € possivel ao
condominio impor restri¢des ao uso de suas unidades para aluguel por temporada, como os praticados por plataformas
como o Airbnb.

Como mostrou arevista eletrénica Consultor Juridico, nas duas oportunidades houve votos divergentes e dispersdo de
argumentacéo, resultados que dividiram opinifes dos advogados especialistas consultados.

No caso julgado pela 42 Turma, o ministro Antonio Carlos Ferreira chegou a contestar se 0 recurso sequer formaria
precedente.

Jana 32 Turma, o resultado foi undnime, mas as diferencas de fundamentago foram substanciais. N&o houve
unanimidade, por exemplo, sobre o cardter de atipico desse contrato de hospedagem, que acabou sendo fundamental para
resolver a questéo.

Essas diferencas reverberam ainda hoje. O ministro Villas Bdas Cueva, por exemplo, citou a distingdo feita no voto da
ministra Nancy Andrighi no sentido de que a exigéncia ndo é de que a convengao de condominio proiba o aluguel por
temporada, mas que haja uma permissao. “ Sera que foi 1sso que decidimos? Creio que ndo.”

Para o ministro Marco Aurélio Bellizze, adiscusséo a ser travada pela 32 Turma € sobre se 0 contrato por temporada,
previsto naLel de Locacdo, descaracteriza alocagdo residencial.

“Se entendermos que sim, ndo vamos aceitar (ou seja, ndo serd possivel a locacdo por Airbnb). Se entendermos que néo,
0 condominio até podera, futuramente, proibir alocacdo de curtatemporada. Mas, se ela mantém o caréter residencial,
entdo até agora (no caso concreto) isso ndo se choca com a convencdo. E isso que vou aguardar da vista, para pensar
melhor.”

REsp 2.121.055

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2024-abr-02/tribunai s-nao-entenderam-precedentes-do-stj-sobre-airbnb-diz-ministral
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