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RESUMO

E indiscutivel como o réapido avango das tecnologias impacta a nossa sociedade diariamente,
mudando a forma como lidamos com as mais variadas situagdes. Um exemplo é o surgimento
de plataformas online, como o Airbnb, que, ao atuar na intermediacdo de locagdes de imdveis,
ocasionou o surgimento de diversas discussdes em relagdo a como se daria sua regulamentacao.
Posto isto, o presente trabalho tem por objetivo analisar como essa start-up esta sendo
regulamentada no Brasil, averiguando se existe ou ndo um arcabouc¢o regulatério no pais.
Ademais, especificamente, esta monografia busca analisar a controvérsia em relacdo a natureza
juridica do Airbnb. Isto é, se este seria uma locacao por temporada, um servico de hospedagem
ou até mesmo algo completamente inovador e que, por isso, ndo se enquadraria em nenhuma
categoria existente no ordenamento juridico brasileiro. Sendo assim, a pesquisa se dividira em
trés etapas: a primeira consiste em um estudo doutrinario sobre qual seria a natureza juridica do
aplicativo e, consequentemente, quais normas seriam aplicadas ao mesmo; a segunda, em uma
analise de ambito internacional, com o intuito de averiguar como 0s outros paises estdo lidando
com essa nova tecnologia; por fim, serdo analisados julgados do Tribunal de Justica do Estado
do Rio de Janeiro e do Superior Tribunal de Justica para averiguar como a jurisprudéncia

brasileira tem se posicionado sobre 0 assunto.

Palavras-Chaves: Airbnb; locacdo por temporada; servi¢os de hotelaria; regulacdo; direito

civil; direito administrativo.



ABSTRACT

It is undeniable how the fast advancement of technologies impacts our society daily, changing
the way we deal with the most varied situations. An example is the emergence of online
platforms, like Airbnb, that while acting as intermediaries in real estate leases, gave rise to
several discussions related to how the regulation would take place. In this sense, the purpose of
this research is to analyze how this start-up is being treated in Brazil, investigating whether
there is an established regulation. Specifically, this study seeks to analyze the controversy over
the legal nature of Airbnb, considering whether it would be classified as a season rental, a
hosting service or something completely innovative in the Brazilian legal system. Therefore,
the research will be divided in three stages: the first is a doctrinal study of what the legal nature
of the platform would be and, consequently, what standards would be applied; the second phase
consists in an analysis of international regulations regarding the theme, which intends to
evaluate how other countries deal with this new technology. At last, this research will present
the Brazilian jurisprudence in relation to the issue, focusing on the Supreme Court of the State

of Rio de Janeiro and the Superior Court of Justice decisions.

Keywords: Airbnb; season rental; hotel services; regulation; civil law; administrative law.
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INTRODUCAO

O Airbnb é uma das novas tecnologias que surgiu na atualidade, sendo fundado pelos
americanos Brian Chesky, Joe Gebbia e Nathan Blecharczyk em 2008 nos Estados Unidos,
mais precisamente em S&o Francisco, na Califérnia. Eles tinham como objetivo a criagcdo de um
espaco no qual as pessoas conseguissem, atraves de aplicativos de celular ou pela web, anunciar,
reservar ou locar diversas categorias de acomodacgdes pelo mundo (variando de apenas um
quarto em uma residéncia comum até sitios inteiros, castelos ou iglus). Atualmente, a
comunidade de viagens esta presente em mais de 220 paises e 100 mil cidades ao redor do
mundo, contando com mais de 7 milhdes de acomodacdes, 750 milhdes de hdspedes e tendo
um numero médio de mais de 2 milhGes de pessoas hospedadas por noite, segundo os dados

presentes no site oficial do Airbnb?.

Sendo assim, esta monografia visa analisar a regulamentacdo do Airbnb no Brasil. Nesse
sentido, pretende-se estudar a existéncia do arcabouco regulatorio no pais sobre o tema, isto é,
averiguar se existem normas capazes de regulamentar esse aplicativo. E, em caso positivo,
analisar qualitativamente o seu contetdo, de modo a averiguar se as mesmas sdao adequadas
para a solucdo dos problemas regulatérios existentes. Isto é, a pesquisa se propde a abranger

também um estudo sobre a adequacdo das normas com base nos casos concretos levantados.

No mundo de hoje ha um avangco muito grande em relacdo a ciéncia, a todo momento se
tem uma invencdo nova ou a cria¢do de novos aplicativos com o objetivo de facilitar a vida das
pessoas, como € 0 caso do “Rappi” e do “Zoom”, que chegaram a ser finalistas da segunda
edicéo dos “Melhores do Ano do TechTudo” em 20202. Portanto, as novas tecnologias so algo
cada vez mais comum na nossa sociedade e ndo vieram como algo passageiro, mas sim como
algo que pretende se enraizar na vida dos seres humanos. Por ser algo completamente inovador
e, consequentemente, que nunca fora visto anteriormente, ndo se tinham normas
regulamentando o uso do Airbnb. Nesse aspecto, € interessante refletir sobre qual seria o
momento ideal para uma nova tecnologia ser regulada, entretanto, temos que deixar claro que

ndo ha uma resposta facil a esse questionamento.

! AIRBNB Citizen: Advancing home sharing as a solution. [S. I.]. Disponivel em: https://www.airbnbcitizen.com/.
Acesso em: 31 out. 2020.

2 APP do Ano: Prémio Melhores do Ano TechTudo elege aplicativo destaque de 2020: Qual app foi destaque
em 2020? Evento do TechTudo define em votagdo quais produtos, apps e jogos foram os principais em 2020. [S.
1], 13 out. 2020. Disponivel em: https://www.techtudo.com.br/noticias/2020/10/app-do-ano-premio-melhores-do-
ano-techtudo-elege-aplicativo-destaque-de-2020.ghtml. Acesso em: 31 out. 2020.
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Patricia Baptista e Clara Keller® trazem uma interessante discussdo sobre o assunto. Para
as autoras, o Poder Publico poderia atuar de forma esponténea, isto é, imediatamente ao
surgimento da questdo a ser regulada, ou entdo postergar a intervengdo para um momento de
maior estabilidade institucional. Contudo, ambos 0s casos comportam riscos ao resultado. Em
relacdo a atuacdo espontanea, o regulador estara lidando com algo muito recente, ndo sabendo
todas as complexidades sobre o0 assunto, fazendo com que haja o perigo de se inibir a inovacao
através da regulacao precoce, sem contar que € possivel se constatar ao final que a mesma nem

era necessaria.

Por outro lado, quando se opta por esperar um momento mais adequado é possivel que
ocorra uma inércia regulatéria, com uma consequente omisséo do Poder Pablico e com o risco
de se terem perpetuados resultados indesejados e situacdes de clara injustica. Sobre o assunto,

Keller e Baptista ainda dispdem?®:

Idealmente, os reguladores confrontados com tal dilema fugirdo das alternativas
extremas, buscando uma atuacdo mais equilibrada e que considere as variaveis
descritas, de acordo, é claro, com as peculiaridades do mercado de que se trata. Ambas
as opcOes de conduta sdo imbuidas de riscos para a regulagdo, cujo peso também
podera variar de acordo com a forma de intervencéo que se pretenda utilizar.

Como qualquer outra situacdo na qual seres humanos interagem, ainda mais envolvendo
dinheiro e bens, o0 uso do Airbnb pode gerar atritos entre as pessoas. Um exemplo significativo
disso sdo os conflitos em condominios, onde alguns moradores usam a plataforma e outros nao
concordam com essa utilizacdo por medo, ja que estes possuem a sua sensacdo de seguranca
abalada com pessoas desconhecidas se hospedando na residéncia ao lado. Outro caso que pode
ser apresentado € a possibilidade de ocorrer alguma desavenca entre o anfitrido e o seu hdspede,
como a ocorréncia de danos ao imdvel, o ndo pagamento do valor estipulado ou a existéncia de
imagens no aplicativo que ndo condizem com a realidade. Nesses casos, fica 0 questionamento

em relacdo a se a plataforma estaria isenta de responsabilidade ou néo.

Como suporte ao que foi dito no paragrafo antecedente, no capitulo destinado a pesquisa

jurisprudencial foi possivel observar que a maior parte das a¢oes do Tribunal de Justica do Rio

3 BAPTISTA, Patricia; KELLER, Clara Iglesias. Por que, quando e como regular as novas tecnologias? :Os
desafios trazidos pelas inovacdes disruptivas. Revistas da Fundacdo Getllio Vargas, [s. I.], 17 set. 2016.
Disponivel em: http://bibliotecadigital.fgv.br/ojs/index.php/rda/article/view/66659. Acesso em: 22/11/2020.

4 1bid., p.147.
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de Janeiro que versam sobre o Airbnb tem como uma das partes litigantes algum condominio.

Para expor esse fato em nimeros, dos doze processos encontrados na busca, oito tinham um
condominio como parte. Mais especificamente pode-se citar o Agravo de Instrumento n°
0041621-11.2019.8.19.0000°, que seré analisado profundamente em momento oportuno, o qual
versa sobre um condominio que se insurge contra a pratica do Airbnb pelos seus condéminos,
alegando que se trata de uma atividade de natureza hoteleira e, por conta disso, ndo deveria ser
permitido, prevalecendo o interesse dos condéminos como um coletivo em detrimento do

interesse individual do proprietario que quer anunciar o seu imével na plataforma.

Ainda nesse ponto, é de extrema importancia informar que a natureza juridica do Airbnb
interfere diretamente nas normas que devem ser usadas nas rela¢6es travadas por intermédio do
aplicativo e também na propria cobranga de tributos em relacéo a sua atividade. Contudo, o que
temos atualmente é uma enorme discussao, persistindo incertezas sobre qual seria a natureza
juridica dos servigos prestados na plataforma e, consequentemente, das relacoes juridicas que
0s compde. Por conta disso, € preciso que existam regras o regulando, com o intuito de se ter
uma maior seguranca juridica no momento de sua utilizacdo, ou seja, € preciso ter normas para

solucionar os possiveis problemas que possam surgir decorrentes do uso do aplicativo.

Ademais, podemos citar alguns beneficios trazidos pelo aplicativo no setor da
hospedagem, como o aumento da concorréncia e um consequente combate ao monopélio até
entdo existente do setor hoteleiro no ramo. Outrossim, além das hospedagens “normais”
oferecidas pelo aplicativo, ha a op¢édo de os usuarios escolherem viver uma experiéncia mais
exética, como se hospedar em casas da arvore®, o que mostra uma inovagdo em relagdo a ideia
que normalmente temos de hospedagem. Dessa forma, diante de todas as mudancas e beneficios
trazidos pelo aplicativo no setor de hospedagem, é de extrema importancia a compreensdo de

como a sua utilizacdo foi regulamentada.

No Brasil, hd uma omisséo legislativa no ambito federal, visto que os dois projetos de lei

> RIO DE JANEIRO. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro. Acérddo. Agravo de Instrumento N°
0041621-11.2019.8.19.0000. Agravado: Condominio do Edificio Fiori de Itaipava. Agravante: Eufrusina
Machado. Relator: Desembargador Pedro Saraiva de Andrade Lemos. 10° Camara Civel. Rio de Janeiro, RJ, 15
de julho de 2019. Publ. 11 de outubro de 2019. Disponivel em:
http://mwwl.tjrj.jus.br/gedcacheweb/default.aspx?UZIP=1&GEDID=0004EACE109F55B67FCBD55FC7DC3E
93084FC50A4A213153&USER= . Acesso em: 20 nov. 2020.

& AIRBNB. De Casas na Arvore a Casulos de Aluminio: 10 das Casas Mais Exclusivas no Airbnb. [S. I.]: Airbnb
News, 14 ago. 2018. Disponivel em: https://news.airbnb.com/br/de-casas-na-arvore-a-casulos-de-aluminio-10-
das-casas-mais-exclusivas-no-airbnb/. Acesso em: 1 abr. 2021



12
que tentavam regulamentar o assunto foram arquivados (PL 748/2015’ e PL 6431/2016°%), sendo

assim, 0 que existe é uma tentativa de regulamentacdo por parte de alguns municipios, como

Caldas Novas (Lei Complementar n’ 99 de 2017°), em Goiés, e Ubatuba, em S&o Paulo (Lei
4.050 de 2017 — apesar de diversas pesquisas, ndo foi possivel encontrar o texto legal desta lei,
sendo apenas utilizadas noticias que versam sobre a mesma como fonte de estudo, como a do
site PANROTAS!)

Isso posto, é possivel observar que existe o problema da falta de um arcabougo normativo
que englobe todas as inovacgdes sofridas pelo setor de hospedagem. Portanto, resta clara a
situacdo de inseguranca juridica causada, dado que a auséncia de uma lei federal
regulamentando o tema faz com que, atualmente, s6 tenhamos leis municipais esparsas tentando
dar uma solucdo para a questdo, fazendo com que o assunto seja regulado de diferentes formas
no territdrio nacional. Isso d& margem a uma inseguranca juridica, visto que os magistrados
podem acabar elaborando decisdes divergentes sobre 0 mesmo assunto, justificando, assim, a

extrema relevancia da presente pesquisa.

Por todo o exposto, podemos chegar a concluséo de que a elaboracdo de um conjunto de
normas federais traria uma maior seguranca juridica para os usuarios do aplicativo, ja que o
mesmo seria regulado de maneira mais uniforme em todo o pais e toda essa discussdo em

relacio ao tema, como em relacdo a natureza juridica do aplicativo, seria apaziguada.

" BRASIL. Projeto de Lei n° n° 748, de 24 de novembro de 2015. Altera a Lei n° 8.245, de 18 de outubro de
1991 para atualizar o regime da locacdo para temporada, disciplinando a atividade de compartilhamento de iméveis
residenciais por meio de sitios eletrbnicos ou aplicativos. [S. I.]. Disponivel em:
https://www25.senado.leg.br/web/atividade/materias/-
/materia/124165#:~:text=Ementa%3A,de%20s%C3%ADtios%20eletr%C3%B4nicos%200u%20aplicativos.
Acesso em: 1 nov. 2020.

8 BRASIL. Projeto de Lei n° 6431, de 7 de novembro de 2016. Altera a Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991,
para regulamentar a locacéo de imdveis residenciais por temporada por meio de sitios eletrdnicos ou plataformas
congéneres. [S. L]. Disponivel em:
https://www.camara.leg.br/proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicao=2116195. Acesso em: 1 nov. 2020.
® CAMARA MUNICIPAL DE CALDAS NOVAS. Lei Complementar Municipal n® 99, de 18 de dezembro de
2017. "Que regulamenta a exploracdo de imoveis residenciais como meio de hospedagem remunerada no
municipio de Caldas Novas/GO, e di outras providéncias". [S. 1], 18 dez. 2017. Disponivel em:
https://www.caldasnovas.go.gov.br/wp-content/uploads/2018/08/Lei-Complementar-099-2017.pdf. Acesso em: 1
nov. 2020.

10 BUONO, Marcel. Ubatuba (SP) recua em regulacéo sobre aluguéis de temporada. [S. .]: Portal Panrotas,
19 dez. 2018. Disponivel em: https://www.panrotas.com.br/hotelaria/mercado/2018/12/ubatuba-sp-recua-em-
regulacao-sobre-alugueis-de-
temporada_161150.html#:~:text=Ubatuba%20(SP)%20recua%20em%20regula%C3%A7%C3%A30%20s0bre%
20alugu%C3%A9is%20de%20temporada, -
19%2F12%2F2018&text=0%20n0vo%20texto%20substitui%20a,de%20hospedagem%20junt0%20%C3%A0%
20prefeitura. Acesso em: 1 nov. 2020.
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Entretanto, ndo se pode deixar de mencionar que em diversos locais ao redor do mundo, como,
por exemplo, os paises europeus, defendem uma regulacdo descentralizada, ou seja, uma
regulamentacéo feita em proveito das autoridades locais. Nesse sentido, Jacques Chevallier
informa®?:
A tendéncia maior é, em especial na Europa oriental, mas também nos paises em
transicdo e em desenvolvimento, & consolidagdo da autonomia local. A "Carta
Europeia da Autonomia Local” , adotada em 15 de outubro de 1985 e transposta na
Franga pela lei de 10 de julho de 2006, define-a como "o direito e a capacidade efetiva
para as coletividades locais de ordenar e de gerir, dentro do quadro da lei, sob a sua
prépria responsabilidade e em proveito de suas populacdes, uma parte importante dos
negdcios publicos”, postulando que o exercicio das responsabilidades publicas deva
"incumbir, de preferéncia, as autoridades mais proximas dos cidaddos™, ela implica
que tais autoridades detenham competéncias "plenas e integrais" e disponham de
"recursos proprios suficientes” para exercé-las. Beneficiando-se de competéncias
ampliadas no dominio econdmico, social ou cultural, as autoridades locais se veem
reconhecer umanova liberdade de acdo, tomando em vista a reducéo do controle sobre

elas exercido pelo Estado: as relacBes entre o centro e a periferia sdo, assim, cada vez
mais fundadas sobre a cooperacéo.

Com isso, e possivel observar que na Europa ocidental - como em Portugal, Espanha e
Italia — ha uma tendéncia do conceito de “Estado Regional” ou “Estado autonomo” avangar,
concedendo uma autonomia politica real, um poder normativo autbnomo as entidades
regionais'?. Ademais, Chavallier esclarece que esse pluralismo seria ordenado, defendendo que
a existéncia de fontes multiplas de producéo do direito ndo significa o fim de todo o principio

de ordem?®,

Independentemente de a regulacdo ser centralizada ou ndo, o fato € que quando os
problemas oriundos do uso da plataforma chegassem ao Poder Judiciario, os magistrados teriam
que aplicar uma norma especifica, evitando, assim, decisdes divergentes nas jurisprudéncias.
Além disso, essa regulamentacdo poderia servir como base, ou até mesmo serem elas préprias

usadas para possiveis aplicativos que surjam no futuro com a mesma ideia do Airbnb.

Dessa forma, a presente pesquisa busca analisar se também existe uma controvérsia sobre
0 tema na jurisprudéncia brasileira, mais especificamente, pretende-se compreender o
posicionamento do Superior Tribunal de Justica e do Tribunal de Justica do Rio de Janeiro,

analisando as decisdes desses tribunais nos casos concretos relacionados a tematica que chegam

1 CHEVALLIER, Jacques. O Estado territorial: A descentralizacéo. In: CHEVALLIER, Jacques. O Estado Pos-
Moderno. Belo Horizonte: Editora Férum, 2009. v. 1, cap. Secdo 4: A fragmentac¢do da estrutura estatal, p. 104.
12 |bid., p.105.

13 Ibid., p.154.
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ao Judiciario brasileiro. Além disso, se far4& um estudo sobre a leis municipais existentes que

regulam o Airbnb no Brasil (Lei Complementar Municipal n°® 99 de 2017 do municipio de
Caldas Novas em Goiés, e Lei 4.050 de 2017 do municipio de Ubatuba em Sao Paulo, ambas
ja mencionadas anteriormente) e sobre a controvérsia no sentido de qual seria a natureza juridica
desse aplicativo. Se seria considerado um hotel, se enquadrando no artigo 23 da Lei 11.771 de
20084, uma locagdo por temporada, conforme previsto no caput do artigo 48 da Lei 8.245 de

1991%, ou se teria a criagdo de uma nova classificacdo.

Em suma, podemos dizer que o principal questionamento que serd abordado nesta
monografia serd o de se o Airbnb se encaixa em alguma categoria ja existente no Direito
brasileiro. Especificamente, busca-se analisar se 0s servigos oferecidos pelo aplicativo podem
ser equiparados aos de hotéis ou a locacdo por temporada, categorias mais utilizadas pelos
autores que discorrem sobre o tema. O problema de pesquisa consiste em responder a seguinte
pergunta: “O Airbnb deve ser enquadrado como um hotel ou como uma locacéo por temporada
para fins regulatdrios ou é necessario a criacdo de uma categoria propria para a sua
regulamentacdo?”. Para isto, sera feita a analise de quais sdo as classificacfes adotadas pelas

normas existentes sobre o assunto.

A hipdtese adotada é a de que o aplicativo € uma plataforma inovadora e, devido a isso,
ndo possui correspondéncia em nenhuma das duas categorias apresentadas, ndo podendo ser
equiparado a elas. Dessa forma, ndo se enquadraria nem como um hotel e nem como uma
locacdo por temporada, mas sim como algo novo e que precisaria de uma regulamentacao
propria por conta das suas caracteristicas especificas. Nesse sentido, Patricia Baptista e Clara
Keller ainda trazem em seu texto um desafio a ser enfrentado pelo regulador nesses casos: “Por
fim, o maior desafio ao regulador das novas tecnologias disruptivas serd a adocdo de um
desenho regulatorio capaz de conjugar ferramentas de regulacdo forte e fraca que permitam a

adaptacéo e o aprendizado diante de uma realidade veloz e mutavel*®.

14 BRASIL Lei n° 11.771, de 17 de setembro de 2008. Dispde sobre a Politica Nacional de Turismo, define as
atribui¢des do Governo Federal no planejamento, desenvolvimento e estimulo ao setor turistico; revoga a Lei no
6.505, de 13 de dezembro de 1977, o Decreto-Lei no 2.294, de 21 de novembro de 1986, e dispositivos da Lei no
8.181, de 28 de marco de 1991; e da& outras providéncias. [S. I.], 17 set. 2018. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2008/Iei/111771.htm. Acesso em: 1 nov. 2020

15 BRASIL. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. Dispde sobre as locagdes dos imdveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes. [S. L], 18 out. 1991. Disponivel em:
http://mww.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8245.htm. Acesso em: 1 nov. 2020.

16 BAPTISTA, Patricia; KELLER, Clara Iglesias. Por que, quando e como regular as novas tecnologias? :Os
desafios trazidos pelas inovacdes disruptivas. Revistas da Fundacao Getulio Vargas, [s. I.], p. 160, 17 set. 2016.
Disponivel em: http://bibliotecadigital.fgv.br/ojs/index.php/rda/article/view/66659. Acesso em: 22/11/2020
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A pesquisa possui trés objetivos especificos que servirdo como um suporte para 0 seu
objetivo geral. O primeiro consiste em verificar se o Airbnb se enquadra na categoria de hotel
ou de locagdo por temporada, ja existentes no ordenamento juridico brasileiro, ou entdo se o
aplicativo seria algo completamente inovador e sem precedentes nas normas do Brasil, fazendo
um estudo também em relagdo as legislacbes municipais ja existentes sobre o tema, verificando

como abordam o assunto.

O segundo, visa observar como o tema foi tratado no &mbito internacional, comparando
as diversas solucdes encontradas por outros paises. Tendo principalmente dois focos, o primeiro
em relacdo aos locais que tiveram uma maior resisténcia em relagéo ao aplicativo, fato muito
comum na Europa., sendo possivel citar como exemplos Madri, Barcelona, Bruxelas, Paris,
Cracdvia, Viena, Reikjavik e Amsterdd 7. Ja o segundo foco é em relagdo aos paises das
Américas, principalmente os Estados Unidos, visto que o aplicativo surgiu nesse pais, mas
também nos paises da América Latina, por estes estarem mais proximos geograficamente do
Brasil e, em alguns casos, viverem uma realidade mais proxima a nossa, tanto economicamente

quanto culturalmente.

O terceiro objetivo especifico deste trabalho pretende analisar qual o posicionamento
adotado pelos tribunais no que diz respeito a controveérsia doutrinéria e a omissao legislativa relativa
a regulamentacdo do Airbnb no Brasil. Considerando que seria impossivel estudar a fundo toda a
jurisprudéncia brasileira sobre o0 assunto, foram escolhidos o Tribunal de Justica do Estado do Rio de
Janeiro e o Superior Tribunal de Justica para terem os seus julgados analisados na pesquisa. A escolha
desses Tribunais se deu pelo fato de que o objetivo inicial seria analisar 0 posicionamento dos
Tribunais Superiores sobre o assunto, entretanto, em relacdo ao Supremo Tribunal Federal ndo foi
encontrado nenhum julgado referente a discussdo sobre a natureza juridica do Airbnb. A busca
jurisprudencial pelo termo “Airbnb” no site do STF apenas retornou trés julgados, sendo que todos
eles tratavam da suspenséo das atividades do aplicativo por periodo definido em decretos municipais
em uma tentativa de conter a proliferacdo do COVID-19. Dessa forma, nao sera possivel a analise
jurisprudencial da referida Corte, tendo em vista que até a presente data ndo existem julgados que

discorram sobre a matéria.

17 REDACAO HYPENESS. Paris, Barcelona e outras 6 cidades se unem contra Airbnb por ‘no aguentarem
mais turistas’. [S.I.]. Disponivel em: https://www.hypeness.com.br/2018/01/paris-barcelona-e-outras-6-cidades-
se-unem-contra-airbnb-por-nao-aguentarem-mais-turistas/. Acesso em: 31 out. 2020.
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Por conta disso, dentre os Tribunais Superiores, a pesquisa ird se debrucar apenas sobre o
Superior Tribunal de Justica. Entretanto, este Tribunal s6 possui trés decisdes monocraticas que
versam sobre 0 assunto desejado, sendo que todos eles sao referentes ao mesmo processo (Recurso
Especial n° 1.819.075 — RS?8, a peticdo no Recurso Especial n° 1.819.075 — RS*® e o Agravo
em Recurso Especial n° 1.461.274 — RS?°). Por serem apenas trés decisdes em um mesmo
processo, achei por bem expandir a pesquisa para os Tribunais de Justica, mais especificamente
para o Tribunal de Justica do Rio de Janeiro, dado que o Rio de Janeiro é o lugar mais visitado
do Brasil por turistas estrangeiros, sendo a segunda maior cidade do pais?:. Sendo assim, sera
feito um exame dos julgados desses dois Tribunais para se chegar a conclusdo se 0 assunto € pacifico
na jurisprudéncia ou se também existem divergéncias sobre a temética, isto €, se ambos os Tribunais
atribuem ao Airbnb a mesma natureza juridica, naturezas diferentes ou ainda se se posicionam no

sentido de ser necessaria a criagdo de uma nova categoria para enquadrar a plataforma.

Para tanto, a metodologia adotada consiste em uma pesquisa empirica pautada no
levantamento de dados a respeito do tratamento do tema na jurisprudéncia patria, em uma
documental em relacéo as leis municipais existentes, e, por fim, em uma bibliografica a respeito
do posicionamento da doutrina quanto a questdo. Desse modo, o objetivo geral da presente
pesquisa é verificar se e quais normas existem para regulamentacdo do Airbnb no Brasil, bem

como de que modo as mesmas seriam aplicadas nos casos em que o uso do aplicativo gerasse

BSUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. Decisdo Monocratica. Recurso Especial N° 1.819.075 - RS
(2019/0060633-3). Recorrente: Monica Dutczak e Gyan Celah dos Santos. Recorrido: Condominio Edificio
Coorigha. Relator: Ministro Luis Felipe Salomao. Brasilia, 17 de outubro de 2019. Publ. 21 de outubro de 2019.
Disponivel em:
https://ww2.stj.jus.br/websecstj/cgi/revista/REJ.cgi/MON?seq=102213946&tipo=0&nreg=201900606333&SeqC
grmaSessao=&CodOrgaolgdr=&dt=20191021&formato=PDF&salvar=false .Acesso em: 20 nov. 2020.
SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. Decisdo Monocratica. Petigdo no Recurso Especial N° 1.819.075 - RS
(2019/0060633-3). Requerente: Associacdo de Condominios do Estado de S&o Paulo. Requeridos: Monica
Dutczak, Gyan Celah dos Santos e Condominio Edificio Coorigha. Assistente: Airbnb Ireland UC. Relator:
Ministro Luis Felipe Salomdo. Brasilia, 28 de outubro de 2019. Publ. 04 de novembro de 2019. Disponivel em:
https://ww2.stj.jus.br/websecstj/cgi/revista/REJ.cgi/MON?seq=102661587 &tipo=0&nreg=201900606333&SeqC
grmaSessao=&CodOrgaoJgdr=&dt=20191104&formato=PDF&salvar=false .Acesso em: 20 nov. 2020.
2SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. Decisdo Monocratica. Agravo em Recurso Especial N° 1.461.274 -
RS (2019/0060633-3). Agravantes: Monica Dutczak e Gyan Celah dos Santos. Agravado: Condominio Edificio
Coorigha. Relator: Ministro Luis Felipe Salomdo. Brasilia, 10 de maio de 2019. Publ. 28 de abril de 2019.
Disponivel em:
https://ww2.stj.jus.br/websecstj/cgi/revista/REJ.cgi/MON?seq=95534458&tipo=0&nreg=201900606333&SeqCg
rmaSessao=&CodOrgaolgdr=&dt=20190528&formato=PDF&salvar=false .Acesso em: 20 nov. 2020.
2ICONTEUDO JOB SPACE. Quais sdo os lugares do Brasil mais visitados por turistas estrangeiros? As
queridinhas do  Brasil. [S. L] Hotéis  Deville, 15 jul.  2019. Disponivel em:
https://www.deville.com.br/blog/viagem-e-turismo/quais-sao-0s-lugares-do-brasil-mais-visitados-por-turistas-
estrangeiros/. Acesso em: 1 abr. 2021.


https://ww2.stj.jus.br/websecstj/cgi/revista/REJ.cgi/MON?seq=102213946&tipo=0&nreg=201900606333&SeqCgrmaSessao=&CodOrgaoJgdr=&dt=20191021&formato=PDF&salvar=false
https://ww2.stj.jus.br/websecstj/cgi/revista/REJ.cgi/MON?seq=102213946&tipo=0&nreg=201900606333&SeqCgrmaSessao=&CodOrgaoJgdr=&dt=20191021&formato=PDF&salvar=false
https://ww2.stj.jus.br/websecstj/cgi/revista/REJ.cgi/MON?seq=102661587&tipo=0&nreg=201900606333&SeqCgrmaSessao=&CodOrgaoJgdr=&dt=20191104&formato=PDF&salvar=false
https://ww2.stj.jus.br/websecstj/cgi/revista/REJ.cgi/MON?seq=102661587&tipo=0&nreg=201900606333&SeqCgrmaSessao=&CodOrgaoJgdr=&dt=20191104&formato=PDF&salvar=false
https://ww2.stj.jus.br/websecstj/cgi/revista/REJ.cgi/MON?seq=95534458&tipo=0&nreg=201900606333&SeqCgrmaSessao=&CodOrgaoJgdr=&dt=20190528&formato=PDF&salvar=false
https://ww2.stj.jus.br/websecstj/cgi/revista/REJ.cgi/MON?seq=95534458&tipo=0&nreg=201900606333&SeqCgrmaSessao=&CodOrgaoJgdr=&dt=20190528&formato=PDF&salvar=false
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conflitos entre quem utiliza a plataforma para alugar o seu imével e quem a usa para arrendar

de outras pessoas. Assim, pretende-se analisar se existe um minimo de seguranca juridica em

relacdo a utilizagdo do aplicativo.

Em concluséo, a metodologia utilizada para dar suporte a esta pesquisa foi pautada no uso
de documentacdo indireta. Assim, foi feita uma pesquisa documental, com buscas nos sites
oficiais do Superior Tribunal de Justica e Tribunal de Justi¢a do Rio de Janeiro, colocando como
termo de busca a palavra “Airbnb” e analisando as decisdes, sentencas, acorddos, simulas e

leis, para verificar a controvérsia existente nos tribunais. Outrossim, foi feita a andlise das leis

municipais que versam sobre o Airbnb, sendo elas a Lei Complementar n® 99 de 2017 ?*(Caldas
Novas — Goias) e a Lei 4.050 de 2017 (Ubatuba — Séo Paulo), entretanto, cabe ressaltar que so
foi possivel encontrar o texto legal da Lei de Caldas Novas, sendo assim, em relacéo a legislacéo

de Ubatuba foram utilizadas noticias que falam sobre a norma como fonte de pesquisa.

Por fim, foi realizada também uma pesquisa bibliografica, com o estudo de artigos
cientificos, livros e buscas em sites da internet, com o intuito de explicar o conflito existente
em relacdo a se o Airbnb seria classificado como um hotel, como uma locacdo por temporada,

ou como alguma outra classificagdo ainda ndo existente.

CAPITULO 1 - A CONTROVERSIA OCASIONADA PELO AIRBNB

1.1 O que é o Airbnb?

Conforme dito anteriormente, o Airbnb é uma das novas tecnologias surgidas na
atualidade, sendo uma plataforma online com um servico prestado através da Internet. E

definido pelo seu site institucional®® como:

O Airbnb é um dos maiores mercados do mundo para estadias e atividades Unicas e
auténticas, oferecendo mais de 7 milhdes de acomodacdes e dezenas de milhares de
atividades personalizadas, desenvolvidas por anfitrides locais. O Airbnb contribui
para o empoderamento econdémico de milhdes pessoas, que podem, pela plataforma,

2CAMARA MUNICIPAL DE CALDAS NOVAS. Lei Complementar Municipal n° 99, de 18 de dezembro de
2017. "Que regulamenta a exploracdo de imoveis residenciais como meio de hospedagem remunerada no
municipio de Caldas Novas/GO, e da outras providéncias". [S. L], 18 dez. 2017. Disponivel em:
https://www.caldasnovas.go.gov.br/wp-content/uploads/2018/08/Lei-Complementar-099-2017.pdf. Acesso em: 1
nov. 2020.

ZAIRBNB. Sobre Nos. [S. L.]: Airbnb. Disponivel em: https://news.airbnb.com/br/about-us/. Acesso em: 31 out.
2020.
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monetizar seus espagos e suas paixdes, e manter os beneficios financeiros do turismo
em suas proprias comunidades. Com mais de 750 milh&es de chegadas de hospedes
até o momento e acessivel em 62 idiomas em mais de 220 paises e regides, o Airbnb
promove a conexao entre as pessoas e com a comunidade, e a confianga no mundo
todo.

Apesar de ter sido criado em 2008, s6 chegou ao Brasil em 2012, contando com apenas
3.500 anuncios, ja com os olhos voltados para a Copa do Mundo que ocorreu em 2014 no nosso
pais. No evento mundial, hospedou cerca de 100.000 pessoas de mais de 150 paises diferentes,
representando cerca de 20% dos estrangeiros que vieram assistir aos jogos, de acordo com dados
do Ministério do Turismo. No entanto, somente 6% era composto por brasileiros, diferentemente
do que ocorreu nas Olimpiadas de 2016, quando foi anunciada uma parceria entre 0 Comité
Organizador dos jogos olimpicos e o Airbnb, onde 55% de brasileiros foram atingidos de um
total de mais de 80 mil hospedes, segundo o Forum de Operadores Hoteleiros do Brasil -
FOHB?.

Com o passar dos anos, a realidade foi sendo alterada, visto que a start-up cresceu
significativamente no plano nacional, tendo cada vez mais uma aderéncia dos brasileiros em
usar o aplicativo. Para explicar com nimeros, em janeiro de 2019, no Brasil, existiam 220 mil
anancios na plataforma, a renda anual de um anfitrido tipico era de R$ 6.570 reais e 0 nimero

de chegadas de hospedes era de 3,8 milhdes, tendo um aumento de 71% em relacio a 20172,

Entretanto, a atual crise provocada pela COVID-19 e o seu impacto na inddstria de
turismo global vem impactando de forma significativa a empresa desde marco de 2020,
considerando que diversos paises comegaram a entrar em quarentena e, consequentemente, as
pessoas deixaram de viajar € ndo precisavam mais recorrer ao aplicativo. A situacdo é tdo grave
que Brian Chesky, fundador e diretor do Airbnb, no final de junho desse ano, fez o seguinte
pronunciamento: “Demoramos 12 anos para construir o negocio do Airbnb e perdemos quase

tudo em questdo de quatro a seis semanas”?®. A start-up precisou demitir 1,9 mil pessoas, 0

2FORUM DE OPERADORES HOTELEIROS DO BRASIL. O fendmeno da sharing economy e a
hotelaria. WHITE PAPER FOHB, [s. I.], Publicacdo eletronica, ed. 1, p. 3, out. 2016. Disponivel em:
http://fohb.com.br/wp-content/uploads/2017/01/White-Paper-O-fen%C3%B4meno-da-Sharing-Economy-e-a-
Hotelaria-.pdf. Acesso em: 31 out. 2020.

SAIRBNB. Saiba mais sobre o Airbnb: Panorama da comunidade Airbnb no Brasil, janeiro de 2019. [S. L]:
Airbnb, 8 nov. 2018. Disponivel em: https://news.airbnb.com/br/saiba-mais-sobre-o-airbnb/. Acesso em: 31 out.
2020.

%BBC NEWS. Airbnb em crise com o coronavirus: 'Levamos 12 anos para construir a empresa e perdemos
quase tudo em semanas. [S. |]: BBC NEWS Brasil, 26 jun. 2020. Disponivel em:
https://www.bbc.com/portuguese/geral-53192512. Acesso em: 31 out. 2020.
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que representa 25% de seus empregados, e eliminar gastos, como, por exemplo, os realizados

com marketing, com o objetivo de reduzir radicalmente seus custos. Quando houve a
publicidade desses cortes, 0 executivo da empresa informou que se estima para 2020 menos da
metade das receitas do ano passado?’.

O Airbnb é uma plataforma online, podendo ser utilizada tanto pelo celular como pelo
préprio computador, que tem o objetivo de conectar pessoas que querem colocar 0S seus
imoveis, ou parte(s) dele(s), a disposicdo, para garantir uma renda extra, com outras pessoas
que desejam se hospedar nele durante uma viagem ou até mesmo por conta da experiéncia Unica
que pode ser proporcionada, dado que ndo sdo somente imoveis regulares que podem ser
anunciados e o proprio aplicativo ja langou diversas plataformas, como a Trips (onde o hospede
desfruta de atividades que refletem o ponto de vista do anfitrido) ou o servico de Business

Travel (espacos para viagens de negdcios).

Basicamente, sua dindmica é baseada na ideia de compartilhamento, onde o anfitrido
(nomenclatura usada pelo préprio aplicativo) cadastra o seu imovel, ou parte dele, e coloca um
anuncio para o mesmo, no qual € disponibilizado diversas informacdes, como o preco das
diarias, a sua localizacao e vérias fotos internas e externas. No que diz respeito ao viajante, este
se cadastra no site e a ele sdo ofertadas inimeras alternativas de lugares para conhecer, ou entéo,
se ja tiver um lugar especifico em mente, € s filtrar as acomodac6es disponiveis para esse

local.

Segundo o site institucional: “O Airbnb conecta pessoas a espagos para se hospedar ¢
coisas para fazer no mundo inteiro. A comunidade é impulsionada pelos anfitribes, que
oferecem aos seus hospedes a oportunidade tnica de viajar como um morador local”?. A
comunicacdo entre o anfitrido e o viajante é feita totalmente pelo aplicativo, através de
mensagens, ndo podendo ligar ou enviar e-mails ao primeiro antes de o pedido de reserva ser
aceito. Apos a estadia, ambos devem informar um feedback de como foi a experiéncia, dando

uma nota e comentando no proprio perfil ou andncio.

1.2 A controvérsia em si

27 d.
ZBAIRBNB. Conheca o Airbnb: O que é o Airbnb? [S. L]: Airbnb. Disponivel em:
https://mww.airbnb.com.br/host/homes. Acesso em: 22 nov. 2020.
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Por conta de todas as informacdes ofertadas até 0 momento, € possivel entender que o
Airbnb € algo completamente diferente do que estdvamos acostumados em relagdo a
hospedagem, se tornando atualmente a maior rede do mundo no setor. Segundo uma pesquisa
realizada pela STR?, com dados coletados entre dezembro de 2013 e julho de 2016 em relagdo
a 13 mercados globais, a Marriott (empresa hoteleira) possuia na época 1,1 milhdo de
apartamentos, ao passo que o Airbnb ja contava com 3 milhdes de quartos distribuidos ao redor
do mundo. Por possuir caracteristicas proprias, existe uma enorme discussdo de como
regulamentar o servico ofertado pela empresa, ndo sabendo ao certo em qual categoria o

enquadrar ou entdo se seria preciso criar uma legislacdo especifica para o setor.

Apesar de possuir bem definido como se d& a relagdo entre os anfitrides e 0s hdspedes,
inclusive tendo explicagdes no site oficial do aplicativo®, as questdes juridicas envolvendo a
propria empresa e 0S seus usuarios ndo estao tdo bem definidas assim. 1sso gera um enorme
problema, considerando que o uso da plataforma poder ocasionar variados conflitos que
poderdo ser levados ao judiciario, como os embates entre condéminos, ja mencionados
anteriormente, e a ocorréncia de danos morais e materiais em virtude do cancelamento de uma
reserva por parte do anfitrido em cima da hora. Nesse sentido, pode-se citar como exemplo a
apelacéo civel n. 0240946-32.2017.8.19.0001% do Tribunal de Justica do Rio de Janeiro, que
sera melhor analisada no capitulo referente a pesquisa jurisprudencial. Em suma, nesse caso
concreto anfitrido cancelou a reserva quatro dias antes da data prevista para a realizacdo do
check-in, fazendo com que o hospede entrasse com uma acdo alegando ter ocorrido falha na

prestacao do servico.

Por nédo ter definido em qual categoria o Airbnb se encaixaria, 0s juizes ndo teriam uma

legislacdo especifica para aplicar nos casos concretos, dando margem a uma inseguranca

2 SANTIAGO, Henrique. Os nimeros de Airbnb e dos hotéis pelo mundo; veja estudo. PANROTAS
corporativo, 23 jan. 2017. Disponivel em: https://www.panrotas.com.br/viagens-
corporativas/hotelaria/2017/01/0s-numeros-de-airbnb-e-dos-hoteis-pelo-mundo-veja-estudo_143585.html.
Acesso em: 31 out. 2020.

30 AIRBNB. Central de Ajuda: Como faco para efetuar uma reserva? [S. I.], 10 ago. 2020. Disponivel em:
https://www.airbnb.com.br/help/article/380/como-fa%C3%A70-para-efetuar-uma-reserva. Acesso em: 31 out.
2020.

31 RIO DE JANEIRO. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro. Acérddo. Apelagdo Civel N° 0240946-
32.2017.8.19.0001. Apelado: Airbnb Servicos Digitais LTDA. Apelante: Jessica de Souza Melo. Relator:
Desembargador Guaraci de Campos Vianna. 19° Camara Civel. Rio de Janeiro, RJ, 03 de julho de 2019. Publ. 04
de julho de 2019. Disponivel em: http://www4.tjrj.jus.br/ejud/ConsultaProcesso.aspx?N=2019.001.40160 .Acesso
em: 20 nov. 2020.
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juridica, gerando decisdes diversificadas. Isso faz com que este seja um assunto de extrema

relevancia, o que se intensifica pelo fato de que o Brasil representa atualmente o quarto maior
mercado do Airbnb no mundo, segundo o Férum de Operadores Hoteleiros do Brasil, o que

levou a empresa a abrir até mesmo um escritorio em Sdo Paulo®2.

Esse meio alternativo de hospedagem tem se consolidado com o passar do tempo por
conta do seu constante crescimento no mercado, 0 que altera a hegemonia dos meios de
hospedagem tradicionais. A maior discussdo, como ja foi mencionado anteriormente, € em
relacdo a duas categorias especificas: a de locacdo por temporada e a de hotel, e é exatamente

iSso que seré apresentado nesse capitulo.

1.2.1 Hotel

O setor hoteleiro brasileiro afirma ter sofrido impactos com o modelo de negdcio inovador
realizado pelo Airbnb por este ter modificado a forma de hospedagem, tendo uma parte do setor
chegado até mesmo a alegar que existiria uma ilegalidade em relacdo a plataforma. Podemos
citar como exemplo, a fala de Manoel Cardoso Linhares, presidente do Sindicato da Industria
Hoteleira do Ceara: “O site de vendas online de apartamentos por temporada esta prejudicando
muito a hotelaria. NOs pagamos impostos, temos uma alta carga tributaria, geramos empregos, temos
licencas que precisam ser tiradas33. Além disso, temos também o discurso de Roberto Claudio,
prefeito de fortaleza entre 2013 e 2020: “Se, por um lado, tem um servico importante sendo
prestado, por outro, ha preocupagdes a respeito acerca da ilegalidade e de uma possivel sonegacdo

de impostos, 0 que geraria uma competicio desfavoravel para a hotelaria™3*,

O principal argumento utilizado pelos hoteleiros € que estaria ocorrendo uma
concorréncia desleal em relacdo aos hotéis, dado que estes precisam arcar com diversos tributos,
0 que gera, consequentemente, um aumento nos precos dos servicos ofertados. A falta de

regulacdo especifica da plataforma faz com que a mesma tenha uma grande vantagem em

2 FORUM DE OPERADORES HOTELEIROS DO BRASIL. O fendmeno da sharing economy e a
hotelaria. WHITE PAPER FOHB, [s. I.], Publicacdo eletronica, ed. 1, p. 3, out. 2016. Disponivel em:
http://fohb.com.br/wp-content/uploads/2017/01/White-Paper-O-fen%C3%B4meno-da-Sharing-Economy-e-a-
Hotelaria-.pdf. Acesso em: 31 out. 2020.

33 Empresarios do setor hoteleiro tentam barrar aplicativo Airbnb em Fortaleza: Hoteleiros afirmam que Air BNB
prejudica os donos de hotéis. Setor cobra da Prefeitura taxacdo de imoveis colocados para aluguel no site. G1 [S.
I.], 14 mar. 2017. Disponivel em: http://gl.globo.com/ceara/noticia/2017/03/empresarios-do-setor-hoteleiro-
tentam-barrar-aplicativo-airbnb-em-fortaleza.html. Acesso em: 31 out. 2020.

3 d.
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relacdo aos hotéis, visto que conseguem ofertar valores mais baixos por ndo possuir 0s mesmos

encargos tributérios e exigéncias convencionais que sdo impostas ao setor hoteleiro, como
por exemplo, a exigéncia de um cadastro no Ministério do Turismo e o envio de informagdes
para 0 mesmo, segundo a Lei Geral do Turismo — Lei 11.771/08%. Em 2016, o valor de mercado

do Airbnb ja superava em 7 bilnhes de dolares a Hilton, maior rede de hotéis do mundo®,

Em relacéo as alegacdes feitas pelo setor hoteleiro do Ceara, mencionadas anteriormente,

o0 Airbnb emitiu a seguinte nota®’:

O aluguel de temporada esta previsto e regulamentado na Lei do Inquilinato. E o0s
locatarios declaram os ganhos no imposto de renda, conforme as regras da Receita
Federal. O Airbnb confia que as autoridades de Fortaleza avaliardo o tema com
atencdo voltada aos interesses da sociedade, ja que a plataforma ajuda a impulsionar
o turismo, a economia local e a renda doméstica de muitos fortalezenses. Na alta
temporada, por exemplo no Carnaval, quando os precos disparam e os hotéis ficam
lotados, o Airbnb ajuda a garantir hospedagem para viajantes e renda para 0s
moradores, de forma segura e pratica para todos.

Entretanto, outra diferenca em relacdo aos modelos de negdcio do Airbnb e das grandes
redes hoteleiras do mundo inteiro é que estas ultimas possuem uma maior dificuldade no que
diz respeito a expansdo do negdcio, visto que precisariam investir muito dinheiro na construcéo
de novos prédios, enquanto no aplicativo sdo incluidos novos imoveis sem muitos custos, basta

gue novas pessoas se cadastrem na plataforma e fagam seu anuncio.

O atual vice-presidente Administrativo Financeiro do Forum dos Operadores
Hoteleiros do Brasil, Manuel Gama, chegou a se pronunciar quando ainda era o presidente
da FOHB, em 2017, no seguinte sentido: “ndo ¢ justo que atuem sem a normatizacdo de

uma regulamentacdo especifica enquanto a hotelaria tem que arcar com altas cargas

SBRASIL Lei n° 11.771, de 17 de setembro de 2008. Dispde sobre a Politica Nacional de Turismo, define as
atribuicBes do Governo Federal no planejamento, desenvolvimento e estimulo ao setor turistico; revoga a Lei no
6.505, de 13 de dezembro de 1977, o Decreto-Lei no 2.294, de 21 de novembro de 1986, e dispositivos da Lei no
8.181, de 28 de marco de 1991; e da& outras providéncias. [S. ], 17 set. 2018. Disponivel em:
http://mww.planalto.gov.br/ccivil_03/ ato2007-2010/2008/lei/111771.htm. Acesso em: 1 nov. 2020

3BORNELI, Junior. Airbnb: a maior rede de hotéis do mundo que néo possui nenhum quarto de hotel.
.StartSe, 6 dez. 2016. Disponivel em: https://www.startse.com/noticia/mercado/airbnb-a-maior-rede-de-hoteis-do-
mundo-que-nao-possui-nenhum-quarto-de-
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ndo. Acesso em: 31 out. 2020.

S"TEmpresarios do setor hoteleiro tentam barrar aplicativo Airbnb em Fortaleza: Hoteleiros afirmam que Air BNB
prejudica os donos de hotéis. Setor cobra da Prefeitura taxacdo de imoveis colocados para aluguel no site. G1 [S.
I.], 14 mar. 2017. Disponivel em: http://gl.globo.com/ceara/noticia/2017/03/empresarios-do-setor-hoteleiro-
tentam-barrar-aplicativo-airbnb-em-fortaleza.html. Acesso em: 31 out. 2020.
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tributérias. E de fato uma ameaca desleal”, defendendo ainda que: “ndo basta mudar a Lei
Geral do Turismo para criar uma legislacao especifica. Temos também que mudar a Lei do

Inquilinato™,

Além disso, de acordo com Juliana Benvindo Martins, Dilson Jatahy Fonseca Jr,
presidente da Associacdo Brasileira da Industria de Hotéis (ABIH), concedeu uma
entrevista a Alana Gandra da EBC Agéncia Brasil, em agosto de 2017, e afirmou que
os servicos ofertados pelo Airbnb seriam uma ““atividade ilegal” e destacou a importancia
de suaregulamentacéo sob o argumento de que a plataforma gera uma concorrénciaacirrada,
prejudica a hotelaria e retira impostos das empresas regulares que os recolheriam para os
cofres publicos, o que geraria o fechamento de hotéis e, consequentemente, aumentaria o

desemprego®.

Portanto, € possivel verificar que a hotelaria ¢ firme na defesa da regulamentacéo,
requerendo que o Estado intervenha para reequilibrar o mercado, com o objetivo de colocar o
aplicativo no mesmo patamar da hospitalidade convencional, dando um tratamento igualitario

ao dos hotéis nos campos tributério, fiscal, de seguranca e sanitario.

Os hotéis sao classificados como meios de hospedagem, o artigo 23 da Lei 11.771 de

20084 traz a seguinte definicdo para essa classificago:

Art 23: Consideram-se meios de hospedagem o0s empreendimentos ou
estabelecimentos, independentemente de sua forma de constituicdo, destinados a
prestar servicos de alojamento temporério, ofertados em unidades de frequéncia
individual e de uso exclusivo do hospede, bem como outros servigos necessarios aos
usuérios, denomina- dos de servigos de hospedagem, mediante adocdo de instrumento
contratual, tacito ou expresso, e cobranca de diéria.

FERNANDES, Luiz Marcos. FOHB: Concorréncia da Airbnb é ilegal e injusta com a hotelaria. Porta
Brasileiro do Turismo, 17 abr. 2017. Disponivel em:
https://www.mercadoeeventos.com.br/noticias/hotelaria/fohb-concorrencia-da-airbnb-e-ilegal-e-injusta-com-a-
hotelaria/. Acesso em: 31 out. 2020.

3SMARTINS, Juliana Benvindo. AIRBNB: PRINCIPAL PLATAFORMA COLABORATIVA DO TURISMO E
HOTELARIA: Participacdo do Airbnb para a expansdo da economia. In: MARTINS, Juliana
Benvindo. CONSUMO COLABORATIVO E SERVICOS DE HOSPEDAGEM EM TURISMO: UMA
INTERPRETACAO DO AIRBNB NA OFERTA DESTES SERVICOS. Orientador: Natalia de Sousa Aldrigue.
2017. Monografia (Graduagio em Turismo) - UNIVERSIDADE DE BRASILIA - UNB, Brasilia, 2017. p. 51 e
52. Disponivel em: https://bdm.unb.br/handle/10483/19317. Acesso em: 1 nov. 2020.
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Logo, para satisfazer a vontade do setor hoteleiro, o Airbnb precisaria se enquadrar nessa
categoria também, ou seja, 0 seu servico deveria se enquadrar como meios de hospedagem.
Todavia, podemos verificar que ndo € tdo facil assim enquadrar a natureza juridica do aplicativo
como sendo a mesma da dos hotéis, por exemplo, o caput do artigo supracitado informa que
devem ser ofertados com o “uso exclusivo do hospede”, porém existem casos na plataforma

onde o usuério divide o local com o préprio anfitrido.

Ademais, a referéncia a “servigos auxiliares de hospedagem” previsto no caput também
dificulta o enquadramento do Airbnb nessa categoria, dado que esses servigos se referem a, por
exemplo, restaurantes, servico de quarto, lavanderia, entre outros, e nem sempre todos 0s
imoveis oferecidos no aplicativo terdo isso, inclusive, na maioria das vezes 0 servigo é restrito
a disponibilizacao do espaco, fazendo com que sua natureza juridica se aproximasse mais da

locacéo.

Bianca Tavolari foca na comparagdo do aplicativo com a rede hoteleira, dizendo®:

Por mais que a vasta maioria dos anfitrides do site seja composta por pessoas que s6
anunciam um quarto ou apartamento, hd uma parcela razoavel de empresas que
alugam mdltiplos imoveis. Apesar de serem menores em quantidade, as empresas
dominam em nimero de unidades ofertadas, hdspedes atendidos e em lucro obtido.

A autora afirma que se o Airbnb, ndo diferenciar usuarios casuais de empresas,
passara a ser visto como um atalho para a criacdo de hotéis ilegais, prejudicando, assim, a
propria sociedade, por conta das taxas ndo pagas nas transacdes realizadas pelo aplicativo.
Ademais, ¢ possivel dizer que essa situacdo fortalece os argumentos trazidos anteriormente em
relacdo a configurar a concorréncia desleal, visto que esses “hotéis ilegais” conseguiriam

oferecer um valor bem mais barato em comparag¢do com os que estdo regularizados.

Entretanto, a plataforma incluiu novas formas de hospedagem em fevereiro de 2018,

como as pousadas e 0s “hotéis boutique”, com o intuito de alcancar o objetivo de hospedar 1

“L TAVOLARI, Bianca. AIRBNB E OS IMPASSES REGULATORIOS PARA O COMPARTILHAMENTO
DE MORADIA: NOTAS PARA UMA AGENDA DE PESQUISA EM DIREITO. In: ZANATTA, RAFAEL A.
F. et al. Economias do Compartilhamento e o Direito. [S. I.]: Jurud Editora, p. 265, 2017. Disponivel em:
http://ceplam.com.br/wp-content/uploads/2019/11/7.-LIVRO-Economias_do_compartilhamento_e.pdf#page=
260. Acesso em: 1 nov. 2020.
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bilhdo de pessoas nos proximos 10 anos*?. Isso ajudaria a diminuir a quantidade de “hotéis

ilegais” no aplicativo, tendo em vista que alguns poderiam se enquadrar em uma dessas novas
categorias. Alguns hoteleiros viram isso como uma “trégua’ aos hotéis, uma oportunidade, dado
que eles poderiam usar a plataforma para conseguir hospedes, ou seja, 0 aplicativo seria um
novo canal de comunicacdo com as pessoas. Outro ponto positivo é que sdo ofertadas as
comissdes mais baixas do mercado, com uma taxa de 3%, enquanto em outras plataformas essa

percentagem pode chegar até os 15%*3.

Um ponto negativo para 0s hoteleiros € que para conseguir recorrer a plataforma é
preciso superar os rigidos critérios impostos pelo Airbnb, que incluem diversas especificacdes.
Portanto, ndo é qualquer hotel que poderia anunciar a sua propriedade. Para exemplificar, uma
das exigéncias € a existéncia de uma aproximacgao com a cultura local, de uma identidade local
forte que seja um fator de diferenciacdo em relacéo as demais propriedades presentes na regido.
Outrossim, 0s hoteis precisam ter mapas com recomendacdes iniciais, fotos em alta qualidade,
acesso a especo comuns ou eventos e 0 gerente ou 0 proprietario precisam estar presentes na

propriedade*.

Paula Miranda comparou a rivalidade existente entre o Airbnb e a rede hoteleira com a
que existiu em relacdo ao Uber e os taxistas, estes Gltimos acreditando que a sua profissao iria

acabar por conta do surgimento do novo aplicativo. Em suas palavras®:

Sabemos que ndo foi isso que aconteceu. O que vimos foi a evolugdo do mercado,
aberto a novos competidores e a melhoria de um servico que estava estagnado pelo
monopdlio. O mesmo esta acontecendo com a hotelaria, no mundo e no Brasil. O
Airbnb esta se consolidando no mercado nacional, e ndo estamos nem perto de ver a
hotelaria acabando. Agora, podemos deixar de lado a antiga rivalidade e seguir em

22M10ZZ0, Julia. Airbnb quer hospedar 1 bi de pessoas por ano até 2028 — e anunciou novidades para atingir
a meta: No ano em que a plataforma completa 10 anos, novas funcionalidades para héspedes e anfitrides foram
anunciadas para atingir a marca de 1 bilhdo de hospedes por ano. InfoMoney, 22 fev. 2018. Disponivel em:
https://www.infomoney.com.br/consumo/airbnb-quer-hospedar-1-bi-de-pessoas-por-ano-ate-2028-e-anunciou-
novidades-para-atingir-a-meta/. Acesso em: 1 nov. 2020.
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SMIRANDA, Paula. O Airbnb se aproxima da hotelaria com novas parcerias. In: MIRANDA, Paula. Airbnb x
Hotel: Ameaca ou Oportunidade? Asksuite, 4 fev. 2019. Disponivel em: https://asksuite.com/br/blog/airbnb-x-
hotel/. Acesso em: 1 nov. 2020.



26

frente. O que observamos é a hotelaria tradicional se adaptando, e com Airbnb ou n&o,
0 mercado ainda esté crescendo.

Camila Gabriel Gurgel é contréria aos argumentos trazidos pelos hoteleiros, afirmando
que se regulassem o Airbnb da forma que eles querem, teriamos um sistema de monopdlio,
onde os hotéis irdo dominar o mercado. A autora ainda explica que os anfitribes pessoas fisicas
que anunciam seu imével ou um quarto no aplicativo para complementar a sua renda, ndo
conseguiriam arcar com os altos impostos que sdo devidos a rede hoteleira, fazendo com que

eles parassem de utilizar a plataforma. Afirma que®®:

A possibilidade do Airbnb vier a ser regulado da forma como o setor hoteleiro deseja,
configurara ofensa aos principios da livre iniciativa, livre concorréncia e da defesa do
consumidor, uma vez que ao estabelecer alta carga tributaria imposta aos hotéis para
o servico da plataforma e excessivas exigéncias para funcionamento, onerara
consideravelmente o preco dos aluguéis e engessard o servico desenvolvido pelo
Airbnb.

Corroborando a ideia acima exposta, Bruno Cardoso Nogueira e Matheus Hubbe Kuhnen
conceituam inovacdo, citando Michael Porter, como uma das formas de alcancar uma
competicao no setor de turismo, podendo aumentar o indice de satisfacdo dos clientes e gerando
uma maior qualidade do servico*’. Portanto, o servico do Airbnb pode ser considerado inovador

e evita a ocorréncia de um monopolio pelo setor hoteleiro.

1.2.2 Locacéo por temporada

Para comecarmos a falar sobre essa categoria e 0s motivos que levam a doutrinadores

defenderem que o Airbnb se enquadraria nela, temos que observar o que o Caput e o Paragrafo

“GURGEL, CAMILA GABRIEL. INTERVENCAO E REGULACAO SOBRE O AIRBNB: INTERVENCAO
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Ricardo César Ferreira Duarte Junior. 2017. Monografia (POS GRADUACAO EM DIREITO - CURSO DE
ESPECIALIZACAO EM DIREITO ADMINISTRATIVO) - UNIVERSIDADE FEDERAL DO RIO GRANDE
DO NORTE, NATAL/RN, 2017. p. 54. Disponivel em: https://monografias.ufrn.br/jspui/handle/123456789/5719.
Acesso em: 1 nov. 2020.

“"NOGUEIRA, Bruno Cardoso; KUHNEN, Matheus Hubbe. FUNDAMENTACAO TEORICA: INOVACOES
NO TURISMO E HOSPEDAGENS. In: NOGUEIRA, Bruno Cardoso; KUHNEN, Matheus Hubbe. INOVACAO
EM SERVICOS DE HOSPEDAGEM: UMA ANALISE DO CASO AIRBNB. Orientador: Gabriela Gongalves
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Unico do artigo 1° da Lei 8.245 de 1991% informa:

Art 1% A locagdo de imdvel urbano regula-se pelo disposto nesta lei: Paragrafo Unico:
Continuam regulados pelo Codigo Civil e pelas leis especiais: a) as locaces: 1. de
imdveis de propriedade da Unido, dos Estados e dos Municipios, de suas autarquias e
fundag@es publicas; 2. de vagas autdnomas de garagem ou de espagos para estaciona-
mento de veiculos; 3. de espacos destinados a publicidade; 4. em apart-hotéis, hotéis—
residéncia ou equiparados, assim considerados aqueles que prestam servicos regu-
lares a seus usuarios e como tais sejam autorizados a funcionar; b) o arrendamento
mercantil, em qualquer de suas modalidades.

Como foi dito anteriormente, a plataforma do Airbnb, considerando a maioria dos imoéveis
ofertados, ndo oferece servigos auxiliares para 0s seus hospedes, muitas vezes se limitando a
ofertar somente o espaco. Por conta disso, ha o argumento que o aplicativo nao se insere rol do
Paragrafo Unico do artigo supracitado, que traz hipoteses de locacio que nao sio reguladas pela
Lei do Inquilinato, mas sim pelo Cédigo Civil ou por Leis Especiais.

Outro ponto interessante é que, além de prever os servi¢os auxiliares, tem a previsao
expressa do termo “‘servigos regulares”, o que gera a interpretagdo de que 0S mesmos estariam

disponiveis no periodo de 24 horas. Além disso, ao se fazer a combinacao do artigo citado com

084  do artigo 23 da Lei 11.771 de 2008 ocorre um afastamento ainda maior entre o Airbnb
e 0s hotéis, considerando que, na maioria das vezes, a plataforma ndo oferta esses servicos e
muito menos por um periodo de 24 horas. Em contrapartida, ha uma aproximacéo com a locacéo
e, mais especificamente, com a locacdo por temporada, dado que os viajantes realizam suas

reservas por um curto espaco de tempo.

Portanto, existe o argumento de que a plataforma se encaixaria perfeitamente no Caput

do Artigo 48 da Lei 8.245 de 1991, que traz a defini¢do de locacdo por temporada:

Art 48° Considera-se locagdo para temporada aquela destinada & residéncia
temporaria do locatério, para pratica de lazer, realizacdo de cursos, tratamento de
salde, feitura de obras em seu imdvel, e outros fatores que decorrem tdo somente de
determinado tempo, e contratada por prazo ndo superior a noventa dias, esteja ou nao
mobiliado o imovel.

“8BRASIL. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. Dispde sobre as locacdes dos imdveis urbanos e 0s
procedimentos a elas pertinentes. [S. L], 18 out. 1991. Disponivel em:
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4SBRASIL. Lei n° 11.771, de 17 de setembro de 2008. Dispde sobre a Politica Nacional de Turismo, define as
atribui¢des do Governo Federal no planejamento, desenvolvimento e estimulo ao setor turistico; revoga a Lei no
6.505, de 13 de dezembro de 1977, o Decreto-Lei no 2.294, de 21 de novembro de 1986, e dispositivos da Lei no
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Os que defendem essa argumentacgdo, como Camila Gabriel Gurgel®®, afirmam que a
plataforma serviria como uma intermediaria imobiliaria, em razo de o hospede realizar uma
reserva, por tempo curto e determinado, de um imével anunciado pelo anfitrido no aplicativo.
Entretanto, Silvio de Salvo Venosa defende que o Airbnb ndo poderia ser enquadrado como
uma locacao por curta temporada, visto que essa categoria necessita de um contrato escrito com
prazo determinado, tendo uma duracdo maxima de 90 dias®. Como ja foi mencionado, néo
existe um contrato escrito entre o hdspede e o anfitrido, visto que a comunicagédo entre eles se
da pelo préprio aplicativo e ndo ha a assinatura de nenhum contrato formal, mas sim uma

conversa pelo préprio chat da plataforma.

Ademais, Jenucy Espindula Brasileiro e Renata Reis de Lima informam que alguns
autores defendem que outro argumento a ser utilizado para ndo considerar o Airbnb como uma
locacédo por temporada é o fato dele possuir uma caracteristica eminentemente comercial, o que
configuraria uma atividade de hotelaria, nio uma de cunho residencial®?. O negdcio se pautaria
em um contrato atipico, onde as locagdes estariam pautadas em diarias e, por conta disso, ndo
poderiam ser regidas pela Lei do Inquilinato. Além disso, afirmam que o aplicativo ndo exige
titulo de propriedade ou a comprovacgédo da posse, ao contrario de grande parte das normas

juridicas de locagdo de diversos paises, inclusive do Brasil®®.

O Legislativo brasileiro editou duas propostas de lei na tentativa de regulamentar o
aplicativo, ambas se aproximando mais da ideia do Airbnb como locacgéo por temporada do que
como um hotel. Todavia, os dois projetos de lei foram arquivados. Apesar disso, acredito ser

importante falar sobre eles, dado que através dos mesmos podemos ter uma no¢do da tendéncia
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de pensamento do nosso Poder Legislativo em considerar o aplicativo como uma locagéo por

temporada, visto que ambos 0s projetos previam uma alteracdo na Lei do Inquilinato.

O primeiro projeto de lei foi o PL 748 de 2015 do Senado Federal®*, que acabou sendo
arquivado ao final da Legislatura em 21 de dezembro de 2018. Possuia como ementa:

“Altera a Lei n© 8.245, de 18 de outubro de 1991 para atualizar o regime da locac&o para
temporada, disciplinando a atividade de compartilhamento de imdveis residenciais por meio
de sitios eletronicos ou aplicativos” e pretendia alterar o supracitado artigo 48 da Lei do

Inquilinato, que passaria a conter a seguinte redacao:

Art 1° O art. 48 da Lei 8.245, de 18 de outubro de 1991, passa a vigorar com as
seguintes alteracGes: |- O atual paragrafo Unico passa a §10, com a seguinte redacao:
“§10o No caso de a locagdo envolver imoével mobiliado, constara do contrato como 0
locatario solicite, a descricdo dos mdveis e utensilios que o guarnecem, bem como o
estado que se encontram”. II- Sdo acrescentados os seguintes §§20 e 30: “§20: Nao
descaracterizam a locacédo para temporada: |- O oferecimento de imdveis residenciais
para locacdo, em todo ou em parte, por meio de sitios eletrénicos ou aplicativos,
observados o disposto no caput; IlI- A cobranca em apartado de valores como
indenizacdo das pessoas com limpeza. §30 O locador que prestar qualquer servigo
regular de hospedagem deverd obter os cadastros do Ministério do Turismo e 0s
demais cadastros previstos em lei”.

Através da alteracdo do artigo 48, com a implementagdo do §2°, teria uma expressa
previsdo legal inserindo o Airbnb como uma locacao por temporada, ja que a plataforma possui
um aplicativo e pode ser usada também pelo computador através da internet, como um sitio
eletrénico. Outrossim, ha a possibilidade de os anfitriGes anunciarem o seu imdvel na totalidade,
fazendo com que o hospede pague para ter acesso a todas as partes dele, ou em partes,

oferecendo somente, por exemplo, um gquarto no imovel.

Além disso, a implementacdo do 83" teria 0 objetivo de impedir a existéncia dos

“hotéis ilegais”, termo mencionado anteriormente através da citacdo de Bianca Tavolari®®,

SBRASIL. Projeto de Lei n° 748, de 24 de novembro de 2015. Altera a Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991
para atualizar o regime da locagdo para temporada, disciplinando a atividade de compartilhamento de imdveis
residenciais por meio de sitios eletrbnicos ou aplicativos. [S. 1]. Disponivel em:
https://mww25.senado.leg.br/web/atividade/materias/-
/materia/124165#:~:text=Ementa%3A,de%20s%C3%ADti0s%20eletr%C3%B4nicos%200u%20aplicativos.
Acesso em: 1 nov. 2020.

SSTAVOLARI, Bianca. AIRBNB E OS IMPASSES REGULATORIOS PARA O COMPARTILHAMENTO DE
MORADIA: NOTAS PARA UMA AGENDA DE PESQUISA EM DIREITO. In: ZANATTA, RAFAEL A. F. et
al. Economias do Compartilhamento e o Direito. [S. I]: Jurud Editora, 2017. Disponivel em:
http://ceplam.com.br/wp-content/uploads/2019/11/7.-LIVRO-Economias_do_compartilhamento_e.pdf#page=26
0. Acesso em: 1 nov. 2020.
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em virtude da exigéncia de cadastro no Ministério do Turismo e dosdemais previstosem lei

para 0s que prestarem servigos que se caracterizam como sendo de hotelaria. E importante
ressaltar que, segundo o senador Ricardo Ferraco, a taxa de limpeza e a locagéo do espaco
ndo caracterizam o servigco como sendo de hotelaria, até mesmo porque diversos anincios
do Airbnb cobram essa taxa e todos cobram ao viajante um valor para se hospedar no

imével.

O autor Sales Martins informa em seu artigo “Airbnb e Regulagdo Responsiva: uma
analise do Projeto de Lei do Senado no 748/2015” que no projeto de lei “o senador Ricardo
Ferraco defendeu que os servicos de home sharing das plataformas digitais néo
descaracterizariam a natureza locaticia deles”®®. Portanto, é possivel observar que houve
umatentativade enquadramento do Airbnb na categoria de locacédo por temporada no Brasil,
e o proprio autor defende que ha “elementos diferenciadores” no aplicativo que nao foram

considerados nessa tentativa de enquadramento. De acordo com Sales Martins®’:

O projeto de lei do senado se limita a enquadrar a atividade prestada pelo Airbnb como
de locacdo por curta temporada e ndo desenvolve medidas de regulacdo que
reconhecam os elementos diferenciados de prestacdo de servicos caracteristicos da
plataforma.

Ja 0 segundo projeto de lei foi o PL 6431 de 2016 da Camara dos Deputados®® e possuia
como ementa: “Altera a Lei no 8.245, de 18 de outubro de 1991, para regulamentar a locacao
de imoveis residenciais por temporada por meio de sitios eletrbnicos ou plataformas
congéneres”, porém também acabou sendo arquivado em 31 de janeiro de 2019. Tinha como

objetivo acrescentar o artigo 48-A na Lei 8.245 de 1991 que teria a subsequente redagao®®:

Art. 48-A. A locacdo para temporada realizada por meio de sitio eletrénico ou
plataforma congénere sujeita-se as disposicoes desta Secdo. Paragrafo Gnico. Caso se
verifique, no municipio em que se situe o imdvel, a instituicdo de tributo cujo fato

MARTINS, Sales. Airbnb e Regulacdo Responsiva: uma andlise do Projeto de Lei do Senado no
748/2015. Revista de Direito Setorial e Regulatério, Brasilia, v. 3, n. 2, p. 126, out. 2017. Disponivel em:
file:///C:/Users/marce/Downloads/Airbnb%20e%20a%20regula%C3%A7%C3%A30%20responsiva%20uma%?2
0an%C3%A1lise%20d0%20projeto%20de%201ei%20d0%20senad0%20n%20748%20de%202015.pdf.  Acesso
em: 1 nov. 2020.

Ibid., p. 128.

8BRASIL. Projeto de Lei n° 6431, de 7 de novembro de 2016. Altera a Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991,
para regulamentar a locacdo de imoveis residenciais por temporada por meio de sitios eletrénicos ou plataformas
congeéneres. [S. L] Disponivel em:
https://www.camara.leg.br/proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicao=2116195. Acesso em: 1 nov. 2020.
SSBRASIL. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. Dispde sobre as locacdes dos imdveis urbanos e 0s
procedimentos a elas pertinentes. [S. L], 18 out. 1991. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/18245.htm. Acesso em: 1 nov. 2020.
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gerador seja a locagdo para temporada, competem ao sitio eletronico ou a plataforma
congénere a apuracdo, a retencdo e o pagamento do valor respectivo, devendo tal
importancia ser discriminada em separado, para ciéncia do locatério.

Mais uma vez é possivel observar uma tentativa de enquadrar o Airbnb como uma locagdo
por temporada, Visto que passaria a ter a expressa previséo de que quando a mesma fosse realizada
através de sitios eletronicos ou plataformas congéneres (como aplicativos) estaria sujeita as
disposicdes da Secdo de locacdo por temporada. Além disso, podemos verificar uma
preocupacao do legislador em relacdo a cobranca de tributos advindos desta atividade, tendo
ainda a o cuidado de indicar que os valores referentes a esses tributos deveriam ser informados de

forma separada para a ciéncia do locatério.

1.2.3 Airbnb como plataforma inovadora e sem correspondéncia nas categoriais existentes

Tendo como base tudo o que ja foi apresentado no decorrer do capitulo, é possivel
constatar que ha uma enorme discussdo em relacdo a qual seria a natureza juridica do Airbnb,
existindo fortes argumentos tanto defendendo que ele se enquadraria como locagdo por
temporada quanto como hotel. Entretanto, ao meu ver, existem enormes falhas em ambas as
argumentacdes, fazendo com que se chegue a conclusdo que ele ndo se enquadraria por
completo em nenhuma das duas. Até mesmo por ser algo completamente novo, ndo estarmos
acostumados a lidar e, consequentemente, ndo termos uma regulamentacao consolidada para

aplicar nos casos envolvendo a plataforma.

Né&o podemos simplesmente querer encaixar algo com especificidades propriasem uma
legislacdo pronta e destinada a regulamentar algo que ja existia, utilizando das palavras de
Sales Martins: “uma solucéo simples e antiga para um problema novo e complexo”®. E
preciso olhar para as diferencas e tentar criar normas que as abrangem, com o intuito de
evitar uma inseguranca juridica quando isso causar conflitos que serdo levados ao Poder

Judiciério.

Da mesma forma, ndo € adequado o Poder Legislativo se manter inerte em relacdo a

SOMARTINS, Sales. Airbnb e Regulacdo Responsiva: uma andlise do Projeto de Lei do Senado no
748/2015. Revista de Direito Setorial e Regulatério, Brasilia, v. 3, n. 2, p. 127, out. 2017. Disponivel em:
file:///C:/Users/marce/Downloads/Airbnb%20e%20a%20regula%C3%A7%C3%A30%20responsiva%20uma%?2
0an%C3%A1lise%20d0%20projeto%20de%201ei%20d0%20senad0%20n%20748%20de%202015.pdf.  Acesso
em: 1 nov. 2020.
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regulamentacdo, tendo em vista que as novas tecnologias vieram para ficar e a tendénciaé

que elas facam cada vez mais parte do nosso cotidiano e das relagdes entre as pessoas. E
importante frisar que isso tem que ser visto como algo positivo, tendo em vista que as
tecnologias de informacdo e a internet permitiram a introducdo de grandes beneficiosna
eficiéncia, diferenciacdo, reducao de custos e tempo de resposta por parte das organizacoes
turistica. Se houver uma inércia toda vez que algo inovador e desafiador surgir, vai chegar

um momento de caos, onde a inseguranca juridica prevalecera.

Outrossim, 0 modelo norte-americano de freios e contrapesos é o adotado pelo Brasil,
onde se tem a estipulacdo de funcdes tipicas e atipicas com o objetivo de preservar a
independéncia entre os poderes®®. De acordo com Daniel Gouveia e Sérgio Amaral, o Poder
Legislativo tem como funcg0es tipicas legislar e fiscalizar, a primeira, que é o foco para a
presente pesquisa, diz respeito a elaborar, discutir e aprovar leis, em um sentido amplo,
atos legislativos®, sendo essa informacdo corroborada pelo artigo 59 da Constituicdo
Federal®. Possui também funcdes atipicas de natureza executiva, como os atos de gestio
sobre a sua organizacdo, e jurisdicional, como o julgamento pelo Senado Federal dos

crimes de responsabilidade cometidos pelo Presidente da Republica’.

Ja o Poder Judiciario possui a atividade jurisdicional como funcéo tipica, isto é,
guando ocorre um conflito de interesses este € levado até ele, onde os magistrados irdo
julga-lo, aplicando ao caso concreto a lei respectiva e respeitando principios fundamentais,
como: lide, inércia, imparcialidade, devido processo legal e definitividade®. Ademais, suas
funcbes atipicas possuem natureza legislativa, como, por exemplo, para estipular o seu

Regimento Interno, e executiva, em relacdo a administracdo interna do Poder, como

81COSTA, Leonardo C.; TERIN, Vitor J. TRIPARTICAO DOS PODERES. ETIC - ENCONTRO DE
INICIACAO  CIENTIFICA, [s. ., v. 6 n 6, 2010. Disponivel ~ em:
http://intertemas.toledoprudente.edu.br/index.php/ETIC/article/view/2482. Acesso em: 1 nov. 2020.
82GOUVEIA, Daniel Otavio Genaro; AMARAL, Sérgio Tibiricd. ORGANIZACAO DOS PODERES E SUAS
FUNCOES TIPICAS E ATIPICAS SEGUNDO A CONSTITUICAO FEDERAL DE 1988. Revista
Eletrénica da Toledo de Presidente Prudente, [s. ], p. 13, 31 out. 2008. Disponivel em:
http://intertemas.toledoprudente.edu.br/index.php/ETIC/article/viewFile/1685/1604. Acesso em: 1 nov. 2020.
83BRASIL. [Constituicdo (1988)]. CONSTITUICAO DA REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL.
Brasilia: [s. n.], 1988. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso
em: 21 nov. 2020.

84GOUVEIA, Daniel Otavio Genaro; AMARAL, Sérgio Tibirica. ORGANIZACAO DOS PODERES E SUAS
FUNCOES TIPICAS E ATIPICAS SEGUNDO A CONSTITUICAO FEDERAL DE 1988. Revista
Eletrénica da Toledo de Presidente Prudente, [s. ], p. 18, 31 out. 2008. Disponivel em:
http://intertemas.toledoprudente.edu.br/index.php/ETIC/article/viewFile/1685/1604. Acesso em: 1 nov. 2020.
®1bid., p. 19.
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conceder férias aos magistrados e serventuarios da justica®.

Sendo assim, é possivel dizer que outra consequéncia da estagnacdo do Legislativo
seria fazer com que os juizes comecassem a legislar através de suas decisdes, criando
precedentes e fazendo com que o Poder Judiciario legislasse. Ressalta-se que isso ndo € a
funcdo tipica desse poder e nem poderia ser a atipica, tendo em vista que ndo estaria
legislando sobre questdes internas. Logo, essa situacdo seria inconstitucional, dado que
ocorreria um desrespeito a separacdo de poderes, prevista no artigo 2° da Constituicao
Federal®’.

N&o seria adequado tambeém que o Legislativo proibisse a utilizacdo dessas novas
tecnologias, como alguns hoteleiros tinham requerido, tendo em vista que isso geraria um
impacto negativo na vida das pessoas, ja que os anfitrides perderiam a renda extra obtida com
0S seus anuncios no aplicativo ou até mesmo ficariam sem renda nenhuma, visto que atualmente
h& um nimero grande de pessoas desempregadas e se tornar um anfitrido poderia ser a solucéo
para muitos individuos que se encontram nesse estado e que possuam a disponibilidade e os

bens necessarios para se cadastrar na plataforma®®.

Outrossim, a proibicéo iria fazer com que tivessemos um monopolio do setor hoteleiro no
ramo, desrespeitando a livre concorréncia, ja que o Airbnb seria um concorrente para as
empresas tradicionais, fazendo com que estas se sintam pressionadas a oferecer um servico mais
consistente e se adaptar as mudancas trazidas por essa nova tecnologia, tendo que buscar um

diferencial frente a essa inovagéo® .

E importante ressaltar ainda que na plataforma é possivel encontrar aniincios com precos
variados, abarcando mais pessoas, ndo se restringindo a apenas uma classe social. Ha opc¢des
para diversos orcamentos, fazendo com que mais pessoas consigam viajar e movimentar a

economia do pais no ramo do turismo. Além disso, as novas tecnologias vieram para ficar em

®1bid., p. 22.
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nossas vidas, logo, estaria somente postergando o problema, tendo em vista que se houvesse a

proibicdo do Airbnb, outras plataformas surgiriam ofertando o mesmo servico (inclusive, sem
ter a proibicdo ja existem outras que oferecem um servico parecido, como o Home Away e 0

proprio Booking).

Sales Martins corrobora essa ideia quando traz em seu artigo o exemplo do ‘caso
Napster”, um aplicativo que surgiu em 1999 nos Estados Unidos e permitia aos usuarios
compartilhar musicas entre si de forma simples e facil. O surgimento do aplicativo incomodou
a industria fonogréfica e teria iniciado a alteracdo do modelo de negécio em relacdo as
gravadoras e distribuidoras de musicas. Entretanto, a justica norte-americana determinou o
fechamento do sistema de compartilhamento utilizado como base do programa, sob o
argumento de que feria o direito de propriedade intelectual e autoral das gravadoras e dos

artistas’®.

Contudo, logo apos a proibicdo do Napster pela justica norte-americana, surgiram outros
programas similares, como o0 Shareaza e 0 Kazaa, e atualmente podemos citar outros aplicativos

de musica como o Spotify e o Deezer. Ainda de acordo com Sales Martins’*:

A decisdo de impedimento de funcionamento do programa se mostrou uma resposta
simples para um problema que exigia uma solugdo mais elaborada e, com isso, novos
programas e problemas continuaram a aparecer, fazendo necessario o
desenvolvimento de solucdes regulatdrias mais adequadas a este cenario mais recente.
Ou seja, diante de novos modelos de mercado pode ser necessario que o regulador
precise desenvolver igualmente novos arranjos regulatorios.

Segundo Jenucy Espindula Brasileiro e Renata Reis de Lima, a aplicacdo de regulacdes
antiquadas em relacdo a essas novas tecnologias, pode significar a impossibilidade de
funcionamento de aplicativos da economia de compartilhamento no mercado brasileiro, como
0 Airbnb. Isso geraria um enorme prejuizo para o desenvolvimento sustentavel, social e

econdmico do pais. Nas palavras das autoras’:

MARTINS, Sales. Airbnb e Regulacdo Responsiva: uma andlise do Projeto de Lei do Senado no
748/2015. Revista de Direito Setorial e Regulatério, Brasilia, v. 3, n. 2, p. 116, out. 2017. Disponivel em:
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E fundamental que as normativas do direito patrio regularizem seus ditames para lidar
com as exigéncias do mercado preservando os institutos juridicos patrios, refletindo
os interesses dos envolvidos, sem, contudo, criar reserva de mercado para as empresas
tradicionais, tampouco facilitar a atuacdo dos novos atores da economia de forma que
as empresas tradicionais sejam prejudicadas.

1.3 Regulacéo por leis municipais do Airbnb no Brasil

Existe um grande desafio em relagdo a uma regulamentacdo municipal do servico
prestado pelo Airbnb, visto que as leis brasileiras relacionadas ao turismo sdo federais, como é
0 caso da Lei 8.245 de 1991, mais conhecida como Lei do Inquilinato’®, e da Lei 11.771 de
2008 que dispde sobre a Politica Nacional de Turismo’, ambas ja mencionadas no presente
capitulo. Por conta disso, entendo que a empresa deveria buscar um dialogo com o Congresso
Nacional, mas ndo deixar de negociar com 0s governos municipais, visto que eles possuem

competéncia para regular assuntos de interesse local.

Como ndo existe um entendimento consolidado no ambito federal, tendo os dois projetos
de lei que tentaram regulamentar o caso sido arquivados (PL 748/20157 e PL 6431/2016%), se
tem a tentativa de alguns municipios de regulamentar o Airbnb. O municipio de Caldas Novas,
em Goias, foi o pioneiro na regulamentacao de residéncias serem usadas como hospedagem

quando editou a Lei Complementar Municipal n° 99 de 20177 que foi criada tendo como

SBRASIL. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. Dispde sobre as locagdes dos iméveis urbanos e o0s
procedimentos a elas pertinentes. [S. L], 18 out. 1991. Disponivel em:
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base nas duas legislacGes federais j& mencionadas. Essa Lei trouxe a exigéncia de

declaracdo para com o poder publico e o pagamento da taxa anual de funcionamento e o
ISS (Imposto Sobre Servico) por locagdo, em relacdo aos imoveis disponibilizados, através
de sites ou aplicativos, para aluguel por temporada. Antes da entrada em vigor dessa Lel, a
Unica obrigacao que o anfitrido possuia era, por meio do seu Imposto de Renda, declarar os

valores recebidos através do aluguel de suas propriedades.

Ademais, segundo o artigo 10° da Lei, o proprietario da residéncia anunciada na
plataforma possui o dever de deixar atualizado o valor cobrado pela diéria e a quantidade
que foi comercializada, tendo que informar ao Poder Publico trimestralmente, visto que a
base de célculo usada para calcular o imposto € o preco das diarias. Outras informacdes,
que devem ser informadas a cada trés meses, séo a origem de seus hdspedes, alem de seus
nomes ¢ CPF’s. Existem ainda previsdes relacionadas a relagdo de consumo, regras
sanitarias e ainda € preciso respeitar integralmente a legislacdo federal especifica,

principalmente a Lei Geral do Turismo, relacionada aos meios de hospedagem.

O artigo 2° da Lei informa que a locacdo de imoveis residenciais por periodos inferiores
a noventa dias deve continuar sendo regida tambem pela Lei do Inquilinato, ou seja, existird
uma aplicacdo em conjunto das leis, estando os anfitrides sujeitos ao pagamento de impostos
municipais e as disposi¢oes da Lei Municipal e da Lei Federal do Inquilinato. Além disso, a Lei

ainda traz algumas penalidades em caso de descumprimento, tal qual nos informa em seu artigo

11"

Art. 11. A ndo-observancia do disposto nesta Lei sujeitara o contribuinte as seguintes
penalidades, observado o contraditdrio e a ampla defesa: I. Adverténcia por escrito;
Il. Multa no valor maximo de R$1.000,00 (Um mil reais); Ill. Cancelamento da
licenca de funcionamento do imovel residencial como meios de hospedagem em
carater remunerado.

O dinheiro recolhido através do pagamento das multas serd destinado a promover o

desenvolvimento do turismo local e atividades fiscais afins, sempre respeitando as Leis

Municipais vigentes (artigo 13° da Lei). llana Pereira Silveira’® argumenta que:

8SILVEIRA, llana Rafaela da Silva Pereira. CASO DO AIRBNB NO BRASIL: DESAFIOS DO AIRBNB NO
BRASIL. In: SILVEIRA, ILANA RAFAELA DA SILVA PEREIRA. O DESAFIO DE REGULAMENTAR A
ECONOMIA DE COMPARTILHAMENTO: O CASO DO AIRBNB FACE AO DIREITO A MORADIA.
Orientador: Patricia Borba Vilar Guimaraes. 2018. Trabalho de Conclusdo do Curso (Graduacgdo em Direito) -
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com a nova regulamentacédo, a modalidade de locacdo compartilhada fica legalizada
como outra atividade comercial qualquer, tendo a obrigacdo de cumprir as mesmas
regras de seus pares, com as especificacdes de seu objetivo: atividade locaticia com
cunho comercial de hospedagem.

Em Ubatuba, S&o Paulo, também foi editada uma Lei Municipal para tratar sobre o tema,
sendo ela a Lei 4.050 de 2017, e conforme o0 seu texto todos os individuos que alugassem seus
imOveis por temporada na cidade seriam transformados em prestadores de servigos e,
consequentemente, passaria a ser exigido dessas pessoas a abertura de empresa, contador e
laudos dos Bombeiros e da Vigilancia Sanitaria’.

Entretanto, muitos entenderam que o fato de alguem alugar um imével por temporada néo
configuraria por si so servico, feriando, assim, a Lei do Inquilinato que é uma Lei federal que
ja trata sobre o tema. Por conta disso, 0 Ministério Publico Estadual (MPE) foi acionado pelos
proprios moradores do municipio sob o0 argumento que haveria um lobby de uma parte do setor
de hotelaria da cidade na Lei 4.050 de 2017, ou seja, teria ocorrido uma pressao dos hoteleiros
sobre os politicos e poderes publicos com o intuito de exercer uma influéncia sobre a
regulamentacdo. Outro argumento utilizado para defender esse ponto de vista é que a Prefeitura
foi a autora desse projeto de lei, sendo que o secretario de Turismo é dono de empreendimento

hoteleiro e dirigente do setor®,

Por fim, apds a manifestacdo do Ministério Publico de Sdo Paulo, foi concluido que
a Lei era inconstitucional e foi determinado que uma nova legislacdo fosse aprovada,
revogando assim a anterior e corrigindo suas falhas. Entdo, a Lei 4.050 de 2017 foi
revogada quando, por oito votos a dois, a Camara Municipal de Ubatuba aprovou o Projeto

de Lei 131 de 2018 que passa a regulamentar a atividade de “cama e café” no municipio® .

Como dito anteriormente, a nova legislacdo veio para corrigir falhas apresentadas pela

UNIVERSIDADE FEDERAL DO RIO GRANDE DO NORTE, NATAL/RN, 2018. p. 37. Disponivel em:
https://monografias.ufrn.br/jspui/handle/123456789/7393. Acesso em: 1 nov. 2020.

SBUONO, Marcel. Ubatuba (SP) recua em regulagdo sobre aluguéis de temporada. [S. I.]: Portal Panrotas, 19
dez. 2018. Disponivel em: https://www.panrotas.com.br/hotelaria/mercado/2018/12/ubatuba-sp-recua-em-
regulacao-sobre-alugueis-de-temporada_161150.html#:~:text=Ubatuba%20(SP)%20recua%20em%?20regula%C
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primeira e também para fortalecer a ideia de que os prestadores de servicos de hospedagem que
atuem na area de atividade cama e café devem se cadastrar junto a Prefeitura, refor¢cando o
entendimento da legislacéo federal sobre o tema. Para uma melhor compreenséo do que seria
a atividade cama e café, podemos transcrever parte de uma cartilha divulgada pelo Ministério
do Turismo sobre o sistema de classificacdo das hospedagens: “IV — CAMA E CAFE:
Hospedagem em residéncia com no maximo trés unidades habitacionais para uso turistico, com
servicos de café da manhd e limpeza, na qual o possuidor do estabelecimento resida”®?.
Portanto, os proprietarios que realizem aluguel por temporada sem ofertar servigcos, como
limpezas diérias e alimentacdo, ndo precisam do cadastro municipal e devem ser regulados pela

Lei do Inquilinato®,

O corpo juridico do Comité Travel Tech defende que ainda precisam ser feitos algumas
alteracOes nessa nova Lei, ja tendo até mesmo encaminhado essa analise ao Ministério Publico
Estadual. Um dos ajustes propostos é em relacdo ao artigo 9° da Lei que permite que a execucdo
da fiscalizacao se dé por meio das associa¢des ou sindicatos, o comité afirma que essa previsdo
é ilegal e gera um risco de desvirtuamento da lei. Ademais, defendem que a copia de um andncio
ndo poderia ser usada como um elemento de averiguacao, mas sim como prova de prestacao de

servigos®,

Apesar de sO estarem em vigor essas duas Leis municipais anteriormente
mencionadas, outras cidades — como Salvador, Vit6ria, Buzios, Joinville, Florianopolis,
Campinas e Fortaleza - ja apresentaram projetos de lei parecidos com esses, contudo foram

todos arquivados por inconstitucionalidade®. No Rio de Janeiro, o vereador Jones Moura do

82SISTEMA BRASILEIRO DE CLASSIFICACAO DE MEIOS DE HOSPEDAGEM. Cartilha de Orientac&o
Basica n° 1, de 24 de julho de 2015. Ministério do Turismo. [S. L], 24 jul. 2015. Disponivel em:
http://www.turismo.gov.br/sites/default/turismo/programas_acoes/Arquivos/Cartilha_ 1 PROCESSO _DE_CLA
SSIFICAXO.pdf. Acesso em: 1 nov. 2020.

8BRASIL. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. Dispde sobre as locagdes dos imdveis urbanos e 0s
procedimentos a elas pertinentes. [S. L], 18 out. 1991. Disponivel em:
http://mww.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8245.htm. Acesso em: 1 nov. 2020

84BUONO, Marcel. Ubatuba (SP) recua em regulacao sobre aluguéis de temporada. [S. I.]: Portal Panrotas, 19
dez. 2018. Disponivel em: https://www.panrotas.com.br/hotelaria/mercado/2018/12/ubatuba-sp-recua-em-
regulacao-sobre-alugueis-de-
temporada_161150.html#:~:text=Ubatuba%20(SP)%20recua%20em%?20regula%C3%A7%C3%A30%20sobre%
20alugu%C3%A9is%20de%20temporada,-
19%2F12%2F2018&text=0%20n0ovo%20texto%20substitui%20a,de%20hospedagem%20junto%20%C3%A0%
20prefeitura. Acesso em: 1 nov. 2020.

SATZINGEN, Paulo. Arquivada nova tentativa municipal de restringir o aluguel por temporada. [S. I.]:
Didrio do Turismo, 23 jul. 2019. Disponivel em: https://diariodoturismo.com.br/arquivada-nova-tentativa-
municipal-de-restringir-o-aluguel-por-temporada/. Acesso em: 22 nov. 2020.



39
PSD foi o autor do Projeto de Lei 935 de 2018% que colocava a locagdo por temporada como

um “servigo de hospedagem remunerada” e previa o cadastro na prefeitura dos locadores como
empresas prestadoras de servico. Além disso, exigia o pagamento do Imposto Sobre Servico
(ISS). Todavia, foi publicado no Diério Oficial, pela Comissdo de Redacdo e Justica da
Céamara Municipal do Rio de Janeiro, o parecer de inconstitucionalidade do Projeto de Lei.

Foram utilizados dois principais argumentos para defender a inconstitucionalidade®”,
0 primeiro é que o projeto se choca com a competéncia da Unido em legislar sobre direito de
propriedade. O segundo € que a cobranca do ISS s6 seria devida se houvesse algum servico
atrelado a locacéo, logo, os casos em que as pessoas sO ofertam o seu imovel para alugar ndo se
enquadrariam nas hipoOteses de exigéncia do tributo. Esse argumento tem respaldo no
entendimento pacificado do Supremo Tribunal Federal de que locacéo ndo é servigo. Inclusive,
0 regime de tributacdo aplicado aos locadores é o do Imposto de Renda relativo as pessoas

fisicas, dado que eles ndo sdo, em sua maioria, pessoas juridicas.

Ainda no @mbito no Rio de Janeiro, o entdo prefeito Marcelo Crivella foi autor do
Projeto de Lei 1001 de 2018% que tinha como um dos objetivos taxar a locagdo por
temporada em imdveis anunciados por meios digitais, como o Airbnb, na cidade do Rio de
Janeiro. O projeto foi considerado inconstitucional pela Consultoria de Assessoramento
Legislativo da Camara Municipal do Rio de Janeiro, estando atualmente parado na
Camara®. De acordo com Marcos Martins, uma das previsdes do projeto era a criagdo da

Taxa de Fomento ao Turismo (TFT) que teria, dependendo do tamanho da propriedade, um
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valor de até dez reais, com o intuito de custear a inspecéo das casas das pessoas que estariam

alugando seus imoveis. Outra previsdo se refere a cobranca do Imposto Sobre Servigo (ISS)
que passaria a incidir sobre “imovel residencial divulgado, disponibilizado ou ofertado

através da intermediacéo de sites, aplicativos ou qualquer outra plataforma digital”®.

Além disso, ainda segundo o autor, a justificativa apresentada pelo entdo prefeito em
relacdo a essas previsdes do Projeto de Lei é a de que se estaria tentando promover uma
isonomia entre os imoveis usados para a atividade hoteleira e os residenciais utilizados
como acomodacdo. Porém, os consultores que defenderam pela inconstitucionalidade
apontam que a locagdo de imdveis ndo tem nenhuma relagcdo com a atividade econémica de
hotelaria, além de o projeto estar desrespeitando os principios de disposic¢éo da propriedade
imovel. Outrossim, também ressaltaram a existéncia da Siumula Vinculante Numero 31 do
Supremo Tribunal Federal® que tem a seguinte redacfo: “E inconstitucional a incidéncia
do Imposto sobre Servicos de Qualquer Natureza — ISS sobre operac@es de locacao de bens
moveis”. Tendo em vista que a analise técnica realizada pelos consultores ja foi publicada,
0 proximo passo é o encaminhamento do Projeto de Lei a Comissdo de Redacao e Justica

da Camara, onde tera uma votacao contra ou a favor da constitucionalidade.

CAPITULO 2 - IMPLICACOES DO AIRBNB NO AMBITO INTERNACIONAL

Tudo comegou no outono de 2007 quando Brian Chesky e Joe Gebbia receberam os seus
primeiros hdspedes para conseguir uma renda extra durante um final de semana onde todos 0s
hotéis estavam esgotados por conta de uma conferéncia de design. Entretanto, com o passar dos
anos o Airbnb foi se espalhando pelo mundo inteiro, atingindo cada vez mais paises, cidades e,
consequentemente, pessoas. Revolucionou a ideia de hospedagem e cada vez mais foi se

consolidando nesse mercado.

Em setembro de 2009, houve o primeiro encontro internacional em Paris e, no verdo de
2011, o Airbnb abriu um escritorio na Alemanha, iniciando, assim, a sua expansao

internacional. Além disso, Brian Chesky foi nomeado embaixador presidencial para o

0pd.
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empreendedorismo global em 25 de maio de 2015, e entre 17 e 19 de novembro de 2016 a

plataforma deu as boas-vindas a 7 mil participantes de mais de 100 paises com o langamento
de Trips no Airbnb Open em Los Angeles. Em margo de 2017, os executivos do aplicativo
viajaram pelo mundo para encontros com a comunidade de anfitrides e lideres mundiais, com

0 objetivo de expandir o Trips para mais 20 cidades®.

Sendo assim, é possivel observar o crescimento internacional do Airbnb com o passar
dos anos. Atualmente, possui 31 escritorios e tem mais de 150 milhdes de usuarios ao redor do
mundo, ocorrendo, em média, 500 mil estadias através do aplicativo e a acomodacdo de 2
milhdes de pessoas por noite. Existem mais de 6 milhdes de acomodagdes em mais de 191
paises e, em 2018, foram listadas acomodacdes em 81 mil cidades. Os 5 paises que mais tem
acomodagcdes listadas na plataforma s&o: Estados Unidos (660 mil), Franga (485 mil), Italia
(340 mil), Espanha (245 mil) e Reino Unido (175 mil). Sendo Londres a cidade que possui mais
acomodacdes listadas. E interessante ressaltar que na lista das cidades que tiveram maior
crescimento de reservas no ano de 2018 se encontram duas brasileiras: Matinhos (Parana —
209%) e Guarapari (Espirito Santo — 205%)%.

Portanto, ndo ha duvidas quanto ao fato de o Airbnb estar presente na vida das pessoas
em diversas partes do globo, modificando o tradicional modo de se hospedarem. Posto isto, este
capitulo procura analisar as diversas solu¢Bes encontradas por outros paises quanto a regulacéo
do aplicativo, fazendo um estudo de como os Estados ao redor do mundo estéo lidando com
essa mais nova tecnologia e suas consequéncias nos respectivos territorios. Sobre o assunto,

llana Rafaela da Silva Pereira Silveira se posicionou da seguinte forma®*:

As experiéncias de diversos paises apresentam maneiras diferentes de regular o uso
do Airbnb, o que revela o grau de complexidade juridica que reveste as aparentemente
simples transacdes de aluguel de casas e quartos pelo mundo. Percebe-se que os
posicionamentos vao da cooperagao ao enfrentamento aberto, seja por parte do Poder

2AIRBNB. Dados Gerais: A Histéria do Airbnb. [S. 1.]: Airbnb News, 22 nov. 2020. Disponivel em:
https://news.airbnb.com/br/fast-facts/. Acesso em: 22 nov. 2020.

SKREMURG, Sabrina. Airbnb: Os Fatos Estatisticos Mais Curiosos: Estatisticas sobre as estadias. [S. L]:
Admirével Curioso, 29 jun. 2019. Disponivel em: https://www.admiravelcurioso.com.br/airbnb-os-fatos-
estatisticos-mais-curiosos/#:~:text=0s%20h%C3%B3spedes%20d0%20Airbnb%20ficam,hospedadas¥%20em%
20acomoda%C3%A7%C3%B5es%20d0%20Airbnb. Acesso em: 10 nov. 2020.

%SILVEIRA, llana Rafaela da Silva Pereira. CASO DO AIRBNB NO BRASIL: DESAFIOS DO AIRBNB NO
BRASIL. In: SILVEIRA, ILANA RAFAELA DA SILVA PEREIRA. O DESAFIO DE REGULAMENTAR A
ECONOMIA DE COMPARTILHAMENTO: O CASO DO AIRBNB FACE AO DIREITO A MORADIA.
Orientador: Patricia Borba Vilar Guimaraes. 2018. Trabalho de Conclusdo do Curso (Graduacdo em Direito) -
UNIVERSIDADE FEDERAL DO RIO GRANDE DO NORTE, NATAL/RN, 2018. p. 44. Disponivel em:
https://monografias.ufrn.br/jspui/handle/123456789/7393. Acesso em: 1 nov. 2020.



42

Executivo ou do Poder Judiciario. Entretanto, em todos os casos ha o pressuposto
comum de que é preciso regular o uso da plataforma

Além disso, o estudo de como foi feita (e se foi feita) a regulamentacdo da plataforma ao
redor do mundo é extremamente necessario quando paramos para pensar em como iremos
regulamentar a plataforma no Brasil, visto que é imprescindivel analisar as diversas solucfes

apresentadas e suas consequéncias. Posto isto, llana Rafaela ainda se pronuncia®:

As informagdes sobre o impacto do uso do Airbnb em politicas habitacionais e nos
orcamentos municipais, bem como as estratégias diferentes de regulacdo em cada
cidade tém servido de base para paises que ainda ndo possui regulamentacéo para o
Airbnb, como o Brasil.

Como ja dito anteriormente, a plataforma esta presente em mais de 191 paises, logo, seria
impossivel esgotar a regulamentacdo dada por cada um dos mesmos individualmente neste
trabalho. Sendo assim, o presente capitulo tera dois focos de pesquisa. O primeiro sao 0s paises
que tiveram uma maior resisténcia em relacéo ao aplicativo, isto é, tentaram criar mecanismos
que dificultavam a utilizacéo do aplicativo. O segundo séo os paises localizados nas Américas,
com um foco nos Estados Unidos, por ser o pais de origem da plataforma, e em paises da

América Latina, por estarem mais proximos da realidade brasileira.

2.1 Europa

Primeiramente, o Airbnb chegou na Europa se estabelecendo nos principais polos
turisticos da regido, em cidades que possuiam mais turistas e depois foi se espalhando para o
restante dos lugares. Foi desse jeito porque nas grandes cidades, além de se ter viajantes
buscando viver experiéncias locais, existe um grande fluxo de pessoas do proprio pais, que

precisam se estabelecer por 14, seja para visitar parentes ou por conta de viagens a trabalho®®.

A chegada da plataforma no continente europeu fez com que houvesse um aumento no
namero de turistas nas cidades, podemos citar como exemplo a cidade de Reikjavik na Islandia

que em 2008 recebeu 450 mil turistas e atualmente, segundo o vice-prefeito Sigurdur Bjorn

%lbid., p. 47.
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Blondal, recebe 2,5 milnhdes. E impossivel negar que o aumento de turistas em uma cidade gera

beneficios financeiros para a mesma, entretanto algumas cidades europeias querem propor
barreiras ao Airbnb por conta do chamado “saturamento de turistas”, objetivando manter um

equilibrio entre o nimero de moradores e viajantes®’.

De acordo com Mario Carlos Beni®, a Europa recebe praticamente 60% do trafego
turistico internacional, o que representa cerca de 600 milhdes de turistas anualmente. Nos
ultimos dez anos, por conta dessa saturacdo de turistas, foram registradas diversas evidencias
de insatisfagdo social e desconforto das populagdes locais, chegando a se tornarem protestos e
revoltadas em alguns lugares. Podemos citar como exemplos os protestos iniciados em Berlim
sobre anti gentrificagdo e as reivindica¢fes contra o turismo de compra dos chineses nas
principais capitais da Europa. Os moradores locais das cidades acreditam que a qualidade de
vida é comprometida e afetada pela saturagéo turistica e querem defender os seus direitos de

permanecer vivendo na cidade com qualidade de vida. Segundo o autor®®:

Uma das mais insistentes e presentes queixas da populacao local refere-se ao Airbnb,
o qual, ainda ndo regulamentado pelos paises receptores, acabou se tornando um
lucrativo negécio para alguns residentes locais, aposentados, ou desempregados que
colocam a disposicdo da plataforma seus proprios imoéveis, muitos ou a maioria dos
quais localizados em centros histéricos ou bairros rigorosamente residenciais. Na
verdade, o que estd realmente faltando é governanca local, politicas publicas,
regulamentacdo, legislacdo e monitoramento permanente da capacidade de carga e
sustentacdo do destino de uma atividade empresarial que perdeu totalmente seu
controle de mercado.

Posto isto, durante uma conferéncia sobre Renda Turistica Europeia, representantes de
Madri, Barcelona, Paris, Bruxelas, CracOvia, Viena, Reikjavik e Amsterdd chegaram e
pretender a enviar no inicio de 2018 uma carta para Bruxelas onde pediriam a Comissdo
Europeia que os anfitrides fossem registrados, além de expor a inseguranca e 0s danos
promovidos pelo Airbnb em suas respectivas cidades. Londres e Berlim também foram

convidadas a participar, porém, ainda ndo se manifestaram. Laurens lvens, vice-prefeito de
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Amsterda, defendeu a proposta com a seguinte prondncia’®*;

Em virtude da protecdo de dados, o Regulamento Europeu permite que o Airbnb e as
demais mantenham o anonimato do responsavel pela casa e dos endere¢os no aluguel.
Todos os produtos tém normas de qualidade e s6 pedimos o minimo exigivel: um
registro com um ndmero para saber quem aluga, que pode ser incluido na pagina da
Internet da empresa.

Sendo assim, fica claro que a principal exigéncia é a revelacdo da identidade dos
anfitrides, sob argumento de que essa informacéo seria essencial para evitar a saturacdo dos
servicos e da infraestrutura das cidades, que ja vem sendo muito afetadas pelo constante fluxo
de turistas que usam os meios de hospedagem tradicionais. O grande problema, segundo
Patricia Servilha, € que a revelacdo da identidade dos hosts contrariaria o principio no qual a
plataforma esta ancorada, tendo em vista que com a exposicao das informagdes dos envolvidos,
estes podem acabar prescindindo do intermédio da empresa'®. Portanto, os turistas poderiam
comegar a entrar em contato diretamente com os anfitrides, sem utilizar a plataforma, o que

faria com que a empresa nao recebesse mais um percentual sobre o valor da reserva.

Enguanto essa discussdo em relacdo ao anonimato ou ndao dos proprietarios dos imoveis
anunciados na plataforma nao tem uma solucgéo, algumas cidades pretendem impor limitacoes
ao Airbnb, por exemplo, em Amsterda foi restringido o aluguel a somente 30 dias por ano®,
Sobre o assunto, o Airbnb se pronunciou dizendo que “trabalha com mais de 300 prefeituras
para esclarecer as regras dos aluguéis administrados. Enquanto outras empresas, como a Home
Away, Tripadvisor, Expedia e 0 Booking.com nada fazem, nds defendemos um crescimento

responsavel”1%4,

Em 28 de janeiro de 2017 aconteceu um enorme protesto em Barcelona contra o turismo

em massa, cerca de 2 mil pessoas ocuparam Rambla (famoso bulevar da cidade), sendo
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organizado por mais de 40 grupos de moradores de toda a cidade. Isso se deu pelo fato de o

namero de turistas ter aumentado em grande proporcao, fazendo com que a cidade espanhola
recebesse quase 12 milhdes de viajantes em apenas um dial%®. Durante a manifestagio os
barcelonenses seguraram cartazes onde era possivel ler “Barcelona ndo esta a venda” e “Nao
seremos expulsos”. Uma das principais reclamagdes dos moradores era que eles estavam sendo
expulsos da cidade por conta do aumento do valor dos aluguéis ocasionado pelo dinheiro ganho
com locagdes de curta temporadal®®,

O custo do aluguel em cidades como Londres, Berlim e Barcelona subiu 33% entre os
anos de 2014 e 2016, a justificativa para isso seria que o Airbnb retiraria iméveis do mercado
de aluguel de longa temporada, que eram destinados a moradia, passando estes a fazer parte das
locagBes por curta temporada destinadas aos turistas'®’. Em resposta a essas acusagdes, a Airbnb
cita o estudo feito pela ONG Institute for Public Policy Reaserch que revelam que as
propriedades listadas na plataforma representariam apenas 1% do estoque de iméveis de
Londres, sendo que na area central da cidade representaria somente por 3% a 4% das

residéncias!®s.

O gerente de empresa e turismo da Prefeitura de Barcelona, Sergi Mari i Pons, se

pronunciou sobre a atual onda de turistas da seguinte forma®®:

Os efeitos secundarios dessa onda turistica também geram oportunidades. Nés
tentamos reduzir o impacto atual em &reas como Las Ramblas ou o Parque Guell,
criando outros focos de interesse. E se antes cada cidade negociava por sua conta com
essas empresas, o fato de atuar como uma rede e recorrer a Comisséo Europeia evitara
as diferencas.

Um dia antes do protesto feito em Barcelona foi aprovada pela primeira vez na cidade

uma lei que tentava conter o turismo, com ela se pretendia limitar a quantidade de leitos
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ofertados por apartamentos e hotéis. Ademais, comecaria a ser imposta uma moratdria em

relacdo a construcdo de novos hotéis e novas licengas para apartamentos de turismo nao seriam
mais emitidas'®. De acordo com Camila Gabriel Gurgel, a prefeita de Barcelona multou o
Airbnb e 0 Home Away com a justificativa de que os anuncios veiculados pelas plataformas
eram ilegais por ndo possuirem licenca. Apos diversas reclamagdes dos moradores locais, como
em relacdo a barulhos e a turistas antissociais, foi implementada uma restrigédo ao aluguel por
curto prazo que dizia que se o proprietéario do imével quisesse anunciar 0 mesmo para o alugar

por um periodo curto de tempo, era preciso obter uma permisséo da cidade!!,

Segundo Ilana Rafaela, para que os anfitribes possam listar e alugar as suas propriedades
atraves da plataforma na cidade, é preciso que eles se registrem na Secretaria de Turismo da
Catalunha, sendo licenciados nos Orgaos de turismo e pagar as mesmas taxas impostas aos
hotéis. Barcelona € uma das cidades europeias que adotaram medidas mais resistentes em
relacdo a Airbnb, tendo em 2014 interrompido a concessao de novas licencas e ndo renovando
a de imoveis localizados nos bairros mais procurados pelos turistas'!2. Outrossim, como
mencionado anteriormente, chegou a multar a plataforma em 600 mil euros no ano de 2016 por

manter anuincios de propriedades sem licenca no aplicativo®®2,

Todas essas medidas foram aplicadas com a justificativa de que se estaria protegendo
os moradores locais do possivel aumento dos valores dos aluguéis em certos bairros da cidade
onde o numero de turistas estava aumentando exponencialmente por conta da Airbnb. A
prefeitura de Barcelona considera a plataforma como sendo a responsavel direta pela relacéo

entre 0s hospedes e os anfitrides, logo, suas propostas de regulamentacdo e proibicdo nédo
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atingem somente as pessoas que usam a plataforma, mas também o proprio aplicativo,

Outra cidade que estipulou regras bem rigidas em relacdo a utilizacdo do Airbnb foi
Reikjavik. A capital islandesa aprovou uma lei em junho de 2016 que impde a necessidade da
obtencdo de uma licenca especial, que serdo rigidamente fiscalizadas pela cidade, para as
propriedades alugadas por mais de 90 dias ou que tenham uma renda bruta maior que um milh&o
de coroas islandesas. Ademais, qualquer pessoa que quiser alugar seu imovel por curtos

periodos precisardo registrar o mesmo a um custo de 8 mil coroas islandeses por ano*®.

Quando o quesito é possuir uma das regulamentacGes mais severas em relacdo a
plataforma na Europa, as trés maiores cidades alemdes ndo ficam para trés, sendo elas
Hamburgo, Berlim e Munique. A partir de 1° de maio de 2016 os anfitrides dessas trés cidades
que ndo possuiam licenca foram banidos da prestacdo do servi¢o. As autoridades de Berlim
afirmam que cerca de 95% dos requerimentos para obtencdo da licenca que permite anunciar
imdveis na plataforma serdo propositalmente rejeitadas, isso seria uma tentativa de proteger os
moradores da cidade em relacdo ao possivel aumento nos valores das locagcdes por longa
temporada. A Lei Zweckentfremdungsverbot, que significa “proibi¢do de uso indevido” em
traducdo livre, proibe o aluguel de imoveis inteiros através do Airbnb, sob pena de multa de até
100 mil euros, entretanto ainda seria possivel alugar quartos individuais. A entrada em vigor da
nova norma fez com que as ofertas de imoveis na cidade através da plataforma caissem em
40%?°.

Por outro lado, a primeira cidade a efetivar uma parceria formal com a empresa Airbnb
foi Amsterdd, na Holanda. Para o vice-prefeito, Laurens Ivens, “o problema nédo € o turismo,

mas o volume de visitantes™!’. A capital criou a “private rental”, uma nova categoria de
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acomodacdo para regular o aluguel esporadico. Nessa cidade a plataforma concordou em

recolher impostos por turista e transferi-los a administragdo do municipio, além de assumir a
responsabilidade de fiscalizar e impedir a proliferacdo de hotéis ilegais através da plataforma.
Outrossim, ficou acordado que a Airbnb iria atualizar a prefeitura com as informacdes sobre o

compartilhamento de moradia na cidade e sobre os aluguéis*'®,

Em relacdo a essa cidade, o website da plataforma informa que os hospedes deverao
pagar uma taxa de turismo como parte de sua reserva, tendo esta um valor de 10% em relagédo
ao preco do anuncio, sendo inclusas eventuais taxas de limpeza, mas excluindo o imposto
turistico e o IVA!®, O site do municipio de Amsterda esclarece que a partir de 2019 plataformas
como a Airbnb e a Home Away pagardo os impostos em nome do anfitrido, porém ainda assim
0 host deve se registrar no imposto turistico e, com isso, receberd uma carta-convite para
apresentar uma declaragcdo anualmente, tendo o prazo de 1 més a contar da data inclusa na carta.
Alem disso, a taxa de turismo a ser paga pelo Airbnb deve ser direcionada ao proprio municipio

de Amsterd a partir de 1° de janeiro de 20202,

Mesmo que a pessoa alugue o seu imovel através de intermediarios, como o Airbnb, que
ja pagam a taxa de turismo devida, o anfitrido deve apresentar um historico de suas transagdes,
uma visdo geral anual das mesmas. E possivel adquirir esses documentos através de uma
solicitacdo a plataforma, ou entdo o préprio locador pode baixar o seu historico e apresentar ao
governo. Em 2018, nos casos em que o anfitrido utilizou outras plataformas além do Airbnb e
do House-Boat Hotel, 0 host pode adequar a apresentacdo da sua declaracdo deduzindo o
volume de noites registradas pelas plataformas mencionadas, através de um item dedutivel.

Entretanto, é preciso primeiro incluir o faturamento das plataformas no total da faturacdo dos
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pernoites a serem relatados!?!. Ademais, nos casos em que o anfitrido utilizar outros

intermediarios além da Airbnb e da Home Away a partir de 2019, poderé ser realizada uma
deducédo no volume de negdcios realizados pelas plataformas no momento da apresentacdo da
declaracdo, porém o volume de negdcios das plataformas deve ser incluido no total do
faturamento dos pernoites relatados*?2.

Com o intuito de se ter uma melhor visualizagdo sobre como se deu a regulacdo nas

cidades acima mencionadas, a seguir é apresentada uma tabela comparativa:

Tabela 1. Restri¢des ao Airbnb na Isléandia, Espanha e Alemanha

Pais Islandia Espanha Alemanha
Cidade(s) | Reikjavik Barcelona Hamburgo, Berlim, Munique
Regulacdo | « Licenca « Licenca « Licenca
« Registro « Limite de leitos « Proibicao alugar todo o imével
« Multa ao Airbnb

123

Com a analise exposta € possivel observar que todas as cidades citadas estdo em uma
posicdo de conflito com o Airbnb. Entretanto, Paris realizou um acordo com a Airbnb que
passou a valer em abril de 2016 e objetivava a possibilidade de ocorrer locacGes por curta
temporada sem causar impactos negativos aos moradores locais. Pelo acordado, todos os
anfitrides que ultrapassarem o prazo de 120 dias de aluguel por ano receberiam um e-mail,
enviado pelo Airbnb e assinado pela prefeitura da cidade, os alertando sobre as regras locais.
Ademais, esses hosts deveriam compensar a extrapolacdo do prazo através da oferta de um
aluguel tradicional, cobrando o valor equivalente ao do distrito onde se localiza a propriedade,

sob pena de terem que pagar uma multa de até 25 mil euros'?.

Atualmente, no sitio eletrdnico da plataforma é possivel encontrar algumas informacées
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sobre a regulamentacio do Airbnb na Franca. E esclarecido que a partir de 1° de julho de 2018,

nas cidades francesas onde foi introduzido o imposto “au réel”, o imposto turistico comecou a
ser cobrado pelo Airbnb em relagdo as reservas feitas na propria plataforma e remetido uma vez
ao ano em nome dos anfitrides, independentemente de serem individuais ou profissionais.
Sendo assim, dependendo do municipio onde o héspede vai fazer a sua reserva se tem a
possibilidade de eles serem obrigados a pagar uma taxa de turismo, sendo esta estabelecida pelo
préprio municipio. O valor dessa taxa de turismo nao é Unico, depende do tipo da propriedade
indicada pelo anfitrido na lista do Airbnb. Em relacdo as propriedades que foram classificadas
(“classées™) a tarifa é estabelecida em euros por noite e por pessoa, ja no caso de propriedades
que ndo foram classificadas, é estabelecida uma taxa, que varia entre 1% e 5% sobre o preco da
noite por pessoa, por cada municipio. Essas tarifas passaram a valer a partir de 1° de janeiro de
2019, entretanto, durante os primeiros meses desse ano, o Airbnb seguiu recebendo taxas
estipuladas em 2018, devido a existéncia de dificuldades no momento da implementacgéo dessas

novas tarifas?.

E preciso deixar claro que sdo os proprios anfitrides, no momento do registro de sua
propriedade na plataforma, que informam qual ¢é a classificacdo da mesma, podendo isso ser
feito tanto pelo aplicativo da empresa nos celulares quanto no site do Airbnb pelo computador.
Enguanto os hosts ndo indicarem qual é a categoria referente ao seu imovel, eles séo incluidos
na listagem de “ndo classificados”, fazendo com que lhes sejam aplicados a taxa dessa
respectiva categoria que varia entre 1% e 5% por pessoa do valor da noite. Para regularizar essa
situacdo basta escolher a categoria adequada para o seu espaco indo na guia de “regulamentos”,
com isso a taxa de imposto correta é definida de forma automatica. Logo, a partir disso é que
ird ser calculada a taxa de imposto correspondente, sendo esta incluida no valor do aluguel
quando a reserva for feita pelos hdspedes, ou seja, a cobranca ndo acontece no momento da
estadia, mas sim no da reserva. Alem disso, ndo tem como 0s hosts ndo concordarem com a
coleta automatica feita pelo Airbnb, tendo em vista que ocorre uma autorizacao expressa no

momento em que aceitam os Termos e CondicGes da plataforma®?®.

Em casos em que os anfitribes precisem atualizar as informacdes ja cadastradas, é

15AIRBNB. Recolhimento e repasse de impostos de turismo pelo Airbnb na Franca. [S. I.]: Central de Ajuda
- Airbnb. Disponivel em: https://www.airbnb.com.br/help/article/2284/recolhimento-e-repasse-de-impostos-de-
turismo-pelo-airbnb-na-fran%C3%A7a. Acesso em: 11 nov. 2020.
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possivel fazer isso através da guia “gerenciar minhas listas” presente tanto no website quanto

no aplicativo da empresa, sendo que a nova taxa tambem sera feita automaticamente dentro de
um periodo de 24 horas. Ademais, taxas adicionais podem ser incluidas quando for feita uma
votacgéo pela Regido ou pelo Departamento, sendo estas remetidas uma vez por ano e recolhidas
com o imposto turistico. Portanto, além da taxa de turismo, o aplicativo também realiza a
cobranga de impostos departamentais e regionais que venham a ser estabelecido. Um exemplo
que pode ser citado ¢ a taxa adicional “Grand Paris” de 15% introduzida recentemente pela
regido da llha de Franga. Nesses casos a plataforma recolhe os impostos em nome dos seus
hosts e os transferem diretamente para as respectivas cidades?’.

Sendo assim, desde o verdo de 2019, é cobrada uma taxa de turismo respeitando todas as
outras estabelecidas a depender da natureza do imovel alugado (sendo possivel citar como
exemplos: “hotel” ou “turismo mobiliado”) e da sua classificacdo (exemplo: uma estrela).
Ressalta-se que tudo isso é especificado pelo host na propria plataforma e referente as
propriedades localizadas nas cidades que introduzirem essa taxa “au reéel”. Outrossim, a
depender de cada caso é possivel a cobranca de outros impostos, como o ja citado “Grand
Paris” e outros impostos departamentais. Todos esses tributos sdo cobrados, remetidos ¢
declarados pelo proprio Airbnb, logo, os anfitrides ndo precisam fazer nada, a plataforma ja faz

0 necessario por eles!?,

Por fim, a empresa deixa claro que o sistema de coletas de dados da plataforma néo
identifica eventuais isencdes de impostos, portanto, isso ndo é considerado pelo Airbnb!?°,
Entretanto, alguns hospedes podem ter direito a essa isen¢do, como, por exemplo, 0s menores
de 18 anos, 0s que estejam temporariamente realocados ou em acomodacdes de emergéncia, 0s
gue ocupem instalacdes nas quais o aluguel esta inferior ao limite minimo, ou entdo os que
sejam titulares de um contrato de trabalho temporario da prefeitura. Nos casos de eventuais
reivindicacdes de isencéo feita pelos hospedes, ou entdo solicitacdes de reducdo da tarifa, estas

devem ser direcionadas diretamente a prefeitura do municipio onde foi realizada a estadia,
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momento em que poderdo requerer um reembolso total ou parcial do valor pago®.

Da mesma forma que foi feito anteriormente, a seguir serd apresentada uma tabela

comparativa entre as duas cidades mencionadas que decidiram por fazer acordos com a

plataforma.
Tabela 2. Acordos com o Airbnb nas cidades de Amsterda e Paris
Pais Holanda Franca
Cidade(s) | Amsterdd Paris, outras
Regulacdo | « “Private rental” e Imposto “au réel”

« Impostos por turista eTaxas adicionais por Regido ou
« Fiscalizar e impedir hotéis ilegais | Departamento
« Atualizar a prefeitura sobre dados . Mais de 120 dias ao ano: e-mail sobre

« Historico de transagdes locais e ofertar aluguel tradicional

131

2.2 Américas

2.2.1 Estados Unidos

Como ja mencionado anteriormente, o Airbnb surgiu na cidade de Sdo Francisco na
California, sendo assim, os Estados Unidos foi o primeiro pais que teve que lidar com a
regulacdo dessa nova tecnologia. Ademais, o0 uso da plataforma cresceu muito nos altimos anos,
tendo um aumento, em média, de 45% na quantidade de reservas do pais por ano®?, ressalvados
0s anos de 2020 e 2021 devido a pandemia ocasionada pelo COVID-19, como ja mencionado
anteriormente. O exposto comprova a importancia da regulamentacdo do aplicativo, tendo em

vista que cada vez mais pessoas estdo passando a usar 0 mesmo para anunciar seus imoveis ou

10AIRBNB. O que devo fazer para receber um reembolso se eu for isento do imposto de turismo na Franca?
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1%2KREMURG, Sabrina. Airbnb: Os Fatos Estatisticos Mais Curiosos: Estatisticas sobre as reservas no Airbnb.
[S. I.]: Admiravel Curioso, 29 jun. 2019. Disponivel em: https://www.admiravelcurioso.com.br/airbnb-os-fatos-
estatisticos-mais-curiosos/#:~:text=0s%20h%C3%B3spedes%20d0%20Airbnb%20ficam,hospedadas% 20em%2
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alugar outros. Neste tdpico analisaremos como os Estados Unidos lidou com essa novidade no

ramo da hospedagem, analisando se ja houve uma regulamentacéo e, se sim, como ela é feita.

Segundo Dan Bucks, ex-diretor executivo da Multistate Tax Commission, atualmente o
que existe no pais no que tange a regulamentacdo da plataforma sdo acordos individuais entre
os estados/municipios e o Airbnb, sendo estes os “voluntary collection agreements”. Como
consequéncia disso, a plataforma paga tributos semelhantes aos do setor hoteleiro em alguns
lugares, mas em outros ndo se define com clareza como ¢é feita a contribuicdo tributaria do
aplicativo ou até mesmo se existe de fato algum encargo®. Portanto, é possivel observar uma
certa semelhanga entre o que esta sendo feito nos EUA e o que esta acontecendo no Brasil, dado
que atualmente o que existe no nNosso pais sdo leis municipais esparsas tentando regulamentar
a plataforma, isto é, ndo se tem ainda um posicionamento uniforme em todo o pais, fazendo
com que o aplicativo seja regulamentado de forma diferente em cada parte do territorio

nacional.

Esses acordos individuais que ocorrem nos Estados Unidos podem ser publicos ou néo,
ou seja, além de se ter uma regulamentacdo diferente dependendo do acordo que foi feito no
local em que se va usar o aplicativo, a populacdo ndo tem acesso a todos os tratos feitos pelo
Airbnb no pais. De acordo com Bucks, a maioria dos acordos ndo sdo publicos e sobre isso se
pronuncia no seguinte sentido: “a grande maioria dos acordos tributarios voluntarios da Airbnb
é negociada a portas fechadas, sem qualquer divulgacdo. Os contribuintes ndo sabem se a

Airbnb esta pagando o valor correto de impostos™34.

Logo, o ex-diretor executivo acredita que em alguns locais ndo se tem uma transparéncia
em relacdo a regulamentacdo da plataforma, impedindo, assim, dos contribuintes fiscalizarem
0 cumprimento ou ndo das obrigacdes estipuladas. Além disso, em um relatério divulgado em
nome da American Hotel and Lodging Association (AHLA)™® Bucks afirma que as

disparidades existentes entre o tratamento fiscal dado a outros negdécios online em comparagédo

I33MEDEIROS, Vinicius. Airbnb versus hotelaria tem novo capitulo. [S. I.]: HOTELIERNEWS, 22 abr. 2019.
Disponivel em: https://hoteliernews.com.br/airbnb-versus-hotelaria-tem-novo-capitulo/. Acesso em: 11 nov. 2020.
134|d.

13BUCKS, Dan. AIRBNB’S TAX AGREEMENTS ARE OBSOLETE: Supreme Court Decision Means State
And Local Governments Should Tax Airbnb Like Every Other Online U.S. Business. REPORT, [s. I.], 15 abr.
2019. Disponivel em:
https://www.ahla.com/sites/default/filesssy REPORT _Airbnbh%20Tax%20Agreements%20Are%200bsolete%20.pd
f. Acesso em: 11 nov. 2020.
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ao dado a plataforma geram um risco aos destinos, por conta disso ainda requer que ocorra uma

rescisdo de acordos com a Airbnb pelos lideres governamentais®*®.

No site oficial do aplicativo existe uma lista que apresenta regulamentos locais de diversas
cidades, condados ou regides nos Estados Unidos!®’. Ainda informa que se a cidade que a
pessoa procura ndo se encontrar na listagem € possivel ler informacbes gerais sobre os
regulamentos locais. Outrossim, apresenta informacdes fornecidas pela Ernst and Young
através do “Guia geral da cobranca de impostos sobre a renda de aluguel”!® referentes aos
Estados Unidos. Este guia confere uma visao geral de como preencher a declaracéo de imposto
de renda e também sobre algumas responsabilidades fiscais em relacdo ao dinheiro que 0s
anfitribes obtiveram por anunciar seus imoveis na plataforma. Deixa claro que o que foi
fornecido pela Ernst and Young é referente ao imposto de renda dos Estados Unidos
exclusivamente e ndo traz nenhuma informacdo em relacdo a outros impostos, como 0s
impostos sobre hotéis ou sobre o valor agregado. Por fim, o site ainda traz um aviso de isen¢ao

de responsabilidade no seguinte sentido®3®:

A apresentacdo da Ernst and Young pelo Airbnb ndo é um endosso. Aconselhamento
sobre impostos é complicado e vocé deve procurar confirmar as dicas que receber. O
Airbnb ndo é responsavel pela consultoria tributéria ou outro conselho fornecido por
qualquer entidade externa.

Uma das cidades listadas ¢ S&o Francisco, na Califérnia, onde surgiu a plataforma.
Segundo o site, os anfitribes podem solicitar o seu certificado de locacdo residencial de curta
duracdo e o certificado de registro comercial diretamente pelo site da Airbnb, ou seja, ndo
precisariam ir a Prefeitura, podendo se registrar online. Ademais, informam que os hosts que ja
possuem o registro podem adicionar o nimero do mesmo na pagina de listagem e continuar

hospedando normalmente!*?. As pessoas que alugam os seus imoveis por um periodo curto de

B8MEDEIROS, Vinicius. Airbnb versus hotelaria tem novo capitulo. [S. I.]: HOTELIERNEWS, 22 abr. 2019.
Disponivel em: https://hoteliernews.com.br/airbnb-versus-hotelaria-tem-novo-capitulo/. Acesso em: 11 nov. 2020.
17 AIRBNB. Regulamentos locais. In: AIRBNB. Hospedagem responsavel nos Estados Unidos. [S. 1.]: Central
de Ajuda - Airbnb. Disponivel em: https://www.airbnb.com.br/help/article/1376/hospedagem-
respons%C3%Alvel-nos-estados-unidos. Acesso em: 11 nov. 2020.

1BBERNST & YOUNG LLP (EY). Airbnb. General guidance on the taxation of rental income, [s. I.], v. 1, jan.
2017. Disponivel em: https://assets.airbnb.com/eyguidance/us.pdf. Acesso em: 11 nov. 2020.

139AIRBNB. Coisas importantes para verificar: Impostos. In: AIRBNB. Hospedagem responsavel nos Estados
Unidos. [S. L]: Central de Ajuda - Airbnb, 11. Disponivel em:
https://www.airbnb.com.br/help/article/1376/hospedagem-respons%C3%Alvel-nos-estados-unidos. Acesso em:
11 nov. 2020.

140AIRBNB. San Francisco, Califérnia, EUA. [S. I.]: Central de Ajuda - Airbnb, 28 ago. 2017. Disponivel em:
https://www.airbnb.com.br/help/article/871/san-francisco-calif%C3%B3rnia-eua. Acesso em: 11 nov. 2020.
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tempo em S&o Francisco devem obter um certificado de registro comercial valido se

inscrevendo através do San Francisco Treasurer & Tax Collector's Portal*, e também um
certificado de locagdo residencial de curto prazo através do Office of Short-Term Rentals'*2. A
cidade impde, desde 2014, um imposto de 14%, equivalente ao de ocupacdo transitéria (TOT -
Transient Occupancy Tax), em relacdo a reservas efetuadas por um periodo inferior a 30 noites,
isso se da, pois, ficou estabelecido no acordo que a plataforma recolheria impostos

municipais'*.

Quando um hdspede efetua o pagamento de uma reversa, o Airbnb recolhe e paga
automaticamente, em nome dos anfitribes, os impostos de ocupacdo. Entretanto, temos que
deixar claro que isso so acontece em jurisdi¢Oes especificas, onde a plataforma fez acordos com
0 governo para ela propria calcular os impostos e os coletar dos hospedes no momento da
reserva, enviando os mesmos a autoridade tributaria competente em nome dos anfitrides. O
préprio site apresenta uma enumeracio das jurisdicGes onde isso acontece!**, e se o local ndo
estiver nessa lista os anfitrides podem precisar recolher manualmente os seus impostos de

ocupacdo. Ademais, o Airbnb ainda se pronuncia no seguinte sentido*°:

Quando automatizamos este processo, ele ndo muda quais impostos sao devidos ou o
pagamento total que vocé recebe como anfitrido. VVocé continuard a receber seu
pagamento menos as taxas de servigo padrdo do Airbnb. A cobranca e o pagamento
automaticos facilitam a cobranga de impostos para todos.

Se uma pessoa hospedar outras utilizando exclusivamente o Airbnb ela ndo precisara
adquirir um certificado de autoridade separado e nem enviar o0s arquivos do TOT, tendo em
vista que a empresa possui um certificado de autoridade préprio para fazer a coleta do imposto
e € atualmente a unica empresa qualificada no Treasurer & Tax Collector. Além disso, a

plataforma traz requisitos de elegibilidade de hospedagem. O primeiro ¢ o chamado “requisito

ITREASURER & TAX COLLECTOR'S - CITY AND COUNTY OF SAN FRANCISCO. Register a Business:
Deferral of Business Registration Fee. [S. |]: Treasurer & Tax Collector's. Disponivel em:
https://sftreasurer.org/business/register-business. Acesso em: 11 nov. 2020.

142 AIRBNB. San Francisco, Califérnia, EUA. [S. I.]: Central de Ajuda - Airbnb, 28 ago. 2017. Disponivel em:
https://www.airbnb.com.br/help/article/871/san-francisco-calif%C3%B3rnia-eua. Acesso em: 11 nov. 2020.
43MEDEIROS, Vinicius. Airbnb versus hotelaria tem novo capitulo. [S. I.]: HOTELIERNEWS, 22 abr. 2019.
Disponivel em: https://hoteliernews.com.br/airbnb-versus-hotelaria-tem-novo-capitulo/. Acesso em: 11 nov. 2020.
144 AIRBNB. Em que regides o recolhimento e repasse de impostos de ocupacéo pelo Airbnb esta disponivel?
[S. L]: Central de Ajuda - Airbnb. Disponivel em: https://www.airbnb.com.br/help/article/2509/em-que-
regi%C3%B5es-o-recolhimento-e-repasse-de-impostos-de-ocupa%C3%A7%C3%A30-pelo-airbnb-
est%C3%AL-dispon%C3%ADvel. Acesso em: 11 nov. 2020.

145AIRBNB. Como funciona o recolhimento e repasse de impostos de ocupacéo pelo Airbnb? [S. L.]: Central
de Ajuda - Airbnb. Disponivel em: https://www.airbnb.com.br/help/article/1036/como-funciona-o-recolhimento-
e-repasse-de-impostos-de-ocupa%C3%A7%C3%A30-pelo-airbnb. Acesso em: 11 nov. 2020.
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de residéncia principal”, nada mais é do que a necessidade de o anfitrido residir no imével 275

dias por ano ou entéo, se ele ainda ndo estiver morando no local por um ano inteiro, 75% dos
dias ja ocupados. Portanto, o locador podera alugar o seu imovel completo enquanto estiver
ausente por no maximo 90 dias por ano, além de poder alugar ilimitadamente enquanto estiver

presente no local®®.

O segundo requisito € o seguro de responsabilidade civil, onde se tem uma exigéncia legal
no sentido de os hosts manterem pelo menos 500 mil d6lares destinados a ele, porém se a pessoa
hospedar usando exclusivamente o Airbnb o programa Host Protection Insurance (Seguro de
Protecdo ao Anfitrido) da plataforma ja cumpre o mesmo®*’. Esse programa estabelece um
seguro de responsabilidade civil de até 1 milh&o de dolares para os casos de a propriedade ser

danificada durante a acomodaco ou entdo se alguém se machucar nesse periodo*,

O terceiro requisito € o controle de aluguel estabelecido pelo Codigo Administrativo*®
nos capitulos 37 e 41A, onde sdo estipuladas regras especiais aplicadas aos anfitrides que
tenham suas propriedades controladas por aluguel, como, por exemplo, a estipulagdo de limites
ao valor cobrado mensalmente dos hdspedes. Por fim, o quarto requisito € o cumprimento das
normas de construcdo e habitacdo de Sao Francisco, onde deve ser observado o Cddigo da
Comisséo de Inspecéo de Edificios de Sdo Francisco™. Inclusive, existe uma norma proibindo
a utilizacdo para aluguel de curto prazo quando a unidade for objeto de uma acéo de execucgédo

da cidade que seja relacionada a habitabilidade®®?.

O Cddigo Administrativo ainda traz algumas previsdes importantes de serem

mencionadas. Em seu capitulo 41A.5 (g)*® esta prevista a necessidade dos anfitrides

146 AIRBNB. San Francisco, Califérnia, EUA. [S. I.]: Central de Ajuda - Airbnb, 28 ago. 2017. Disponivel em:
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em: https://www.airbnb.com.br/d/host-protection-insurance. Acesso em: 11 nov. 2020.
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10BUSINESS AND TAX REGULATIONS CODE. Disponivel em:
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1%2SAN FRANCISCO ADMINISTRATIVE CODE. Chapter 41A: Residential Unit Conversion and
Demolition. Disponivel em: https://codelibrary.amlegal.com/codes/san_francisco/latest/sf_admin/0-0-0-2. Acesso
em: 11 nov. 2020.


http://library.amlegal.com/nxt/gateway.dll/California/business/businessandtaxregulationscode?f=templates$fn=default.htm$3.0$vid=amlegal:sanfrancisco_ca$sync=1
http://library.amlegal.com/nxt/gateway.dll/California/business/businessandtaxregulationscode?f=templates$fn=default.htm$3.0$vid=amlegal:sanfrancisco_ca$sync=1

57
apresentarem relatorios trimestrais (janeiro, abril, julho e outubro) com as datas e 0os niUmeros

de aluguéis de curto prazo da sua unidade, sendo esses enviados através do Portal Trimestral de
Relatdrios de Locagdo, mantido pelo Office of Short Term Rentals da cidade. Outrossim, s&o
exigidos registros que comprovem que o imovel é a residéncia principal do anfitrido, sendo
apresentado a quantidade de dias por ano que 0 mesmo ocupa o imével e as datas dos aluguéis
temporarios realizados. Por fim, ainda estéa prevista a exigéncia da impressdo de uma placa, a
ser colocada na parte interna da porta da frente do imével, fornecendo informacGes sobre a
localizacdo de todas as saidas, alarmes e vélvulas de incéndio, além de todos os locais que

tenham extintores de incéndio no préprio imével e no prédio todo™®,

A partir de agora teremos como foco da pesquisa a analise da regulamentacao pela cidade
de Nova York, visto que é o principal mercado da empresa Airbnb nos Estados Unidos***. Para
entendermos melhor como se deu essa regulamentacao, € preciso analisar as consequéncias que
a plataforma trouxe para a cidade. Com o aumento da utilizacdo do Airbnb se teve um
crescimento dos valores médios das locacdes de longa duracao, tendo em vista que as pessoas
que possuiam um imovel destinado a alugar comecaram a usar a plataforma com o objetivo de
anunciar o seu espago por um curto periodo, sendo assim houve uma atenuac¢do na quantidade
de imoveis ofertados para a locacdo por um longo tempo. Logo, se teve uma diminui¢do na
oferta gerando um aumento dos precos desses imoveis, prejudicando as pessoas que moravam
de fato na cidade e precisavam alugar um local para viver, ja que com o advento do aplicativo
se teve um crescimento do numero de imoveis destinados a curta temporada, normalmente

alugados por turistas.

Posto isso, de acordo com Sales Martins, foram estabelecidas restricbes ao Airbnb em
relagdo a quantidade de pessoas que poderiam oferecer iméveis na cidade®®. Porém, em
contrapartida, o Airbnb emitiu uma nota publica indicando que foram gerados 632 milhdes de

ddlares em atividade econémica, que 0s hospedeiros ganharam por volta de 7.530 mil délares

ISSAIRBNB. San Francisco, Califérnia, EUA. [S. I.]: Central de Ajuda - Airbnb, 28 ago. 2017. Disponivel em:
https://www.airbnb.com.br/help/article/871/san-francisco-calif%C3%B3rnia-eua. Acesso em: 11 nov. 2020.
1%4G1. Estado de Nova York aprova lei que restringe aluguéis pelo Airbnb: Lei restringe o anincio de aluguéis
do site por periodos inferiores a um més. Airbnb est4 h4 anos em conflito com o governo de Nova York. [S. L.]:
GLOBO, 21 out. 2016. Disponivel em: http://gl.globo.com/economia/noticia/2016/10/estado-de-nova-york-
aprova-lei-que-restringe-alugueis-pelo-airbnb.html. Acesso em: 11 nov. 2020.

SMARTINS, Sales. Airbnb e Regulacdo Responsiva: uma analise do Projeto de Lei do Senado no
748/2015. Revista de Direito Setorial e Regulatério, Brasilia, v. 3, n. 2, p. 127, out. 2017. Disponivel em:
file:///C:/Users/marce/Downloads/Airbnb%20e%20a%20regula%C3%A7%C3%A30%20responsiva%20uma%?2
0an%C3%A1lise%20d0%20projeto%20de%201ei%20d0%20senad0%20n%20748%20de%202015.pdf.  Acesso
em: 1 nov. 2020.
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e que os hdspedes gastaram uma média de 880 ddlares na cidade, ficando cerca de 6 noites na

“Big Apple”, isso tudo tendo como referéncia apenas o ano de 2013*%®. Com isso, é possivel
observar que o aplicativo estava tentando demonstrar o grande ganho econémico que ele gerava

tanto para os anfitribes quanto para a propria cidade.

Fica claro que a controvérsia em relacdo a plataforma na cidade tem foco no impacto
gerado no setor imobiliario, onde se tem de um lado o beneficio gerado para a economia da
cidade e para os proprios anfitrides, e do outro um aumento no valor dos aluguéis de longa
duracdo ou, até mesmo, o despejo realizado pelos locatarios para liberarem os seus iméveis com
0 intuito de anunciarem os mesmos na plataforma digital*®’. Por conta disso, o conflito entre o
Airbnb e o governo de Nova York ja existe ha alguns anos, principalmente pelo fato de, em
2010, uma norma estadual'®® ser aprovada para somente permitir o aluguel de imdveis por
periodos maiores de 30 dias de estadia, com a justificativa de ter o objetivo de impedir o

crescimento de hotéis ilegais™®®.

A Procuradoria de Nova York constatou que 64% dos anuncios da plataforma poderiam
ser ilegais, sendo assim, solicitou informacGes sobre as atividades do aplicativo pela primeira
vez em abril de 2014. Além disso, Organizagdes Ndo Governamentais e associagdes que
defendem a habitacdo acessivel passaram a denunciar o aumento dos valores dos aluguéis,
defendendo que o Airbnb ndo ajuda a promover e manter uma moradia acessivel na cidade.
Argumentam que muitos iméveis, que sdo mais lucrativos se forem designados por um prego

elevado a turistas do que se fossem alugados por moradores locais, séo retirados do mercado de
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aluguéis pelo site'®. Outrossim, em outubro de 2016, o governador da cidade assinou uma lei

que restringia 0 anuncio de aluguéis através de plataformas como o Airbnb por periodos
inferiores a um més e impunha multas de até 7.500 ddlares a quem descumprisse a legislacéo,
buscando, assim, cumprir a norma de 2010. Entretanto, continuou sendo permitido alugar um

quarto do imdvel por periodos inferiores a 30 dias, desde que o proprietario esteja presente6t,

E valido ressaltar que o aplicativo tentara evitar a aprovacio dessa lei através da
apresentacdo de medidas diversas de autorregulacdo em relacdo ao pagamento de impostos,
tendo inclusive apresentado um registro publico que demonstrava as pessoas que alugavam seus
apartamentos na Big Apple. Ademais, Perer Schottenfels, porta-voz do Airbnb, se pronunciou
sobre a aprovagao da lei da seguinte forma: “Como costuma ocorrer, Albany (capital do estado
de Nova York), beneficiou as escondidas os interesses da industria hoteleira, ignorando as vozes

de dezenas de milhares de nova-iorquinos’*62,

Sendo assim, fica claro que a regulamentacdo do Airbnb na cidade de Nova York tem
sido um grande desafio nos Gltimos anos. Segundo o site oficial da plataforma: “Ao longo dos
altimos cinco anos o Airbnb tem o compromisso de encontrar um caminho para 0
compartilhamento responsavel da casa com a cidade de Nova York”. Ademais, nos informa que
pode ser necessario aos anfitrides obter uma licenca ou uma permissao especial na cidade para
conseguirem anunciar os seus imoveis. Da mesma forma também nos diz que recentemente
uma lei da cidade foi alterada para passar a exigir que todas as plataformas de aluguel por curto
prazo (inferiores a 30 noites), inclusive o Airbnb, obtenham o consentimento dos locadores para
compartilhar seus dados de hospedagem e listagem com toda a cidade a partir de 3 de janeiro
de 2021. As hospedagens por um periodo superior a 30 noites estdo desencarregadas desse
encargo, portanto, se algum anfitrido ndo quiser compartilhar seus dados ele podera mudas para

as locacGes por um periodo superior ao estabelecido®®?,

As informacBes que passardo a ser divulgadas em relacdo ao host e ao co-host seréo as

160Estado de Nova York aprova lei que restringe aluguéis pelo Airbnb: Lei restringe o antincio de aluguéis do site
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seguintes: nome, endereco fisico (incluindo o nome e o nimero da rua, do apartamento ou da

unidade, o bairro ou condado e o codigo postal), telefone, e-mail, identificagdo e URL do perfil,
quantidade total que a plataforma transmitiu ao host, a conta e o identificador consistentemente
anénimo para o nimero usado pelo host para receber pagamentos. Além disso, também se
tornardo publicas as seguintes informacOes de listagem: endereco fisico (com as mesmas
especificagdes mencionadas acima), nome, dentificacdo e URL da lista, o tipo (por exemplo,

lugar inteiro ou sala privada) e o total de noites reservadas por antincio%4,

A empresa deixa bem claro, tanto no site oficial quanto na mensagem enviada aos
anfitrides de Nova York, que todas essas informacdes so serdo divulgadas com o consentimento
do anfitrido e que as atividades ja realizadas na plataforma néo serdo publicas, isto €, essa lei
sO sera aplicada em relacdo a atividades a partir de janeiro de 2021. Entretanto, se o host ndo
der o seu consentimento ele s6 podera hospedar pessoas por 30 noites ou mais, logo, nédo tera
permissao para realizar hospedagem em estadias de curto prazo. Ademais, é relevante informar
que algumas categorias de listagens s@o isentas a essa nova exigéncia de compartilhamento de
dados, porém ainda assim os hosts sdo obrigados a dar 0 seu consentimento caso seu status ou
categoria mudar. S&o isentos os quartos compartilhados e as salas privadas com capacidade para
dois ou menos convidados, os anfitrides que alugam por quatro noites ou menos por trimestre
e as listagens de classe B publicadas em uma lista de isencdo administrativa pela cidade, como

os hotéis licenciados?®®.

Outrossim, esclarece que a Lei de Moradia Mdltipla do Estado de Nova York?*®® restringe
o aluguel, quando o proprietario ndo esta presente, de uma moradia multipla Classe A por
periodos inferiores a 30 dias e estabelece algumas isencdes em rela¢do a “pensionista, hospede
ou inquilino”. Sendo as defini¢cdes de “Classe A” e “moradia multipla” trazidas pela propria Lei
nas Secoes 4-7 e 4-8 do artigo 1°. Ademais, propagandas de aluguéis referentes a residéncias
de “Classe A” que violem as restricdes estabelecidas pela Lei sobre aluguéis de curto prazo sdo
proibidas pelo estado de Nova York, sendo que as penalidades tém um valor inicial de mil

dolarest®’.

164|d.
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1NEW YORK. New York State Multiple Swelling Law. Traducdo livre: Lei de moradia multipla do Estado de
Nova York. [s.d.]. Disponivel em: < https://wwwl.nyc.gov/assets/buildings/pdf/MultipleDwellingLaw.pdf>.
Acesso em: 02/11/2020
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Por fim, a empresa informa que tanto a cidade quanto o estado de Nova York impdem
diversos impostos que podem ser aplicados a ocupagdo temporaria ou ao uso turistico, como o
imposto estadual sobre vendas e uso, 0 imposto municipal sobre ocupagéo de quarto de hotel,
além de taxas estaduais e municipais que podem ser aplicadas por noite. Comunica ainda que o
termo “hotel” possui uma definicdo ampla e pode ser aplicado aos anfitrides de maneira geral,
além de esclarecer que a propria empresa ja recolhe e paga os impostos no nome dos anfitrides
em diversos condados de Nova York?®,

Como de praxe, ao final do topico sera apresentada uma tabela comparativa entre a
regulacdo que foi dada nas cidades de S&o Francisco e Nova York.

Tabela 3. Regulacgéo do Airbnb nas cidades de Sdo Francisco e Nova York

Séao Francisco Nova York

« Normas de construcéo e habitacédo « Norma estadual 2010

« Codigo da Comisséo de Inspecéo de Edificios | « Norma estadual 2016

« Seguro de responsabilidade civil « Lei de Moradia Multipla

« Obter registros/certificados « Licenca ou permisséo especial

« Imposto (reservas inferiores a 30 noites) « Compartilhamento dos dados
« Impostos

169

2.2.2 América Latina

Existiam 250 mil imoveis listados no Airbnb e localizados na América Latina no ano de
2017, sendo na época considerado o mercado de mais rapido crescimento da plataforma, tendo
um aumento de 148% nas reservas*’®. Por conta disso, a empresa pretendia duplicar a sua equipe
na regido até o final daquele ano, abrindo escritérios em paises como o Brasil, México e
Argentina. Com o intuito de tornar isso uma realidade, a plataforma pretende adotar uma

postura pacifica em relacdo aos governos locais, diferentemente do que vinha acontecendo até

18 AIRBNB. Cidade de Nova York, Nova York, EUA. [S. L]: Central de Ajuda - Airbnb, 2020. Disponivel em:
https://www.airbnb.com.br/help/article/868/cidade-de-nova-york-nova-york-eua. Acesso em: 11 nov. 2020.
165Fonte: Airbnb. Elaboracéo propria, 2021.

107 ALESKI, Olivia. Airbnb mira América Latina, seu mercado de expansdo mais rapida: A empresa de
locacdo de casas e apartamentos informou que vai recolher e remeter impostos na Cidade do México, 1° acordo do
tipo na América Latina. [S. I.]: Exame., 12 maio 2017. Disponivel em: https://exame.com/negocios/airbnb-mira-
america-latina-seu-mercado-de-expansao-mais-rapida/. Acesso em: 11 nov. 2020.
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entdo em outros paises. O chefe de politicas do Airbnb, Chris Lehane, informou que a empresa

pretende realizar uma abordagem amigavel na regido, estando preparados para serem

flexiveis’®,

O primeiro acordo realizado na América Latina foi com a Cidade do México. Na época
foi pactuado que a Airbnb iria recolher impostos na cidade e remeter oS mesmos para as
autoridades competentes, 3% das receitas obtidas com as reservas feitas na cidade serdo
destinadas a prefeitura. O acordado se assemelha ao que acontece com 0s hotéis locais, visto
que estes pagam um imposto sobre alojamentos no valor de 3% para as autoridades locais. Além
disso, a plataforma informou que pretende replicar o modelo tributario adotado na regido em
toda a América Latina'’.

Atualmente o website oficial da plataforma informa que os hospedes que reservarem
iméveis localizados na Cidade do México pagardo o imposto sobre servi¢os de hospedagem,
sendo ele calculado no montante de 5% do valor pago na reserval’®. Ademais, o site da
Secretaria de Financas da Cidade do México informa que o governo local estabeleceu um
protocolo de colaboragdo com a plataforma, fazendo com que fosse possivel a cobranca do
imposto de hospedagem pela prépria Airbnb e, com isso, a empresa cumpriria as suas
obrigacOes fiscais locais. A recentemente aprovada reforma do Codigo Tributario foi o que
possibilitou a existéncia desse acordo, a Assembleia Legislativa e o governo da capital
trabalharam coordenadamente com o objetivo de estabelecer um quadro juridico que regulasse

as novas industrias da economia global, como o Airbnb®™.

O secretario da Fazenda local, Edgar Abraham Amador Zamora, acredita que 0s novos
setores de economia compartilhada sdo uma oportunidade para a Cidade do México se
estabelecer na economia global e, por conta disso, a administracdo da capital tem o objetivo de

formalizar os mesmos. Outrossim, o fato da Cidade do México ser a pioneira na América Latina

171|d.

I2ATZINGEN, Paulo. Airbnb informa que vai recolher impostos na Cidade do México. [S. I.]: Diario do
Turismo, 16 maio 2017. Disponivel em: https://diariodoturismo.com.br/airbnb-na-america-latina-cresce-mais-
rapido/. Acesso em: 11 nov. 2020.

IBAIRBNB. Recolhimento e repasse de impostos de ocupacdo pelo Airbnb no México: Mexico City. [S. L.]:
Central de Ajuda - Airbnb, 2020. Disponivel em: https://www.airbnb.com.br/help/article/2288/recolhimento-e-
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airbnb. Acesso em: 11 nov. 2020.
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a regulamentar essa prestagdo de servigo ajudaria nesse proposito. O Chefe do Governo, Miguel

Angel Mancera Espinosa, informa que isso colocaria a capital do pais como “ponta de langa na
promogao de plataformas inovadoras”. Além disso, o Tesoureiro da Cidade do México, Emilio
Barriga Delgado, ainda reforca: “Seremos a primeira cidade do México e da América Latina
onde a plataforma Airbnb servirda como auxiliar de arrecadagdo do Tesouro para reter o imposto

de hospedagem”!™.

Andrés Atayde Rubiolo, presidente da Comissdo de Financas da Assembleia Legislativa,
esclarece que para conseguir atrair empregos e investimentos na cidade € preciso ter uma
modernizacdo e atualizacdo dos marcos regulatérios por conta dos avan¢os ocorridos nas
tecnologias. Segundo ele, “o que vai se ter nesta cidade ¢ a formalizacdo do imposto existente,
referente a hospedagem, mas através do aplicativo que a empresa Airbnb ja possui”. Carlos
Ortega Carricarte, secretario de Administracao e Financas de Sinaloa (outro estado do México),
reforcou essa ideia afirmando que a alianca entre a cidade e a plataforma faz com que se tenha
uma melhor organizacdo na cobranca dos tributos destinados a esses servicos, além de destacar
o perfil inovador da Cidade do México e afirmar que gostaria que seu estado fosse o préximo a

fazer isso!’®.

Sobre o0 assunto, o diretor de Politicas Pablicas do Airbnb, Chris Lehane, concordou que
a cidade esta tendo uma visdo inovadora sobre a questdo e destaca que isso fara com que as
viagens ao pais se tornem mais diversificada, visto que os usuarios da plataforma ndo pertencem
ao mesmo nicho de turistas que viajam se hospedando em hotéis. Um dos motivos que fard com
que isso ocorra € o fato de 7% dos anfitrides da cidade que anunciam 0s seus imoveis na
plataforma estdo em regides onde ndo se tem hotéis, logo, isso gerara um enriquecimento das
experiéncias vividas pelos hospedes no pais e também impulsionara a economia local, tendo
em vista que metade do dinheiro gasto por esses hospedes serd na prépria vizinhanca em que

se localiza o imével e na comunidade!””.

Além da regulamentacdo da Cidade do México, é possivel encontrar informacoes sobre a
regulacdo de diversos outros locais do pais no site oficial da plataforma. O primeiro que

podemos citar é Sinaloa, que inclusive ja foi mencionado anteriormente quando foi exposta a

175|d
176|d
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fala de seu secretario de Administracdo e Finangas desejando que o estado fosse o proximo a

realizar um acordo com a Airbnb. Nesse estado, os hospedes que reservarem imdveis em seu
territério terdo que pagar uma taxa de hospedagem de 3% sobre os valores das reservas, da
mesma forma acontece em Oaxaca e Quintana Roo. J& no Estado do México, a taxa de
hospedagem € de 4% e na Baixa Califérnia (Norte) e em Lucatdo € de 5%. Por fim, o site ainda

menciona Baja California Sur, que possui um imposto sobre servigos de hospedagem de 3%?78,

Ja em relagdo a Argentina, segundo Gonzalez Correa e Leticia Alejandral’®, apesar de o
Airbnb ter chegado ao pais em 2011, muitos argentinos ainda ndo conheciam a plataforma em
2016. Além disso, seria mais provavel eles se hospedarem pelo aplicativo do que anunciarem
0s seus proprios imdveis nele. O gerente geral do Airbnb na América Latina, Torrer Mallol,
acredita que existem diversas barreiras de entrada para o uso do aplicativo, tendo em vista que
ndo é todo mundo que esta disposto, em um primeiro momento, a fazer uma reserva em um
imével de uma pessoa que ele ndo conhece. Entretanto, ressalta que a plataforma oferece
diversos recursos de seguranca, como a verificacdo de identidade e o uso de fotos que

asseguram o espaco que sera alugado™®°,

Posto isto, segundo os autores anteriormente citados, o Airbnb ainda seria um mercado
jovem na Argentina no ano de 2016, estando em fase de crescimento, mas ainda ndo sendo
possivel determinar os impactos que poderiam ser sofridos pelo pais no caso de uma grande
expansdo. O principal motivo que faz com que os argentinos tenham um certo receio de se
hospedar pela plataforma é a falta de confianca em arrendar de um desconhecido. Contudo, 0s
autores acreditam que essa forma de hospedagem pode vir a evoluir futuramente quando mais

pessoas comegarem a usar o aplicativo e compartilharem suas experiéncias.

Pelo fato de na época o Airbnb ainda ndo estar consolidado no pais, a maioria dos hotéis

localizados na Argentina ainda ndo tinham tomado nenhuma providéncia para se proteger desse

18 AIRBNB. Recolhimento e repasse de impostos de ocupacéo pelo Airbnb no México [S. I.]: Central de Ajuda
- Airbnb, 2020. Disponivel em: https://www.airbnb.com.br/help/article/2288/recolhimento-e-repasse-de-
impostos-de-ocupa%C3%A7%C3%A30-pelo-airbnb-no-m%C3%A9xico. Acesso em: 11 nov. 2020.
CORREA, Gonzalez; ALEJANDRA, Leticia. UNA PERSPECTIVA DE ARGENTINA: Andlisis de los
resultados de la encuesta. In: CORREA, Gonzélez; ALEJANDRA, Leticia. A economia do compartilhamento e
seu impacto na industria hoteleira tradicional: um olhar sobre os mercados dos Estados Unidos e da Argentina.
Orientador: Sandra Vanessa Galés. 2016. Tese (MBA - EMBA) - UNIVERSIDAD TORCUATO DI TELLA,
Ciudad Autonoma de Buenos Aires, 2016. f. 64. Disponivel em: https://repositorio.utdt.edu/handle/utdt/2390.
Acesso em: 11 nov. 2020.
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possivel avanco da plataforma, o que poderia gerar diversas consequéncias ao setor hoteleiro

caso o Airbnb ganhasse forca no pais. Essa situacéo é ainda agravada pelo fato de que a hotelaria
argentina possui um lento avanco e a competicdo existente no mercado €, na maioria das vezes,

em relacio aos precos ofertados®®?.

Sendo assim, podemos observar que na época ainda ndo se tinha uma preocupagao muito
grande com a plataforma no pais, entretanto, atualmente ja vemos algumas tentativas de
regulamentacdo da Airbnb. Isso se da pelo fato de que nos ultimos anos a empresa teve um
crescimento consideravel na Argentina, segundo dados da Associacdo de Hotéis, Restaurantes,
Confeitarias e Cafés (AHRCC) os 420 mil hotéis de Buenos Aires ja foram superados pelas 487
mil locagOes temporéarias. Ademais, segundo a Agéncia de Turismo de Buenos Aires, 8% dos
turistas internacionais se hospedam em apartamentos ou casas atualmente, o restante se hospeda

em hotéis!®2,

Em 2018 era estimado que a Airbnb oferecia mais de 25 mil acomodacdes no pais, sendo
que metade delas seriam na cidade de Buenos Aires. Além disso, houve um aumento de 67%
da oferta em apenas um ano, isso fez com que a plataforma se tornasse a principal inimiga dos
hotéis tradicionais da cidade. O sistema hoteleiro argentino, da mesma forma que ocorre no
Brasil, defende que estaria acontecendo uma concorréncia desleal, tendo em vista que o
aplicativo ndo era regulamentado e, consequentemente, ndo era inserido no sistema tributario,

fazendo com que ele pudesse oferecer precos melhores aos hdspedes?®s,

Em marco de 2018 a plataforma comunicou aos anfitrides argentinos que a partir daquele
momento, nos termos da Resolucdo Geral 830/200 da Administracdo Federal das Receitas
Pablicas — AFIP, os bancos parceiros provedores de pagamento no pais comecariam a reter e
remeter o imposto de renda nas operaces em pesos. Sendo assim, é possivel observar que quem
estaria assumindo o encargo tributario ndo seria a plataforma, mas sim as pessoas que anunciam

0s seus imoveis nela. E importante ressaltar que a percentagem a ser retida pelos bancos

18lbid., p. 69.
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dependerd da condi¢do em que cada host se encontra, isto €, ndo serd um valor fixo e 0 seu

célculo seria feito da seguinte forma: s haveriam retengdes se o anfitrido atingir o teto anual
previsto pela AFIP na sua respectiva categoria, isto €, quem ndo alcancar esse teto ndo tera
nenhum bloqueio nos valores recebidos. Quando os valores transferidos pela Airbnb
ultrapassarem 5 mil pesos o0s hosts conseguirdo ver a retencao acontecer, além disso, ocorrera
uma retencdo de 6% sobre o valor em excesso apds mais 90 pesos. Nos casos em que o locador
nao estiver registrado no 6rgdo arrecadador a retencdo sera de 28% sobre o valor recebido pela

plataformal®,

Ja no final de 2019 foi aprovada pelo Legislativo uma lei sobre a regulamentacdo do
aluguel temporério, sendo definido como “o servigo de alojamento em unidades com destino
residencial, total ou parcial, pelo periodo minimo de uma noite e até trés meses”. A norma criou
0 Cadastro de Imoveis de Locacdo Turistica Temporaria da Cidade, onde as propriedades que
se enquadram nesse servigo devem se cadastrar no ano seguinte. O deputado Gonzalo Straface,
elaborador da lei junto com a Secretaria Municipal de Turismo, resumiu o contetdo da

legislacio da seguinte forma, em traducéo livre®®®.,

Os anfitriGes, como sdo chamados os proprietarios das unidades que estdo em
arrendamento temporario para turistas, devem aderir a este cadastro simples,
totalmente digital e gratuito. A partir dai surgird um nimero de identificagéo Unico,
que aparecera nas plataformas de aluguel e dara tranquilidade a quem aluga.

Entre as obrigacdes dos anfitrides esta a de verificar os dados cadastrais e a identidade de
todos os hdspedes, tal como o periodo de hospedagem de cada um deles. Além disso, devem
informar ao consorcio de coproprietarios que a propriedade sera ocupada por turistas, sendo
que o regulamento do consorcio ndo poderd proibir expressamente essa atividade. O imével
deve possuir seguro de responsabilidade civil por danos causados a terceiros e uma cépia do
certificado de inscricdo no registro deve ficar exposta na entrada da construgdo. Em casos em
que for cessada a oferta da propriedade como um aluguel temporério, a Autoridade de Turismo
da Cidade deve ser notificada. Gonzalo Robredo, presidente do Conselho de Turismo de Buenos

Aires, se manifestou sobre a regulamentacdo da plataforma da seguinte maneira, em traducédo
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livrelge:

Estamos satisfeitos com esta lei que torna visivel para o Estado uma atividade
comercial que esta crescendo em todo o mundo. Os proprietarios agora tém regras
claras, os turistas tém a garantia de que o servico é regulado pela Camara Municipal
e os diferentes atores do setor tém informacdes sobre a atividade. Além disso, este
novo regulamento é fruto de um amplo didlogo com todos os setores envolvidos.

Quando o projeto de lei foi apresentado pela primeira vez a Airbnb se pronunciou da
seguinte maneira (em traducdo livre): "Nossa empresa apoia regulamentos claros e faceis de
seguir que incentivam a competicéo justa e inclusiva e evitam criar novas barreiras de entrada
para pessoas comuns que desejam oferecer suas casas e gerar renda extra"'®’. Portanto, é
possivel observar que a plataforma se mostrou favoravel a regulamentacéo proposta, refor¢ando

o carater pacifico que disse que teria em relagdo aos governos latino americanos.

Em contrapartida, institui¢ces chefiadas pelo Ministéerio Publico da Defesa do Municipio,
pelo Centro de Estudos Juridicos e Sociais (CELS) e pela Associacdo Civil pela Igualdade e
Justica (ACIJ) emitiram um comunicado no qual afirmavam que essa regulamentacéo iria
agravar a crise habitacional existente na cidade e que ela somente era favoravel aos interesses
das plataformas online de aluguel temporario, entre elas a Airbnb. As entidades alertaram que
essa categoria de servico faz com que ocorra uma diminuicdo dos imoveis destinados a locagédo
permanente e, consequentemente, gera um aumento no preco dos aluguéis tradicionais, fato que

ocorreu em diversas cidades do mundo®e®,

Apesar desse alerta, em dezembro de 2019 o governo argentino editou o decreto 99/2019
regulamentando questdes tributarias da lei de emergéncia econdmica, reduzindo o valor do
imposto cobrado em relacdo aos servicos digitais, entre eles o Airbnb. Em relacdo aos demais
casos estabelecidos pela Lei o imposto cobrado sera de 30%, como para a aquisicdo de moeda
estrangeira e compra de passagens, entretanto, em relacdo aos servicos de streaming o artigo

17 do decreto estabelece que o valor do imposto sera de 8%8°.
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No site oficial da Airbnb sé se fala sobre os impostos que devem ser pagos no pais em
relacdo aos “anfitrides de experiéncia”, sendo que estes se diferem dos tradicionais que
anunciam seus imoveis na plataforma. Segundo a empresa “as experiéncias sdo uma
oportunidade para qualquer pessoa compartilhar seus hobbies, habilidades ou conhecimentos
com o mundo sem precisar anunciar um quarto extra”, elas sdo guiadas e desenvolvidas por
moradores locais, indo além de passeios ou aulas tipicas, pois fazem com que o hospede
mergulhe no mundo Unico de um anfitrido. Da mesma forma, os hdspedes nédo precisam reservar
uma acomodagc&o do Airbnb para reservar uma experiéncia, sdo coisas separadas*®®. Em relagéo
a essa atividade, o website esclarece que deve ser pago o imposto sobre valor agregado (IVA),
0 sobre a receita bruta (IRB) e o de renda (IR), entretanto, deixa claro que é possivel que a

atividade esteja sujeita a outros impostos ou taxas adicionais®®?.

Ja em relacdo ao uso da plataforma na Colémbia, é possivel informar que se iniciou em
2011 e foi tomando forga nos anos que se seguiram. Em 2016 as cidades colombianas que juntas
totalizavam 67% do total da oferta do pais no aplicativo eram: Bogota (32%), Medellin (13%),
Cartagena (12%), Santa Marta (6%) e Cali (4%)%. Além disso, fica evidente o impacto que a
plataforma causou no setor hoteleiro do pais, da mesma forma que aconteceu com diversos
outros paises, inclusive o Brasil. Segundo Ana Maria Cabrales Sentena, ha uma reducdo de
0,0183% na taxa de ocupacéo hoteleira na Coldmbia a cada aumento de 1% na oferta do Airbnb,
isto €, quanto maior o fornecimento de anuncios pela plataforma, menor sera a taxa de ocupacéo
do setor hoteleiro. Portanto, embora o efeito mencionado ndo seja tdo forte por enquanto, a
concorréncia gerada pelo Airbnb vem ganhando cada vez mais for¢a com o passar do tempo,
tendo em vista que a empresa consegue oferecer valores mais baixos e faz com que o hdspede
consiga se sentir como um morador!®®, No ano de 2018 foi estimado que, em média, cerca de

12 mil turistas utilizavam a plataforma para se hospedar na Colémbia, isso demonstra o

T0AIRBNB. O que sdo as Experiéncias do Airbnb? [S. I.]: Central de Ajuda - Airbnb, 2020. Disponivel em:
https://www.airbnb.com.br/help/article/1581/0-que-s%C3%A30-as-experi%C3%AAncias-do-airbnb. Acesso em:
11 nov. 2020.

PIAIRBNB. What kind of taxes do I need to pay as an experience host in Argentina? [S. I.]: Central de Ajuda
- Airbnb, 2020. Disponivel em: https://www.airbnb.com.br/help/article/2113/what-kind-of-taxes-do-i-need-to-
pay-as-an-experience-host-in-argentina. Acesso em: 11 nov. 2020.

192SENTENA, Ana Maria Cabrales. Marco Empirico: Base de datos Airbnb en Colombia. In: SENTENA, Ana
Maria Cabrales. Efecto de la entrada de Airbnb sobre la Industria Hotelera en Colombia. Orientador: Leonardo
Garcia. 2016. Trabalho de Conclusdo de Curso (Bacharel) - Universidad de Los Andes, Bogota, Colombia, 2016.
p. 14. Disponivel em: https://repositorio.uniandes.edu.co/bitstream/handle/1992/15223/u728533.pdf?sequence=1.
Acesso em: 11 nov. 2020.
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crescimento de uma demanda por imoveis ofertados em aplicativos como o Airbnb®®,

Em relacdo a regulamentacdo da plataforma no pais, o presidente da Cotelco (Associacao
Hoteleira e Turistica da Coldmbia), Gustavo Toro, se pronunciou em 2017 da seguinte forma:
“O Airbnb ¢ um intermediario e, como tal, deve obedecer aos mesmos regulamentos das
agéncias de viagens tradicionais ou online, e aos regulamentos dos hoteleiros tradicionais™%.
Posto isto, fica claro que no pais também existe a classica discussdo sobre como se daria a
regulamentacdo do Airbnb, com o setor hoteleiro pressionando as autoridades locais para serem
aplicadas as mesmas regras da hotelaria ao aplicativo.

Entretanto, no ano de 2018 ainda ndo se tinha uma legislacdo que regulamentasse a
plataforma no pais, essa omissdo gera diversos impactos negativo, como uma possivel
sonegacdo de impostos dos anfitrides e a j& mencionada concorréncia desleal com o setor
hoteleiro, visto que estes séo regulamentados pelas normas colombianas e, consequentemente,
pagam impostos. Sendo assim, Martha Patricia Corrales acredita ser necessaria a elaboracao de
um regulamento que permita equilibrar as oportunidades e os riscos que o Airbnb pode trazer!®®,

Segundo a autora, em traduc&o livre®®’:

Na Colémbia h&4 uma tendéncia crescente de consumo e uso de aplicativos como o
Airbnb, que ndo s6 esta transformando o setor de turismo no pais, mas também
iniciando um grande volume de discussfes sobre as consequéncias e efeitos gerados
ao mercado, aos concorrentes tradicionais, ao campo juridico, a economia colombiana
vista desde uma perspectiva macroeconémica e aos desafios e demandas que esta
forma de economia colaborativa origina.

Uma das promessas do atual presidente da Colémbia, Ivan Duque Marquez, enquanto

1%CORRALES, Martha Patricia. CONTEXTUALIZACION Y DESCRIPCION DEL PROBLEMA
REGULATORIO: Airbnb: (Cémo Funciona y cdmo opera en Colombia?. In: CORRALES, MARTHA
PATRICIA. ;HAY CAMA PARA TANTA GENTE?. un andlisis sobre la regulacién de Airbnb en Colombia.
Orientador: CARLOS ANDRES URIBE PIEDRAHITA. 2018. Trabalho de Conclusdo de Curso (Bacharel em
Direito) - Pontificia Universidad Javeriana, Bogot4, Colombia, 2018. p. 13. Disponivel em:
https://repository.javeriana.edu.co/handle/10554/36479. Acesso em: 11 nov. 2020.

1951 YONNET, Javier. Alquiler turistico informal: la sombra negra. [S. I.]: Hosteltur Hoteles y Alojamientos, 5
nov. 2017. Disponivel em: https://mww.hosteltur.com/lat/115580_alquiler-turistico-informal-sombra-negra.html.
Acesso em: 11 nov. 2020.

1%CORRALES, Martha Patricia. CONTEXTUALIZACION Y DESCRIPCION DEL PROBLEMA
REGULATORIO: Airbnb: ;Cémo Funciona y cdmo opera en Colombia?. In: CORRALES, MARTHA
PATRICIA. ;HAY CAMA PARA TANTA GENTE?: un andlisis sobre la regulacién de Airbnb en Colombia.
Orientador: CARLOS ANDRES URIBE PIEDRAHITA. 2018. Trabalho de Conclusdo de Curso (Bacharel em
Direito) - Pontificia Universidad Javeriana, Bogota, Colombia, 2018. p. 8. Disponivel em:
https://repository.javeriana.edu.co/handle/10554/36479. Acesso em: 11 nov. 2020.
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ainda era candidato foi que plataformas como a Airbnb iriam pagar suas dividas fiscais. Sendo

assim, no inicio de 2020, o governo colombiano fez um acordo com a empresa para esta
comecar a pagar impostos e, assim, poder continuar prestando os seus servigos no pais!®. Com
iSso, podemos observar que tanto o presidente quanto a plataforma estdo cumprindo com suas
promessas, tendo em vista que a Airbnb anunciou que iria ser mais flexivel com os governos
da América Latina, em uma tentativa de expandir 0s seus servigos por esses paises de forma

pacifica.

Por meio desse pacto, o aplicativo concordou em pagar o imposto sobre valor agregado,
demonstrando que muito possivelmente precisara ser registrado no regime fiscal do pais. Além
disso, a empresa deixou clara a sua intencdo de desenvolver um turismo formal, sustentavel,
inclusivo e de qualidade na Colémbia, trabalhando sempre junto ao governo colombiano®®®.

Sobre 0 assunto o vice-ministro do turismo, Julian Guerrero, disse?%°:

Estamos muito felizes com este feito. Plataformas digitais como o Airbnb sdo bem-
vindas como ferramentas de promog¢éo do turismo nacional e da comercializagdo de
produtos e servicos associados a Vviagens, desde que cumpram com as
regulamentacdes do pais e garante o exercicio de uma concorréncia saudavel e justa
em toda a cadeia de valor do setor.

Da mesma forma o diretor da Direcdo Nacional de Impostos e Aduaneiras (Dian), José

Andrés Romero, se pronunciou?®*:

Por isso ressaltamos que as plataformas tecnoldgicas que prestam servicos na
Coldmbia pagam o Imposto sobre Vendas (IVA). Continuamos avangando para que,
além disso, cumpram todas as obrigacOes tributérias correspondentes, buscando o
equilibrio de todos. Mostra que as plataformas digitais estdo apostando no pais e em
uma Colémbia mais honesta.

Entretanto, para a Cotelco a realizacao desse acordo nao € suficiente, tendo em vista que,
segundo a associacdo, plataformas como a Airbnb teriam causado um prejuizo de 24 milhdes

de dolares nos ltimos trés anos. A organizacgdo requer que os anfitrides estejam inscritos no

198 OPEZ, Mariana. Airbnb to pay taxes in Colombia, but hoteliers demand more. [S. I.]: Contxto, 28 fev.
2020. Disponivel em: https://contxto.com/en/colombia/airbnb-pay-taxes-colombia-hoteliers/. Acesso em: 11 nov.
2020.

1SOLAYA, Martha. Airbnb comenzaré a pagar IVA como primer paso para su formalizacién: EI Ministerio
de Comercio trabaja de la mano con otras entidades para regular las plataformas turisticas. [S. I.]: RCN Radio, 20
fev. 2020. Disponivel em: https://www.rcnradio.com/economia/airbnb-comenzara-pagar-iva-como-primer-paso-
para-su-formalizacion. Acesso em: 11 nov. 2020.
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Cadastro Nacional de Turismo, da mesma forma que acontece com 0s hotéis. Um argumento

utilizado para sustentar esse requerimento é que isso ajudaria a combater a exploracao infantil,
visto que os anfitrides passariam a ter que revelar as autoridades quem séo as pessoas que estéo
alugando os seus imoveis e também fiscalizar se os menores de idade estariam acompanhados

pelos seus pais ou seus responsaveis legais?®?,

Mariana L6pez concorda que o atual modelo do Airbnb faz com que os iméveis nele
registrados sejam propensos a serem utilizados para o cometimento de diversos crimes
hediondos, entre eles o trafico de pessoas?®®. E importante ressaltar que isso ndo esta somente
no imaginario, ja tiveram diversos casos sobre tréfico de pessoas/sexual que utilizavam
propriedades anunciadas no aplicativo, um exemplo que pode ser citado € o de um homem de
29 anos, chamado Christopher James Williams, preso por trafico de pessoas. Diversas
testemunhas afirmaram que viram diversas mulheres entrando e saindo do espago alugado pelo
homem através do Airbnb no inicio de dezembro de 2019%%. Posto isto, em 2020, o Airbnb
comegou a expandir 0 seu compromisso de lutar contra esse crime, se aliando a organizagédo
Polaris. Esse novo plano de atuagdo € uma expansao do que comegou no ano de 2018 e traz as
seguintes novidades: treinamento presencial com o anfitrido, de host virtual e da prépria equipe
do Airbnb?%®,

Ademais, além do registro no Cadastro Nacional de Turismo, o Cotelco também quer
exigir que os anfitribes cumpram outros processos burocraticos, como fazer com que um host
gue more em um complexo de apartamentos (exemplo: um prédio) tenha que obter a autorizagédo
de seus vizinhos para poder anunciar a sua propriedade no Airbnb. Outrossim, os proprietarios
deveriam informar ao governo quando hospedarem turistas de outros paises, da mesma forma

que os hotéis precisam fazer?°®.

202 OPEZ, Mariana. Airbnb to pay taxes in Colombia, but hoteliers demand more. [S. 1.]: Contxto, 28 fev.
2020. Disponivel em: https://contxto.com/en/colombia/airbnb-pay-taxes-colombia-hoteliers/. Acesso em: 11 nov.
202
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AirBNB. [S. L.]: Kutv, 24 jan. 2020. Disponivel em: https://kutv.com/news/local/29-year-old-man-charged-with-
human-trafficking-after-underage-girl-is-found-in-airbnb. Acesso em: 11 nov. 2020.

250LIVER, David. Exclusive: Airbnb expands pledge to fight human trafficking amid hospitality industry
struggles. [S. 1] USA TODAY, 20 fev. 2020. Disponivel em:
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Por fim, a Unica informacdo encontrada no site oficial da plataforma sobre a
regulamentacdo do Airbnb na Colémbia é em relacdo ao Imposto Sobre o Valor Agregado
(IVA), ja mencionado anteriormente quando falamos sobre o acordo realizado entre o aplicativo
e 0 governo colombiano. Este imposto é cobrado pela propria plataforma e é calculada sobre as
taxas de servico para clientes de diversas partes do mundo, entre eles a Colémbia, o Chile,

México e Uruguai?®’.

No entanto, em 2018, no Chile o que se tinha era o objetivo de criar um imposto aplicado
aos servicos online que substituisse o IVA, e se isso de fato ocorresse seria uma grande
diferenciac@o do que estava acontecendo em paises como a Argentina e a Colémbia. O gerente
sénior da divisdo de tributacdo internacional da Deloitte no Chile, Javier Cortes, usou como
justificativa que dessa forma as empresas estrangeiras ndo precisariam possuir escritorios em

territério chileno.

No pais se tinha a meta de estabelecer um equilibrio entre os servi¢os online e as empresas
tradicionais, e para isso foi anunciada a pretenséo de se comecar a cobrar um novo imposto de
10%, que seria aplicado nas operacdes de pagamentos realizadas através de bancos (seria sobre
a transacdo), em relacdo a empresas como Netflix, Spotify e Airbnb. O governo chileno
informou que poderiam ser arrecadados mais de 250 milhGes de ddlares com essa nova
tributacdo, entretanto o projeto de lei ainda poderia ser modificado durante a tramitacdo no

Congresso?°8.

Apesar disso, apds a reforma tributaria promulgada pelo presidente Sebastian Pifiera no
inicio de 2020 ficou estabelecido que empresas digitais, como a Airbnb, devem comecar a
pagar, a partir de 1° de junho de 2020, o IVA no valor de 19%. Antes disso essas empresas nao
pagavam impostos no pais por ndo possuirem um estabelecimento fisico no Chile, porém para
determinar que a plataforma de fato esta operando no pais € preciso identificar a mesma através

de mecanismos de geolocaliza¢do ou até mesmo por meio do seu endereco IP. Ademais, sera

207TAIRBNB. O que é o IVA e como se aplica a mim?.[S. L]: Central de Ajuda - Airbnb, 2020. Disponivel em:
https://www.airbnb.pt/help/article/436/0-que-%C3%A9-0-iva-e-como-se-aplica-a-mim.  Acesso em: 12 nov.
2020.

208BLOOMBERG NEWS. Chile pretende cobrar impostos de Netflix, Airbnb e Spotify: Objetivo equilibrar a
disputa entre servicos on-line e empresas tradicionais. [S. I.]: O GLOBO, 2 out. 2018. Disponivel em:
https://oglobo.globo.com/economia/chile-pretende-cobrar-impostos-de-netflix-airbnb-spotify-23018459. Acesso
em: 12 nov. 2020.
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possivel verificar se a conta bancéria (ou cartdo de crédito) do usuario é registrado ou emitido

pelo Chile?®,

Como de praxe, a seguir serd apresentada uma tabela comparativa em relacdo a

regulamentacdo dada pelos paises acima mencionados.

Tabela 4. Regulacéo do Airbnb no México, Argentina e Colémbia

Pais Meéxico Argentina Colombia

Regulagédo | « Imposto «Resolucédo Geral 830/200 « Registro
«Protocolo de | « Lei de regulamentacéo do aluguel | «Imposto (IVA)
colaboracgéo temporario

«Taxa de hospedagem | « Decreto 99/2019
«Seguro de responsabilidade civil
« Impostos

« Taxas adicionais

210

2.3 Direito a moradia

O direito a moradia foi reconhecido pela Declaracdo Universal dos Direitos Humanos em
1948 como um pressuposto para a dignidade da pessoa humana, sendo positivado no
ordenamento juridico brasileiro através da Emenda Constitucional n® 26 de 20002! que alterou
0 artigo 6°, caput da Constituicdo Federal de 19882!2 o incluindo como um direito social. Sendo

assim, pode-se dizer que ele também se encontra no rol de direitos fundamentais, possuindo

209UOL. Chile promulga lei que cobra imposto de empresas como Netflix e Spotify. [S. I.]: UOL, 25 fev. 2020.
Disponivel ~ em:  https://noticias.uol.com.br/ultimas-noticias/afp/2020/02/25/chile-promulga-lei-que-cobra-
imposto-de-empresas-como-netflix-e-spotify.htm#: ~:text=0%20impost0%20sobre%20valor%20agregado,condi
%C3%A7%C3%B5es%20com%20as%20empresas%20chilenas. Acesso em: 12 nov. 2020.

210Fgnte: Airbnb. Elaboracéo prépria, 2021.

2LIBRASIL. Emenda Constitucional n° 26, de 14 de fevereiro de 2000. Altera a redagdo do art. 60 da
Constituicdo Federal. [S. L], 15 fev. 2000. Disponivel em:
http://mww.planalto.gov.br/ccivil _03/constituicao/emendas/emc/emc26.htm#:~:text=EMENDA%20CONSTITU
CIONAL%20N%C2%BA%2026%2C%20DE,60%20da%20Constitui%C3%A7%C3%A30%20Federal. &text=.
%22%20(NR)-,Art.,na%20data%20de%20sua%20publica%C3%A7%C3%A30. Acesso em: 22 nov. 2020.
212BRASIL. [Constituicdo (1988)]. CONSTITUICAO DA REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL.
Brasilia: [s. n.], 1988. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso
em: 21 nov. 2020.
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aplicacdo imediata. Além disso, segundo llana Rafaela?!?:

O direito a moradia ndo se restringe a ter um espago para morar, uma vez que abrange
também ter seguranca de posse, custo acessivel, habitualidade, disponibilidade de
servicos, infraestrutura, equipamentos publicos, adequagdo cultural, localizagdo
adequada e ndo discriminacao e priorizacdo de grupos vulneraveis, conforme se aduz
do documento das Nac¢des Unidas.

Leticia Osorio reforca essa ideia afirmando que todas as pessoas tém o direito de viver
em um lugar adequado, isto é, todos devem ter acesso a uma moradia segura, confortavel,
localizada em um ambiente saudavel e que promova a qualidade de vida dos moradores e da
comunidade local?*. Posto isto, fica claro que o direito a moradia vai muito além de a pessoa
ter uma residéncia fisica para morar, dado que engloba todas as outras questdes mencionadas
anteriormente pelas duas autoras, estando intimamente ligado a outros direitos fundamentais,

como o de uma existéncia digna.

E importante ressaltar que nio é somente no Brasil que se tem uma preocupacao com esse
direito, fato comprovado pela grande extensdo de pactos internacionais existentes sobre o
assunto. Exemplos que podem ser citados de tratados internacionais dos quais o Brasil é
signatario e que tratam sobre o direito a moradia, a terra e a propriedade sdo a Convengéo
Americana de Direitos Humanos de 1969 e o Pacto Internacional de Direitos Sociais,
Econdmicos e Culturais de 19662, Sendo assim, pode-se concluir que esse é um direito que
possui extrema relevancia ndo s6 no nosso pais, mas também no mundo inteiro, logo, os
possiveis impactos gerados pela ampliacdo e surgimento do Airbnb sobre ele ganham

repercussao, sendo discutidos por diversos autores.

Tendo como base tudo aquilo que ja foi falado nos capitulos antecedentes, € impossivel

Z3SILVEIRA, llana Rafaela da Silva Pereira. CASO DO AIRBNB NO BRASIL: DESAFIOS DO AIRBNB NO
BRASIL. In: SILVEIRA, ILANA RAFAELA DA SILVA PEREIRA. O DESAFIO DE REGULAMENTAR A
ECONOMIA DE COMPARTILHAMENTO: O CASO DO AIRBNB FACE AO DIREITO A MORADIA.
Orientador: Patricia Borba Vilar Guimaraes. 2018. Trabalho de Conclusdo do Curso (Graduacdo em Direito) -
UNIVERSIDADE FEDERAL DO RIO GRANDE DO NORTE, NATAL/RN, 2018. p. 39. Disponivel em:
https://monografias.ufrn.br/jspui/handle/123456789/7393. Acesso em: 1 nov. 2020.

2140SORIO, Leticia. DIREITO A MORADIA NO BRASIL. Relatério Nacional do Projeto de Relatores
Nacionais do DhESC, S&o Paulo, p. 1, 3 nov. 2003. Disponivel em: http://www.fna.org.br/2004/09/09/direito-a-
moradia-no-brasil/. Acesso em: 12 nov. 2020.
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BRASIL. In: SILVEIRA, ILANA RAFAELA DA SILVA PEREIRA. O DESAFIO DE REGULAMENTAR A
ECONOMIA DE COMPARTILHAMENTO: O CASO DO AIRBNB FACE AO DIREITO A MORADIA.
Orientador: Patricia Borba Vilar Guimaraes. 2018. Trabalho de Conclusdo do Curso (Graduacdo em Direito) -
UNIVERSIDADE FEDERAL DO RIO GRANDE DO NORTE, NATAL/RN, 2018. p. 39. Disponivel em:
https://monografias.ufrn.br/jspui/handle/123456789/7393. Acesso em: 1 nov. 2020.
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negar que o modelo de neg6cio da Airbnb gerou diversos impactos nas cidades onde a

plataforma se estabeleceu, dentre eles se encontra os impactos gerados em relagdo ao direito a
moradia, sendo este um dos mais comentados e ressaltados. A ampliacdo da utilizagdo do
aplicativo fez com que ocorresse um aumento no valor dos aluguéis e houvesse um
“saturamento de turistas” em algumas cidades ao redor do globo, principalmente nas europeias,

fato que ja foi brevemente exposto no capitulo anterior.

Sobre o assunto, Bianca Tavolari acredita que a Airbnb contribui para o aumento das
desigualdades urbanas produzindo um impacto direto no direito a moradia. A autora traz como
exemplo o que ocorreu na cidade de Nova York, onde somente trés bairros eram responsaveis
por um terco de todas as hospedagens realizadas através do aplicativo, estando eles bem
localizados, em Manhattan, e possuindo uma ampla estrutura de servicos e transporte, além de

estarem em processo de gentrificacdo ou até mesmo ja gentrificados.

Apos a apresentacdo desse fato, Tavolari explica que isso gera um aumento consideravel
no valor dos aluguéis, visto que os turistas tendem a pagar mais para se hospedarem em bairros
bem localizados. Como consequéncia, diversos moradores acabam sendo expulsos de suas
proprias casas por ndo conseguirem arcar com 0s novos valores exigidos pelos locadores. Alem
disso, em alguns casos 0s proprietarios dos imdveis chegam a despejar os locatarios com o
intuito de comecar a anunciar o seu espaco na Airbnb, tendo em vista que para eles esse seria
um negdcio mais vantajoso do que a locacdo por longa temporada, jA que 0s contratos
tradicionais de aluguel tendem a proteger os locatarios por alguns anos e trazem regras
especificas sobre a rescisdo e 0 despejo, sem contar que anunciar o imdvel na plataforma

garantiria um lucro maior?:®,

Posto isto, fica claro que a Airbnb acaba sendo responsavel por um consideravel aumento
do namero de rescisdes contratuais, fazendo com que haja uma diminuicdo da quantidade de
iméveis disponiveis para o aluguel de longa duracdo. Segundo Jenucy Brasileiro e Renata Lima,
em cidades turisticas se tem uma diminuicdo do estoque de unidades habitacionais disponiveis

para o aluguel de longa temporada e um aumento nos seus pre¢cos Como uma consequéncia do

25T AVOLARI, Bianca. AIRBNB E OS IMPASSES REGULATORIOS PARA O COMPARTILHAMENTO
DE MORADIA: NOTAS PARA UMA AGENDA DE PESQUISA EM DIREITO. In: ZANATTA, RAFAEL A.
F. et al. Economias do Compartilhamento e o Direito. [S. |.]: Jurua Editora, p. 265-266, 2017. Disponivel em:
http://ceplam.com.br/wp-content/uploads/2019/11/7.-LIVRO-Economias_do_compartilhamento_e.pdf#page=26
0. Acesso em: 1 nov. 2020
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uso intenso da plataforma, sendo assim esclarecem que “quem visita a cidade tem opgdes de

sobra para considerar na hora de procurar um abrigo, mas quem procura moradia enfrenta um
mercado cada vez mais restrito”?!’. Nesse sentido, Bianca Tavolari esclarece a possibilidade de

ocorréncia de graves violacdes ao direito a moradia?!é:

Se o estoque de unidades para locacdo diminuir consideravelmente e os precos
aumentarem, principalmente nos bairros bem localizados, a populacdo mais pobre é
obrigada a morar cada vez mais longe, tanto do trabalho quanto de espagos publicos
e equipamentos de lazer. Além disso, se o aluguel de longo prazo se tornar residual
em bairros centrais, 0 Gnico meio de acesso a moradia nesses lugares passa a ser a
aquisicao de propriedade, o que restringe cada vez mais a permanéncia em certas areas
da cidade as parcelas mais ricas da populagéo.

Igor Felix de Souza Mello defende ser possivel observar uma concentracdo de renda na
utilizacdo da Airbnb, dado que é uma plataforma que permite o aluguel de curto prazo para
locais que ndo estdo sendo utilizados, seja um quarto na prépria casa da pessoa ou um imovel
“extra”. Portanto, o autor acredita que s6 do individuo ter esse espago de sobra para anunciar
no aplicativo j& seria um privilégio quando comparado com a realidade de outras pessoas.
Portanto, os anfitrides ja seriam privilegiados por esse fato e quando conseguissem ganhar mais
dinheiro em cima disso se teria um aumento nas desigualdades sociais?'®. Além disso, defende
que o que aconteceu em Nova York pode vir a ocorrer em qualquer cidade do mundo,

argumentando que:

Ao perceberem a oportunidade oferecida pelo Airbnb, pelo prego favoréavel e pela alta
demanda por alugueis demonstrada com sua chegada, algumas pessoas comegaram a
comprar iméveis mais baratos para oferecé-los em locagdes de curto prazo atraves da
plataforma, as vezes ilegalmente, o que afeta a oferta de moradias e ainda aumenta os
precos das habitacfes para rendas mais baixas.

Sendo assim, € preciso ressaltar que esse fenémeno ndo é restrito a cidade de Nova York,

2I'BRASILEIRO, Jenucy Espindula; DE LIMA, Renata Reis. ENQUADRAMENTO JURIDICO DA
ATIVIDADE DA PLATAFORMA DO AIRBNB NO BRASIL. Novos Direitos: REVISTA ACADEMICA DO
INSTITUTO DE CIENCIAS JURIDICAS, [s. 1], v. 4, n. 2, p. 115, jul. 2017. Disponivel em:
http://revistas.unifan.edu.br/index.php/RevistalCJ/article/view/456. Acesso em: 1 nov. 2020.

218TAVOLARI, Bianca. AIRBNB E OS IMPASSES REGULATORIOS PARA O COMPARTILHAMENTO
DE MORADIA: NOTAS PARA UMA AGENDA DE PESQUISA EM DIREITO. In: ZANATTA, RAFAEL A.
F. et al. Economias do Compartilhamento e o Direito. [S. I.]: Jurud Editora, p. 265-266, 2017. Disponivel em:
http://ceplam.com.br/wp-content/uploads/2019/11/7.-LIVRO-
Economias_do_compartilhamento_e.pdf#page=260. Acesso em: 1 nov. 2020

29MELLO, Igor Felix de Souza. O FENOMENO AIRBNB: Airbnb no Mundo. In: MELLO, Igor Feliz de
Souza. ECONOMIA COMPARTILHADA: A EXPERIENCIA E O IMPACTO DO AIRBNB. Orientador: Dalia
Maimon Schiray. 2018. Monografia (Bacharelado em Economia) - UNIVERSIDADE FEDERAL DO RIO DE
JANEIRO - Instituto de Economia, Rio de Janeiro, 2018. f.  44. Disponivel em:
https://pantheon.ufrj.br/handle/11422/9218. Acesso em: 10 nov. 2020
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visto que pode acontecer em qualquer outra parte do mundo. Um exemplo € o que ocorreu na

cidade de Séo Francisco, onde um relatorio publicado em maio de 2015 do Departamento de
Anélise Orcamentaria e Legislativa mostra semelhancas com o que esta acontecendo na Big
Apple?®, Corroborando esse pensamento, Bruno Ribeiro traz estudos, mencionados por
Cannon e Chung em 2015, sobre as possiveis externalidades negativas provocadas pelo Airbnb
em regides onde se tem uma elevada procura tanto para habita¢fes destinadas a turistas quanto
para habitacOes regulares, sendo as cidades americanas anteriormente mencionadas trazidas
como exemplos. Com a analise dessas externalidades foi identificada uma diminuicdo da oferta
de aluguéis de longo prazo nos bairros mais valorizados por conta da migracdo dos mesmos
para a locacao por curtos periodos através da Airbnb. Em decorréncia disso, houve um aumento
absurdo no preco dos aluguéis de longo prazo e, consequentemente, dificultou e, em alguns

casos, até mesmo impossibilitou o usufruto do direito de moradia nessas localidades??L.

Outrossim, Camila Gabriel Gurgel também traz como efeitos negativos da locacao
oferecida pelo Airbnb o aumento dos aluguéis destinados aos moradores locais por conta da
diminuicdo da oferta dos mesmos. Além disso, inclui nessa categoria os incomodos causados
aos vizinhos, caso, por exemplo, a residéncia esteja dentro de um condominio ou prédio, devido
a alta rotatividade de pessoas entrando e saindo da propriedade, tendo em vista que muitos nao
desejam compartilhar o acesso a instalagbes comuns com desconhecidos e também ndo querem
ver os seus edificios sendo transformados em hotéis. Outras reclamacdes que podem ser citadas
sdo em relacdo aos barulhos causados pelos hdspedes, aos turistas antissociais e aos

proprietarios exploradores???. Segundo Camilla Jorge, os turistas podem acabar provocando

20T AVOLARI, Bianca. AIRBNB E OS IMPASSES REGULATORIOS PARA O COMPARTILHAMENTO
DE MORADIA: NOTAS PARA UMA AGENDA DE PESQUISA EM DIREITO. In: ZANATTA, RAFAEL A.
F. et al. Economias do Compartilhamento e o Direito. [S. I.]: Jurud Editora, p. 267, 2017. Disponivel em:
http://ceplam.com.br/wp-content/uploads/2019/11/7.-LIVRO-
Economias_do_compartilhamento_e.pdf#page=260. Acesso em: 1 nov. 2020

21RIBEIRO, Bruno Santos. PRINCIPIOS PARA INTERVENCAO REGULATORIA NA ECONOMIA DO
COMPARTILHAMENTO: A TEORIA DE REGULACAO RESPONSIVA: Por que regular a economia do
compartilhamento? In: RIBEIRO, BRUNO SANTOS. PRINCIPIOS E DESAFIOS PARA REGULACAO DA
ECONOMIA DO COMPARTILHAMENTO, COM SUBSTRATO DA TEORIA RESPONSIVA E ENFOQUE
NA ATUACAO DO APLICATIVO UBER. Orientador: Marcio Nunes lorio Aranha Oliveira. 2016. Monografia
(Bacharel em Direito) - UNIVERSIDADE DE BRASILIA - UNB, Brasilia, 2016. f. 20. Disponivel em:
https://www.bdm.unb.br/handle/10483/14214. Acesso em: 12 nov. 2020.

22GURGEL, CAMILA GABRIEL. INTERVENCAO E REGULACAO SOBRE O AIRBNB: INTERVENCAO
REGULATORIA SOBRE O ARIBNB. In: GURGEL, CAMILA GABRIEL. A INTERVENCAO E
REGULACAO ESTATAL SOBRE O SERVICO OFERECIDO PELO AIRBNB NO BRASIL. Orientador:
Ricardo César Ferreira Duarte Junior. 2017. Monografia (POS GRADUACAO EM DIREITO - CURSO DE
ESPECIALIZACAO EM DIREITO ADMINISTRATIVO) - UNIVERSIDADE FEDERAL DO RIO GRANDE
DO NORTE, NATAL/RN, 2017. p. 57-58. Disponivel em:
https://monografias.ufrn.br/jspui/handle/123456789/5719. Acesso em: 1 nov. 2020.
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incobmodos nos moradores, tendo em vista que, por estarem de férias, acabam fazendo mais

barulho que o normal e, por serem visitantes, estdo acostumados com habitos e horérios

diferentes dos da comunidade local?%.

Ademais, é possivel observar a mesma coisa acontecendo também fora dos Estados
Unidos, podendo ser citada como exemplo a j& mencionada cidade de Barcelona, onde
houveram diversos protestos dos moradores locais contra o turismo na regido. Segundo os
barceloneses estaria ocorrendo um aumento nos valores dos aluguéis da cidade, fazendo com
gue muitos moradores ndo consigam mais arcar com 0S Nnovos precos e acabem tendo que se
mudar para outras regides da cidade, sem contar nos aumentos dos despejos ocasionados pela

vontade dos locadores em passar a ofertar os seus imoveis na plataforma da Airbnb??,

Em resposta a essas alegagdes a Airbnb argumenta que a plataforma contribui para tornar
a habitacdo mais acessivel, e ndo para expulsar os morados locais de suas casas. Sobre isso se

pronunciou no seguinte sentido?2°:

A plataforma cria oportunidade econdmica. O tipico anfitrido de classe média nos
Estados Unidos consegue receber o equivalente a um aumento anual de 14% em seus
rendimentos apenas compartilhando a casa em que vive, num momento em que a
desigualdade econ6mica é um grande desafio.

Portanto, o principal argumento é que o aplicativo serviria como um meio dos anfitrides
obterem uma renda extra ao final do més e isso os ajudaria com as suas despesas, inclusive com
0 pagamento do aluguel. Além disso, caso a pessoa esteja desempregada o dinheiro adquirido
com o compartilhamento de sua moradia com turistas poderia ser a sua Unica fonte de renda,
logo, o dinheiro recebido através da plataforma estaria sendo destinado ao sustento do locador.
Se o proprietario ndo pudesse fazer isso, muito possivelmente precisaria sair de sua casa por

ndo conseguir pagar o aluguel.

223JORGE, Camilla Ginesi. Impactos negativos dos sites de Epecc: Gentrificacdo. In: JORGE, Camilla Ginesi.
Economia partilhada e consumo colaborativo com quem? Como a presenca do Airbnb afeta os pregos dos iméveis
residenciais em Lisboa e no Rio de Janeiro. Orientador: Rita Martins de Sousa. 2017. Dissertacdo de Mestrado
(Mestrado em Economia Internacional e Estudos Europeus) - Universidade de Lishoa, Lisboa, Portugal, 2017. p.
9. Disponivel em: https://www.repository.utl.pt/handle/10400.5/14605. Acesso em: 12 nov. 2020.

22BURGEN, Stephen. Barcelona contra o turismo. [S. L]: Carta Capital, 2 fev. 2017. Disponivel em:
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25T AVOLARI, Bianca. AIRBNB E OS IMPASSES REGULATORIOS PARA O COMPARTILHAMENTO
DE MORADIA: NOTAS PARA UMA AGENDA DE PESQUISA EM DIREITO. In: ZANATTA, RAFAEL A.
F. et al. Economias do Compartilhamento e o Direito. [S. I.]: Jurud Editora, p. 267, 2017. Disponivel em:
http://ceplam.com.br/wp-content/uploads/2019/11/7.-LIVRO-Economias_do_compartilhamento_e.pdf#page=26

0. Acesso em: 1 nov. 2020



79

Outrossim, Bruno Ribeiro menciona um artigo publicado em 2015 de Juliet Schor que
estudava 0 que motivava as pessoas a comecaram a usar plataformas da economia de
compartilhamento, tal como a Airbnb. Segundo a pesquisa, a principal motivacdo seria a
possibilidade de arrecadar um dinheiro extra, sendo que em alguns casos os anfitrides
conseguiam usufruir de remuneracdes de pelo menos o dobro do salario minimo americano.
Sendo assim, fica claro que os anfitrides possuem uma alta possibilidade de obter lucros
significativos com a plataforma, de acordo com Bruno Ribeiro?2°:

E muito comum estudantes com altas dividas de bolsa de estudos usarem a
remuneracdo adquirida na plataforma para amortizarem os empréstimos. Outros
utilizam a remuneracdo dos aluguéis de curto prazo para conseguir pagar 0s proprios
aluguéis elevados de seus imoveis em bairros valorizados, praticando uma espécie de
sublocacéo.

Para Bianca Tavolari, o fato do dinheiro arrecadado através do Airbnb ajudar a pagar as
contas e auxiliar na possibilidade de permanéncia na residéncia explica o porqué de a
plataforma ser arduamente defendida pelos anfitribes em diversos locais ao redor do mundo.
Entretanto, é preciso ressaltar que ndo sao todas as pessoas que conseguem algum dinheiro extra
usando a plataforma, tendo em vista que propriedades localizadas na periferia ou nos subdrbios
normalmente ndo sao tao atrativas para os turistas. Nas palavras da autora: “a configuragao do
espaco urbano € decisiva para os lucros e as desigualdades centro-periferia tendem a ser
aprofundadas”. Ademais, Tavolari ainda menciona um estudo empirico realizado em Londres
que comprova a relacao entre a oferta de imoveis na plataforma e a distancia dos mesmos do
centro histérico da cidade. No estudo ficou demonstrado que propriedades mais afastadas
tendem a ser menos alugadas ou entdo ndo sdo alugadas, além de expor uma diferenca social
entre os que ofertam a propriedade inteira e 0s que anunciam somente um quarto. As residéncias

completas tendem a ser ofertadas em lugares com uma alta valorizagdo imobiliaria%?’.
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NA ATUACAO DO APLICATIVO UBER. Orientador: Marcio Nunes lorio Aranha Oliveira. 2016. Monografia
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Por todo o exposto, fica claro que o servigo prestado pela Airbnb gera beneficios tanto ao
hdspede quanto ao anfitrido, no entanto, é inegavel o prejuizo causado ao setor imobiliario.
Segundo Camila Oliveira, a auséncia de tributacdo e o crescimento da utilizacdo da plataforma,
fazendo com que os locadores deixem de se sentir atraidos em ofertar seus imoveis para a
comunidade local e passem a querer anunciar 0s mesmos no aplicativo, da inicio a um processo

de gentrificacdo nas cidades??®. llana Rafaela conceitua a gentrificagdo da seguinte forma??°:

A gentrificacdo consiste num fendmeno em que uma &rea passa por um processo de
valorizacdo urbana, seguida pelo aumento dos custos de servigos e bens, afetando a
populacdo menos abastada do local. Desse modo, a permanéncia desses moradores no
local é prejudicada, visto que a renda deles passa a ser insuficiente para se manter nas
suas casas. Verifica-se, entdo, a mudanca do perfil residencial e cultural caracterizado
pela troca de um grupo por outro de maior poder aquisitivo.

Sendo assim, pode-se dizer que a Airbnb contribui para a ocorréncia de um processo de
gentrificacdo nas cidades, ja que contribui com o aumento expressivo dos aluguéis de longa
temporada, fazendo com que muitos moradores precisem se mudar para outras regides por nao
conseguirem arcar com essa elevacdo dos precos. Sobre o assunto Ilana Rafaela menciona
autores como Malhotra e Van Alstyne que acreditam que apesar de a plataforma ser benéfica
aos anfitrides ela pode trazer maleficios aos moradores mais pobres da localidade, visto que
estes podem ser obrigados a ir morar em locais mais afastados em busca de precos mais
razoaveis. Os autores reforcam que essa situacao ocorreria pelo fato de que faltariam ofertas de
imbveis para locacdo de longa temporada, fazendo com que 0s precos aumentassem e se
tornassem menos acessiveis aos moradores, ja que 0s turistas estariam dispostos a pagar mais

caro pela sua estadia do que os residentes?3,

Segundo a Organizacdo para a Cooperacdo e Desenvolvimento Econémico (OCDE), €
possivel que ocorra uma dependéncia excessiva do dinheiro adquirido com o turismo, gerando

impactos econdmicos na cidade. Nas cidades turisticas normalmente se tem uma sazonalidade,

2280LIVEIRA, Camila. A regulamentacdo do Airbnb no Brasil e em outro paises. [S. I.]: Consultor Juridico, 4
mar. 2019. Disponivel em: https://www.conjur.com.br/2019-mar-04/camila-oliveira-regulamentacao-airbnb-
brasil-mundo. Acesso em: 1 nov. 2020.
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isto é, em alguns periodos do ano o local fica mais lotado do que em outros, isso faz com que

as cidades fiqguem particularmente mais vulneraveis e expostas ao estresse econdmico nos
momentos de pico do turismo. Ademais, o local fica mais exposto a eventos inesperados, como,
por exemplo, surtos de doencgas ou eventos terroristas, além de se ter uma maior pressao por
empregos em determinados setores em momentos de picos (podendo se ter ofertas de empregos

temporarios), tudo isso faz com que a populagdo local seja diretamente afetada?®!.

Pode-se argumentar que a Airbnb ajudaria a espalhar os impactos acima citados pela
regido, visto que fornece uma capacidade de hospedagem extra nesses periodos de superlotacdo
e 0s imdveis disponiveis ndo sdo localizados somente nos centros, entretanto a OCDE ressalta
que o crescimento exponencial da plataforma contribui para uma perturbacdo do mercado
imobiliario em diversas cidades. Conforme a Organizagdo (em tradugdo livre): “os impactos
incluem precos imobiliarios inflacionados, competicdo injusta para fornecedores de
acomodacdo licenciados e gentrificacdo de pontos turisticos e areas centrais da cidade, as vezes

a ponto de expulsar os moradores da 4rea”?%,

Portanto, o mercado imobiliario externou um descontentamento com a expansdo do
Airbnb, visto que alugar a curto prazo se tornou mais vantajoso do que locar por longa
temporada e, consequentemente, gerou um problema de habitacdo na cidade. O residente que
busca por moradia, isto &, por um aluguel a longo prazo, acaba enfrentando um mercado muito
mais restrito do que o turista, ja que este Gltimo terad diversas opc¢des de escolha. Alem disso,
segundo Jonathan Vita, a plataforma praticamente substitui o servigco antes prestado pela classe
de profissionais corretores de imoveis, 0s deixando ameagados ao ponto de alguns chegarem a
aderir ao aplicativo como uma alternativa de expansao do proprio negocio no setor imobiliario.
Esses profissionais sdo contratados para administrar diversos imdveis na plataforma, passando
a ser conhecidos como “corretores do Airbnb”?33, Ademais, o autor ainda faz a seguinte citagdo

em relagdo a FOHB?*:

ZIOECD (2020), OECD Tourism Trends and Policies 2020, OECD Publishing, Paris, p. 93. Disponivel em:
https://doi.org/10.1787/6b47b985-en. Acesso em: 12 nov. 2020.
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A profissionalizagdo dos anfitrides também vem gerando criticas & empresa. Cresce 0
numero de andncios provenientes de anunciantes profissionais, anfitrides que néo sao
os proprietarios dos imdveis, mas sim espécies de “agentes” que possuem varios
anuincios de imoveis de terceiros listados. Essa intermediacdo de hospedagem
evidencia uma necessidade de regulamentacdo nao apenas dessa oferta, mas também
dos novos players que emergem a partir dela — como esses agenciadores.

Um dado que comprova essa alegacdo é citado por Ilana Rafaela em relacdo a cidade de
Nova York, a autora informa que, apesar do Airbnb divulgar nimeros que indicam que a
maioria dos anfitrides possuem apenas um imovel anunciado na plataforma, os 4% que
anunciam trés ou mais espacos inteiros na plataforma sdo responsaveis por 24% do lucro obtido

entre os que disponibilizam toda a area de suas propriedades?3,

Além disso, como visto anteriormente, a ampliagdo do uso da plataforma faz com que
ocorra em alguns lugares um acréscimo no nimero de turistas, gerando o ‘‘saturamento
turistico”, muito comum em paises europeus. Esse aumento da demanda por visitagdo gera
impactos socioculturais, como uma superlotacéo e um congestionamento nas atragdes turisticas,
nos transportes publicos e nos espagos publicos, fazendo com que as atividades do dia a dia dos
residentes sejam prejudicadas, sendo em alguns casos até impedidas. Outro impacto negativo é
a pressao sobre os servigos e infraestruturas existentes nas cidades, tendo em vista que 0s
mesmos foram criados para atender a uma certa quantidade de pessoas e, com a saturacéo de
turistas, passa a ter que servir a um nimero muito maior, fazendo com que tanto a experiéncia

do visitante quanto a dos moradores seja prejudicada.

Ademais, ndo sdo s6 os imdveis localizados nos pontos turisticos que podem ser
anunciados na plataforma, fazendo com que ocorra uma disseminacdo de turistas para além das
“zonas tradicionais” de turismo, l0go, viajantes passam a conseguir se hospedar em bairros que
antes eram unicamente residenciais. Sendo assim, € possivel que ocorra uma alienacdo das
comunidades locais, causada pelo aumento da poluicdo sonora, do trafego de veiculos e de
pedestres, sem contar no comportamento inadequado de alguns turistas, tudo isso fazendo com

que ocorra uma degradacdo da comunidade, onde suas infraestruturas e instalaces comecam a
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UNIVERSIDADE FEDERAL DO RIO GRANDE DO NORTE, NATAL/RN, 2018. p. 42. Disponivel em:
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ndo dar mais conta de tanta gente?®.

Outrossim, é possivel ocorrer uma perda de autenticidade, identidade e heranca cultural
com crescimento do nimero de turistas, tendo em vista que muitos servicos prestados pela
cidade acabam sendo voltados aos visitantes, fazendo com que os moradores locais figuem um
pouco apagados. Portanto, 0 aumento da hospitalidade, dos servigos culturais e de varejo
voltados aos viajantes competem com as instalagdes e servicos que eram voltadas aos residentes
da cidade, podendo fazer com que estas Ultimas acabem sendo substituidas pelas primeiras.
Sendo assim, a modificacdo de eventos e atividades culturais e o enfraquecimento, ou até
mesmo a perda, de tradicdes e valores culturais sdo consequéncias do processo de adaptagédo

para atender as necessidades dos turistas?®’.

CAPITULO 3 - A CONTROVERSIA NOS TRIBUNAIS

Com base na totalidade da pesquisa, € evidente a existéncia de uma controvérsia em
relacdo a regulamentacao do Airbnb e, consequentemente, sobre qual seria a natureza juridica
das atividades realizadas através da plataforma. Alem disso, foi exposto que, tanto
internacionalmente quanto nacionalmente, inexistem normas especificas e/ou similares para
regulamentar o servico prestado pela empresa, logo, as regras aplicadas a essa atividade variam,

na maioria das vezes, de cidade para cidade.

E possivel concluir que tal fato também ocorre no Brasil. Uma evidéncia nesse sentido é
0 arquivamento dos dois Projetos de Lei que visavam regulamentar o aplicativo no ambito

federal. Essa omissao legislativa na esfera federal levou a sua regulamentacdo por parte dos

municipios, como, por exemplo, a ja citada Lei Complementar n® 99 de 20172 de Caldas
Novas, no estado de Goias. Dito isto, pode-se afirmar que existe uma omissao legislativa no
Congresso Nacional e, como apresentado principalmente no primeiro capitulo, ha também uma

divergéncia doutrinaria sobre a matéria, sendo assim possivel afirmar que atualmente o que se

Z360ECD (2020), OECD Tourism Trends and Policies 2020, OECD Publishing, Paris, p. 93. Disponivel em:
https://doi.org/10.1787/6b47b985-en. Acesso em: 12 nov. 2020.

237|d.

28CAMARA MUNICIPAL DE CALDAS NOVAS. Lei Complementar Municipal n° 99, de 18 de dezembro
de 2017. "Que regulamenta a exploracdo de imdveis residenciais como meio de hospedagem remunerada no
municipio de Caldas Novas/GO, e da outras providéncias". [S. L], 18 dez. 2017. Disponivel em:
https://www.caldasnovas.go.gov.br/wp-content/uploads/2018/08/Lei-Complementar-099-2017.pdf. Acesso em: 1
nov. 2020.
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tem no pais é uma inseguranca juridica sobre o tema.

O surgimento de conflitos oriundos das relagdes estabelecidas através do Airbnb é uma
consequéncia do cenario de inseguranca em relacdo a sua natureza juridica e da zona cinzenta
referentes a quais seriam as normas aplicadas aos casos concretos. Além disso, pode-se incluir
que a cada ano que se passa as pessoas passam a utilizar cada vez mais a plataforma no pais,
sendo importante ressaltar que mesmo com a ja mencionada crise ocasionada pela pandemia do
COVID-19, a empresa ja dava indicios de recuperacdo no final do ano de 2020, com a incluséo,
em setembro, da mansdo que Will Smith viveu o seu personagem no seriado “Um maluco no
pedaco” em seu catalogo de imdveis. Outrossim, a plataforma quer adquirir 3 bilhdes com o
lancamento de acOes para pagar suas dividas, sendo retratada como um exemplo a ser seguido

pelo jornal The Wall Street Journal®3,

Um exemplo que pode ser citado quando o assunto sdo possiveis conflitos que podem
surgir com o uso da plataforma, é o caso ocorrido em 2019 de uma familia de brasileiros que
estava se hospedando em um Airbnb no Chile e foram encontrados mortos intoxicados por
monoxido de carbono no apartamento. Na época foi levantada a discussdo sobre qual seria a
responsabilidade da plataforma diante da tragedia, assunto que nao foi pacifico. Para a advogada
Vanessa Souza, especialista em leis de tecnologia e crimes na internet, e para Alberto Gentil,
juiz e professor de direito civil e consumidor do Centro Preparatério Juridico (CPJ), a empresa
teria responsabilidade, tendo em vista que, apesar de fazer apenas a mediacao dos servicos, é
ela quem lucra e processa com todas as transacoes. Por outro lado, as advogadas Gisele Truzzi
e Roberta Densa acreditam que a dificilmente a empresa seria responsabilizada caso tenha

oferecido um servico adequadamente?°.

Foram feitas pesquisas no intuito de verificar se os familiares das vitimas entraram com
uma acdo requerendo uma responsabilizacdo do Airbnb, entretanto, nada foi encontrado nesse
sentido até a data de fechamento do presente trabalho. O que pode ser dito é que a plataforma

anunciou que pagara pelo translado dos corpos das vitimas de volta ao Brasil, além de emitir

Z9GOULART, Josette. Airbnb na pandemia: da hora mais escura aos planos de IPO nos EUA. [S. L.]: Veja, 13
out. 2020. Disponivel em: https://veja.abril.com.br/economia/airbnb-na-pandemia-da-hora-mais-escura-aos-
planos-de-ipo-nos-eua/. Acesso em: 1 abr. 2021.

20CRUZ, Bruna Souza. Brasileiros mortos no Chile: Airbnb deve ser responsabilizado? Tilt: UOL, 24 maio
2019. Disponivel em: https://www.uol.com.br/tilt/noticias/redacao/2019/05/24/qual-e-a-responsabilidade-do-
airbnb-em-casos-como-a-tragedia-no-chile.htm. Acesso em: 1 abr. 2021.
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uma nota informando estar “profundamente consternada com o tragico incidente” e destacando

que prestaria apoio aos parentes das vitimas. Ademais, esclareceu que os anfitrides se
comprometem com a manutencdo e com a responsabilidade pela seguranca do imdvel no
momento em que se vinculam a plataforma, ndo sendo dever do Airbnb fiscalizar estes

processos®*!.

Fato é que essas desavencas podem acabar sendo levadas ao Poder Judiciario, cuja funcéo
é dar uma solugdo para os problemas apresentados no caso concreto, entretanto, essa tarefa se
torna complicada quando ndo existe um entendimento consolidado sobre o objeto da agéo,
fazendo com que surjam decisdes diversas sobre 0 assunto e, a depender da interpretagcdo dada

pelo magistrado, até mesmo conflitantes.

Deste modo, o presente capitulo pretende averiguar quais séo os conflitos que acabam
chegando aos tribunais, bem como o entendimento do Judiciario brasileiro sobre os mesmos.
Entretanto, considerando a impossibilidade de o trabalho abarcar todos os dados
jurisprudenciais sobre a matéria no Brasil, é importante frisar que a analise que sera feita ndo é
exaustiva. Nesse sentido, o estudo é restrito a jurisprudéncia do Tribunal de Justica do Estado
do Rio de Janeiro (TJRJ) e do Superior Tribunal de Justica (STJ). Em ambos o0s casos, o recorte
temporal serd dos anos de 2019 e 2020, mais especificamente de 01 de janeiro até 31 de
dezembro dos referidos anos, tendo em vista que o objetivo da pesquisa é averiguar a posicao

jurisprudencial na atualidade.

Esse capitulo ndo possui o intuito de esgotar todas as discussdes levantadas nos julgados,
mas somente aquelas que tém ligacdo com a natureza juridica da atividade prestada pela
plataforma e com as normas que devem ser aplicadas em relacdo a ela. Além disso, sera
analisada a posicdo dos magistrados em relacdo a uma eventual responsabilidade da prépria
empresa em casos de conflitos entre os anfitrides e 0s hdspedes. Por fim, € preciso ressaltar que
para ter acesso aos julgados foi utilizada a pesquisa de jurisprudéncia disponivel na propria

plataforma digital do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro?*?, escrevendo o termo

21COPLE, Julia. Plataforma de hospedagem diz que vai pagar translado dos corpos de brasileiros mortos
no Chile. [S. I.]: O GLOBO, 23 maio 2019. Disponivel em: https://oglobo.globo.com/brasil/plataforma-de-
hospedagem-diz-que-vai-pagar-translado-dos-corpos-de-brasileiros-mortos-no-chile-
23688032#:~:text=R10%20%E2%80%94%20A%20AirBnB%2C%20plataforma%20pela,da%20empresa%20co
nfirmou%20a%20informa%C3%A7%C3%A30. Acesso em: 1 abr. 2021.

242PODER JUDICIARIO ESTADO DO RIO DE JANEIRO. Consulta Jurisprudéncia: Pesquisa livre. Disponivel
em: http://wwwd4.tjrj.jus.br/ejuris/ConsultarJurisprudencia.aspx. Acesso em: 20 nov. 2020.
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“Airbnb” no espago destinado a “pesquisa livre”, onde foram encontrados doze julgados. Em

relagdo aos processos do Superior Tribunal de justica?*®, também foi utilizada a pesquisa de
jurisprudéncia presente no site oficial, escrevendo o termo “Airbnb” no espago destinado a
“pesquisa de jurisprudéncia”, onde foram encontradas onze decisGes monocréaticas e nenhum

acordao.

Antes de adentrar nas especificidades de cada decisdo e com o intuito de se ter um melhor
entendimento sobre a posicdo majoritaria em relacdo a tematica, em cada subtitulo serdo
apresentados alguns gréaficos que permitem uma melhor visualizacdo do posicionamento
majoritario dos Tribunais. Estes esquemas representam um resumo do entendimento adotado
pelas Turmas dos Tribunais, bem como a relacédo de quantas lides de fato giravam em torno da

discussdo sobre a natureza juridica do aplicativo.

3.1 Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro

Através da pesquisa de jurisprudéncia, utilizando como termo de busca a palavra
“Airbnb” e como limite temporal os ultimos dois anos, foram encontrados doze processos,
sendo cinco do ano de 2020 e sete do ano de 2019. Além disso, é importante ressaltar que dos
doze julgados, oito tinham como uma das partes um condominio. Portanto, para facilitar a
abordagem do tema, em um primeiro momento analisaremos 0S outros quatro processos para

depois analisarmos o0s dos condominios.

Gréfico 1. Principais litigantes: a representatividade dos condominios

23SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. JURISPRUDENCIA DO STJ: Pesquisa de Jurisprudéncia.
Disponivel em: https://scon.stj.jus.br/SCON/. Acesso em: 20 nov. 2020.



87

EM RELACAO AS PARTES - TJ/RIJ

B Com condominio M Sem condominio

244

3.1.1 Julgados sem o condominio como uma das partes

Dentre os quatro julgados que se enquadram nesse topico, um deles esta em segredo de
justica por ser referente a uma acdo de divércio litigioso com partilha. Este é o Agravo de
Instrumento n° 0014281-58.2020.8.19.0000%*° e apareceu na busca de jurisprudéncia ja que um
dos pedidos do agravante era a permissdo para continuar alugando quartos do imovel comum
do casal através do Airbnb, alegando que esta seria uma atividade que garantiria a sua
subsisténcia. Entretanto, o Tribunal ndo chegou a analisar esse pedido, visto que ele ainda néo
fora apreciado pelo juizo de primeiro grau, logo, se o fizesse violaria o duplo grau de jurisdicéo,
0 que é vedado pelo ordenamento juridico. Portanto, ndo cabe uma analise profunda sobre este
processo, pois ndo é abordada a controvérsia existente sobre o Airbnb e esta em segredo de

justica, isto €, ndo se tem acesso a decisdo completa.

O segundo julgado é referente a Apelagdo Civel n. 0023817-24.2015.8.19.0209%*¢, onde

Z44Fonte: TJ/RJ. Elaboragéo prépria, 2021.

24%5R10 DE JANEIRO. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro. Acérddo. Agravo de Instrumento N°
0014281-58.2020.8.19.0000. Segredo de Justica. Relator: Desembargadora Teresa de Andrade Castro Neves.
Sexta Camara Civel. Rio de Janeiro, RJ, 09 de setembro de 2020. Publ. 14 de setembro de 2020. Disponivel em:
http://www4.tjrj.jus.br/ejud/ConsultaProcesso.aspx?N=2020.002.19109 .Acesso em: 20 nov. 2020.

246R10 DE JANEIRO. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro. Acérddo. Apelacdo Civel N° 0023817-
24.2015.8.19.0209. Apelado: Globosat Programadora LTDA. Apelante: Benoit Alexandre Golinski. Relator:
Desembargadora Patricia Ribeiro Serra Vieira. 10° Camara Civel. Rio de Janeiro, RJ, 30 de janeiro de 2019. Publ.


http://www4.tjrj.jus.br/ejud/ConsultaProcesso.aspx?N=2020.002.19109
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se tem como apelante Benoit Alexandre Golinski (autor) e como apelada Globosat

Programadora LTDA (ré), sendo esta ndo provida nos termos da seguinte ementa:

APELACAO CIVEL. Acdo pelo procedimento comum, com pedido de indenizacio
por danos material e moral, motivado na divulgacdo de imagens ditas nao
autorizadas da residéncia do autor. Sentenca de improcedéncia. Casa alugada
através do site AIRBNB, em nome de pessoa natural. Dano material que ndo pode
ser cobrado daré, porquanto nédo figura como locatéaria, e que sequer agiu na qualidade
de sua preposta. Informacdo anterior de que a casa seria utilizada por 12 (doze)
mulheres. Autor que fez visitas periédicas ao imovel, no periodo da locagdo. Imagens
reproduzidas pela ré, no programa intitulado ‘“Penetra”, em matéria jornalistica com
entrevista a fotografos especializados em modelos desnudas e tatuadas. Por mais que
desaprovado pelo autor o contetido do programa exibido, ndo houve qualquer mencéo
ao autor ou a sua familia. Dano moral ndo configurado na espécie. Sentenca mantida.
RECURSO A QUE SE NEGA PROVIMENTO (grifos s acrescidos).

No caso concreto a parte autora anunciou o seu imovel através do Airbnb, sendo 0 mesmo
alugado por Andrea Rossi e utilizado com o intuito comercial, como um “set” de fotografias e
filmagens de modelos desnudas e tatuadas, tendo sido as imagens feitas na propriedade
transmitidas pela empresa ré. Por conta disso, 0 autor entrou com uma acgao requerendo uma
indenizagdo por danos materiais e morais alegando ter tido o seu direito de imagem violado,
porém seu pedido ndo foi acolhido em nenhum grau de jurisdigdo. No voto foi esclarecido que
em caso de quebra de regras pactuadas em relagdo a uma locacgéo feita através da plataforma o
contrato ficaria desde logo rescindido, obrigando os héspedes a buscar outro lugar para ficar.
Além disso, esclareceu que eventual demanda, ocasionada pelo desrespeito as regras

estipuladas, deve ser restringida as partes envolvidas, por via prépria.

Sendo assim, ja que a Andrea ndo agiu na qualidade de preposta da ré nao é possivel
imputar qualquer responsabilidade decorrente do contrato de locacdo a Globosat. O julgado ndo
entrou na discussdao sobre a natureza juridica da plataforma e nem em sua eventual
responsabilizacdo, entretanto, tendo em vista que foi afirmado que uma eventual ocasionada
pelo contrato de locacdo deve ser restringida as partes envolvidas, pode-se concluir que a

empresa Airbnb também nao seria responsabilizada em caso de descumprimento do contrato.

A conclusdo feita anteriormente é confirmada com a leitura dos dois ultimos julgados

desse tdpico, sendo que ambos versam sobre o caso de cancelamento da hospedagem. O

01 de fevereiro de 2019. Disponivel em: http://imww4.tjrj.jus.br/ejud/ConsultaProcesso.aspx?N=2018.001.80769
.Acesso em: 20 nov. 2020.
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primeiro é a apelacdo civel n. 0299903-60.2016.8.19.0001%*" que possui como parte autora

Aline Perdigdo Corréa e como parte ré Airbnb Servigos Digitais LTDA, tendo a primeira
entrado com a apelacdo e a segunda com um recurso adesivo. Como decisédo se teve o
desprovimento do primeiro recurso e o provimento do recurso adesivo, conforme exposto pela

ementa:

Apelacdes Civeis. Acdo Indenizatéria (dano material e moral). Locacdo de imével
por temporada, através de plataforma colaborativa (Airbnb). Alegacédo de falha
na prestacdo do servico. Cancelamento da hospedagem. Relacdo envolvendo a
anfitrid e a empresa, que atua como uma espécie de “imobilidria online” (Airbnb).
Sentenca de procedéncia parcial. Irresignacdo de ambas as partes. Reforma do julgado
com a improcedéncia da pretensdo autoral. Possibilidade de incidéncia das regras
do CDC. Relacdo de consumo evidenciada. Auséncia de falha na prestacdo do
servico. Periodo de hospedagem que, in casu, ndo ultrapassou os 28 dias, sendo,
portanto, considerado de curta duracdo. Alteracdo das datas da reserva com anuéncia
da parte Autora. Possibilidade de cancelamento da reserva, sem a necessidade de
retencdo de valores. Cancelamento realizado pelo hdspede, antes do periodo de cinco
dias da data do check-in. Desnecessidade de retencdo de valores. Auséncia de dano
moral. Impossibilidade de inclusdo dos custos com a contratacdo de advogados nos
danos materiais. Auséncia de ilicito capaz de ensejar condenacdo ao pagamento de
danos materiais. Honorarios sucumbenciais devidos pela parte autora, na razdo de
20% (vinte por cento) sobre o valor atribuido a causa. Jurisprudéncia e Precedentes
citados: Agint no AREsp 914889/RO Relator(a) Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO TERCEIRA TURMA Data do Julgamento 20/02/2018 DJe
08/03/2018;Agint no REsp 1653575/SP Relator(a) Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI QUARTA TURMA Data do Julgamento 16/11/2017 DJe
23/11/2017;AgRg no AREsp 746234/RS Relator(a) Ministro HERMAN BENJAMIN
SEGUNDA TURMA Data do Julgamento 27/10/2015 DJe 19/11/2015; REsp
509304/PR Relator(a) Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA TERCEIRA
TURMA Data do Julgamento 16/05/2013 DJe 23/05/2013. DESPROVIMENTO DO
1° RECURSO e PROVIMENTO DO RECURSO ADESIVO (grifos acrescidos).

Ja o segundo julgado ¢ a apelagéo civel n. 0240946-32.2017.8.19.0001%*8, onde se tem
como apelante Jessica de Souza Melo (autora) e como apelado Airbnb Servicos Digitais LTDA

(ré), tendo ocorrido o desprovimento do recurso conforme a seguinte ementa:

APELACAO. CONSUMIDOR. ACAO INDENIZATORIA POR DANOS
MATERIAIS E MORAIS. AUTORA QUE ALEGA TER CONTRATADO NO SITE
DA RE LOCACAO DE IMOVEL PARA VIAGEM AOS ESTADOS UNIDOS,
COM ROMPIMENTO DO AJUSTE, POR PARTE DO ANFITRIAO

247R10 DE JANEIRO. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro. Acérddo. Apelacdo Civel N° 0299903-
60.2016.8.19.0001. Apelados: Aline Perdigdo Corréa e Airbnb Servigos Digitais LTDA (recurso adesivol).
Apelantes: os mesmos. Relator: Desembargadora Regina Lucia Passos. 21° Camara Civel. Rio de Janeiro, RJ, 30
de janeiro de 2019. Publ. 01 de fevereiro de 2019. Disponivel em:
http://mww4.tjrj.jus.br/ejud/ConsultaProcesso.aspx?N=2018.001.45093 .Acesso em: 20 nov. 2020.

248R10 DE JANEIRO. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro. Acérddo. Apelagdo Civel N° 0240946-
32.2017.8.19.0001. Apelado: Airbnb Servicos Digitais LTDA. Apelante: Jessica de Souza Melo. Relator:
Desembargador Guaraci de Campos Vianna. 19° Camara Civel. Rio de Janeiro, RJ, 03 de julho de 2019. Publ. 04
de julho de 2019. Disponivel em: http://www4.tjrj.jus.br/ejud/ConsultaProcesso.aspx?N=2019.001.40160 .Acesso
em: 20 nov. 2020.
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(PROPRIETARIO), APENAS 4 DIAS ANTES DA IDA PARA O DESTINO.
SENTENCA DE IMPROCEDENCIA. INCONFORMISMO DA DEMANDANTE,
QUE APELA PARA VER INTEGRALMENTE REFORMADO O DECISUM.
RAZAO QUE NAO LHE ASSSITE. CERNE DA PRESENTE QUESTAO QUE
SE REFERE ACERCA DA RESPONSABILIDADE DA EMPRESA
RECORRIDA QUANTO AO CANCELAMENTO DA LOCACAO DO IMOVEL
CONTRATADO PELA APELANTE, BEM COMO SE EXISTE O DEVER DE
INDENIZAR PELOS DANOS MATERIAIS E MORAIS QUE ALEGA ESTA
ULTIMA TEREM OCORRIDO. FALHA DO SERVICO NAO VERIFICADA. HA
DE SE TER EM MENTE QUE O SITIO ELETRONICO DA SUPLICADA
FUNCIONA COMO UMA PLATAFORMA COLABORATIVA, ONDE OS
LOCADORES OFERECEM SEUS IMOVEIS, E OS LOCATARIOS BUSCAM
IMOVEIS DENTRO DE SUA PREFERENCIA E ORCAMENTO. QUEM UTILIZA
0OS SERVICOS DOS SITES DE INTERMEDIACAO PARA LOCACAO POR
TEMPORADA, SABE DE ANTEMAO QUE HA RISCO DE
INADIMPLEMENTO, SEJA NA HIPOTESE DE O HOSPEDE NAO
COMPARECER, SEJA NO CASO DO LOCADOR DESISTIR DE LOCAR SEU
IMOVEL. ADESAO AOS SERVICOS DE LOCACAO DISPONIBILIZADOS
PELO SITIO ELETRONICO QUE ENVOLVE TAMBEM A ASSUNCAO DOS
RISCOS CORRESPONDENTES. TERMOS DE USO E POLITICAS DO AIRBNB
QUE EXPRESSAMENTE PREVEEM A POSSIBILIDADE DA OCORRENCIA DE
CANCELAMENTOS DE RESERVAS E A POLITICA ADOTADA PARA TAIS
CASOS, COM AMPLA TRANSPARENCIA AOS LOCATARIOS. RECORRIDA
QUE NAO SE ESQUIVOU DE RESSARCIR OS VALORES GASTOS COM A
LOCACAO CANCELADA. AUSENCIA DE ATO ILICITO POR PARTE DA
DEMANDADA, NAO HAVENDO DANO MATERIAL A SER RESSARCIDO
NEM MORAL A SER COMPENSADO. SENTENCA QUE NAO MERECE
RETOQUE. DESPROVIMENTO DO RECURSO (grifos acrescidos).

Como ja foi dito anteriormente, ambos 0s casos tratam da ocorréncia de um cancelamento
da hospedagem. Entretanto, no primeiro julgado o cancelamento foi feito pelo hdspede,
portanto, a anfitrid entrou com uma acgéo indenizatoria em face da Airbnb sustentando a tese de
que teria ocorrido uma falha na prestacédo de servico, pois a mesma promoveu o cancelamento
da locacao sem o seu consentimento, o que lhe causou prejuizos materiais e morais. A sentenca
em primeiro grau julgou procedente em parte o pedido da autora, somente condenando a ré a
pagar os danos materiais. Posto isto, a autora apelou e a ré entrou com um recurso adesivo, onde
alegava a ndo incidéncia do Codigo de Defesa do Consumidor e pedia a improcedéncia total

dos pedidos autorais.

Ja no segundo processo o cancelamento da reserva foi feito pelo proprio anfitrido quatro
dias antes da data prevista para o check-in. Portanto, o hospede entrou com uma acao
indenizatoria por danos materiais e morais em face da Airbnb, alegando que fizera a reserva do
imével para passar o réveillon e os primeiros dias de 2017 nos Estados Unidos, porém o
cancelamento préximo a data da viagem fez com que ndo conseguisse reservar uma
hospedagem similar pela plataforma, tendo que recorrer ao ‘“Booking.com” e,

consequentemente, pagando mais caro do que o previsto. Dessa forma, alegou a existéncia de



91
falha na prestacdo do servigo e entrou com a acdo. Em contrapartida, a ré alegava ser apenas

uma plataforma de intermediacdo, visto que a contratacéo da locacéo é feita com terceiros e que
o site informa acerca dos riscos de cancelamento, ndo se configurando uma falha na prestacéao
do servico. Em primeiro grau a sentenca julgou improcedente o pedido, logo, a parte autora
apelou ao Tribunal.

Nos dois casos em tela temos duas discussdes principais, sendo a primeira delas a
aplicacdo ou ndo do Cédigo de Defesa do Consumidor?*®. Em ambos os julgados o Tribunal
entendeu pela aplicabilidade do referido cddigo que possui normas de ordem publica e de
interesse social que, em razdo da vulnerabilidade do consumidor, objetiva a sua protecédo e
defesa. Portanto, tem-se 0 entendimento de que a ré se enquadra na condicdo de prestadora de
servicos, tendo em vista que ela exerce uma atividade econdmica expressamente descrita como
servico no artigo 3°, 82° do CDC e, consequentemente, as autoras ocupariam a condigédo de

consumidoras prevista no artigo 2° do CDC?,

Além disso, o Tribunal possui o0 entendimento de que o Airbnb se enquadra como uma
plataforma colaborativa por meio da qual os locadores anunciam os seus imoveis e 0s locatarios
buscam dentre as opg¢des a de sua preferéncia e a que caiba em seu orcamento. Desta forma, a
ré praticaria atos de intermediacao de tais negdcios com um intuito lucrativo, funcionando como
uma imobiliaria completamente online. Conforme entendimento do Superior Tribunal de
Justica, as imobiliarias prestam servigcos de natureza complexa na intermediacdo de locacdes
com destinacdo final econdmica, logo, deve-se aplicar ao caso concreto as regras contidas no
Cadigo Consumerista, como a inversdo do 6nus da prova prevista no artigo 6°, inciso V11121,
Portanto, cabe a ré demonstrar que ndo houve erro ou falha no sistema de cancelamento da

reserva da locacdo, conforme alegado pela autora.

A segunda discussao presente nos dois casos, sendo esta o cerne de ambos 0s processos,

é se haveria responsabilidade da empresa quanto ao cancelamento das hospedagens, tanto

249BRASIL. Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990. Dispde sobre a protecdo do consumidor e da outras
providéncias. [S. L], 11 set. 1990. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/18078compilado.htm#:~:text=LEI%20N%C2%BA%208.078%2C%20
DE%2011%20DE%20SETEMBRO%20DE%201990. &text=Disp%C3%B5e%20sobre%20a%20prote%C3%A7
%C3%A30%20d0%20consumidor%20e%20d%C3%A1%20outras%20provid%C3%AAncias. &text=Art. &text=
Equipara%2Dse%20a%20consumidor%20a,intervindo%20nas%20rela%C3%A7%C3%B5es%20de%20consum
0 . Acesso em: 20 nov. 2020.
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quando feito pelo anfitrido quanto pelo hdspede. J& adianto que os dois julgados tiveram o

entendimento de que a ré ndo seria responsavel por esse problema, entretanto passarei a analisar

individualmente cada caso.

Na lide em que o cancelamento foi feito pelo hospede, em sua defesa a ré alegou a
inexisténcia de falha na prestacdo de servico, pois qualquer alteracéo na reserva do héspede s6
pode ser feita mediante login e senha do usuario, ndo havendo nenhuma interferéncia da
empresa na operacdo. Ademais, esclareceu que a politica do Airbnb possui trés formas de
cancelamento padronizadas (flexivel, moderada e rigorosa) e o anfitrido pode escolher qualquer
uma delas, sendo que em cada anuncio do imdével ficard clara a respectiva politica de
cancelamento. A autora teria escolhido a politica moderada, isto &, o hospede poderia cancelar
areserva com o minimo de cinco dias de antecedéncia da data do check-in sem ter a necessidade
de retencédo do valor pago. No caso concreto, 0 hdspede reservou o imdvel do dia 14/07/2016 a
04/08/2016, sendo uma locacdo por curta duragdo ja que seriam vinte e um dias, e cancelou a
reserva no dia 25/05/2016.

Por todo o0 exposto, o Tribunal entendeu que inexistia qualquer dever da ré de ressarcir a
parte autora, visto que o cancelamento teria ocorrido antes dos cinco dias do check-in.
Outrossim, esclareceu que com a andlise dos documentos anexados aos autos € possivel
observar que houve uma anuéncia da autora no cancelamento da reserva no periodo permitido
para a mudanca por conta da utilizacdo do seu codigo de identificacdo pessoas, portanto, ndo
haveria a necessidade de retencdo de qualquer valor. Sendo assim, os desembargadores tiveram
o entendimento de que ndo restou comprovada nenhuma falha na prestacdo do servico, logo,
negou provimento ao recurso da autora e deu provimento ao recurso adesivo interposto pela ré,

julgando, assim, improcedentes os pedidos autorais.

Passa-se agora para a analise do segundo caso, onde o cancelamento foi feito pelo proprio

anfitrido. Nesse caso o Tribunal entendeu o seguinte:

Diga-se que quem utiliza os servigos dos sites de intermediagdo para locagdo por
temporada, sabe de antemao que hé risco de inadimplemento, seja na hipétese de o
hospede ndo comparecer, seja no caso do locador desistir de locar seu imével. Por tal
razdo, a adesdo aos servicos de locacao disponibilizados pelo sitio eletrdnico envolve
também a assuncédo dos riscos correspondentes.

Portanto, é possivel observar que foi adotado o principal argumento da defesa, sendo este
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a alegacédo de que ndo havia ocorrido nenhuma falha na prestacao de servicos, dado que a autora

estava ciente dos Termos de Uso e as Politicas do Airbnb que preveem a possibilidade de
ocorréncia de cancelamentos de reservas e a politica adotada para tais casos, com ampla
transparéncia aos locatérios. Portanto, tendo em vista que quem fornece as acomodacdes é 0

préprio anfitrido tal eventualidade, ainda que excepcional, faz parte da natureza do servico.

Ademais, o Tribunal entendeu que o servico oferecido pelo Airbnb, além de ser uma
plataforma de anincios, consiste em funcionar como um intermediador das transacOes
realizadas entre o anfitrido e o hdspede de forma online no momento da confirmag&o da reserva.
Além disso, a ré ainda conta com um servico de verificacdo de identidade dos usuérios,
proporcionando aos anfitrides um seguro contra eventuais danos materiais aos imoveis de forma
gratuita. Posto isto, seriam esses servi¢os que poderiam sofrer os defeitos previstos no artigo
14 do CDC: “O fornecedor de servicos responde, independentemente da existéncia de culpa,
pela reparacdo dos danos causados aos consumidores por defeitos relativos a prestacdo dos

servicos, bem como por informagdes insuficientes ou inadequadas sobre sua fruigéo e riscos”?%2,

Desta forma, ficou decidido que a ré ndo teria responsabilidade pelo cancelamento do
contrato de locagdo por iniciativa do anfitrido “mormente porque este, por ocasido do
rompimento que deu causa, ja se responsabilizou contratualmente perante a requerida, pela
relacdo existente somente entre estas partes”. Isto €, houve o entendimento de que esta seria
uma relacdo somente entre o anfitrido e o hospede, logo, a plataforma nédo teria o dever de
indenizar nenhum dos dois em caso de cancelamento da reserva, visto que nao haveria a pratica
de qualquer ato ilicito por parte da empresa. Além disso, foi ressaltado que em nenhum
momento o Airbnb se negou a ressarcir o valor gasto com a locacdo contratada pelo hdspede.
Por todo o exposto, foi negado provimento ao recurso da autora, mantendo-se integralmente a

sentenca proferida em primeiro grau.

Em suma, com a analise dos dois ultimos julgados € possivel concluir que o Tribunal de
Justica do Rio de Janeiro entende que deve ser aplicado o Codigo de Defesa do Consumidor
nos casos envolvendo o Airbnb, dado que a plataforma se enquadraria como prestadora de
servicos, enquanto os hospedes e anfitrides seriam o0s consumidores. Ademais, nos casos

envolvendo o cancelamento de reservas, o Tribunal entende que ndo ha falha na prestacéo do

252|d
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servico por parte da empresa, visto que isto faria parte do risco inerente a atividade, estando

essa informac&o publica aos que usam a plataforma, sendo assim, nesses casos, a relacdo seria
unicamente entre o anfitrido e o hdspede, tendo a plataforma somente que restituir os eventuais

valores gastos pelo hdspede na locacao que efetivamente ndo foi realizada.

3.1.2 Julgados com o condominio como uma das partes

Este tdpico engloba a maioria dos casos que chegam ao Tribunal de Justica do Rio de
Janeiro, dentre os doze processos encontrados na busca jurisprudencial, oito envolvem
condominios (cinco sdo agravos de instrumento e trés sao apelacdes), sendo uma metade do ano
de 2020 e a outra de 2019. Desta forma, fica evidenciado ser algo comum o surgimento de
conflitos quando um dos conddminos comega a anunciar o seu imével no Airbnb tendo em vista
gue se tem uma controvérsia em relacdo a qual seria a natureza juridica da locacéo feita através

da plataforma e também em relagéo ao direito de propriedade.

Dentre os processos incluidos nesse topico, dois ndo serdo analisados mais
profundamente pelos motivos que serdo expostos a seguir. O primeiro € a apelacdo civel n°
0233355-53.2016.8.19.00012%%, que possui como apelante Albert Wilson Schur e como apelado
o Condominio Soho Village, localizado em Ipanema, no Rio de Janeiro. Este julgado ndo sera
estudado, pois ndo sdo analisadas as controveérsias envolvendo o Airbnb, ja que o recurso ndo
foi conhecido por conta do principio da subordinacdo ao recurso principal, logo, ndo foi
analisado o mérito. O segundo julgado que ndo sera aprofundado € o agravo de instrumento n®
0067810-26.2019.8.19.0000%°*, que possui como agravante o Condominio Vale das
Samambaias, localizado em Petropolis na cidade do Rio de Janeiro, e como agravado Maria
Fernanda Sampaio Fadel, pois o recurso ndo foi conhecido por ndo se enquadrar no rol taxativo

do artigo 1015 do Cddigo de Processo Civil?®®, nem nas excegdes de seu paragrafo Ginico e nem

253R10 DE JANEIRO. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro. Acordao. Apelacdo Civel N° 0233355-
53.2016.8.19.0001. Apelado: Condominio Soho Village. Apelante: Albert Wilson Schur. Relator:
Desembargadora Sonia de Fatima Dias. 23° Camara Civel. Rio de Janeiro, RJ, 18 de junho de 2020. Publ. 22 de
junho de 2020. Disponivel em: http://www4.tjrj.jus.br/ejud/ConsultaProcesso.aspx?N=2020.001.13378 .Acesso
em: 20 nov. 2020.

254R10 DE JANEIRO. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro. Acorddo. Agravo de Instrumento N°
0067810-26.2019.8.19.0000._Agravado: Maria Fernanda Sampaio Fadel. Agravante: Condominio Vale das
Samambaias. Relator: Desembargadora Valeria Dacheux Nascimento. 19° Camara Civel. Rio de Janeiro, RJ, 28
de outubro de 2020. Publ. 03 de novembro de 2020. Disponivel em:
http://mww4.tjrj.jus.br/ejud/ConsultaProcesso.aspx?N=2019.002.88302 .Acesso em: 20 nov. 2020.
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nas hipoteses em que o Superior Tribunal de Justica considera a taxatividade mitigada.

Entretanto, temos dois outros julgados que serdo analisados e que possuem as mesmas
partes do agravo anteriormente mencionado, sendo eles os agravos de instrumento n. 0007582-
22.2018.8.19.0000%°° e n. 0046681-62.2019.8.19.0000%°’. Em ambos os casos 0 Tribunal
entendeu que a defini¢do da natureza do contrato de locacéo feito pelos anfitrides da plataforma
e a sua relacdo com as regras de utilizacdo do condominio se confundem com o mérito da acéo
e devem ser analisadas, tendo em vista que a atividade realizada pelo Airbnb é uma modalidade
relativamente nova de uso de bem imoével. Posto isto, sera apresentada a seguir a ementa do

primeiro agravo:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE OBRIGACAO DE NAO FAZER
PROPOSTA POR CONDOMINIO RESIDENCIAL EM FACE DE
PROPRIETARIO DE IMOVEL. AFIRMA QUE A LOCACAO PELO SITE
“AIRBNB” CONFIGURARIA ATIVIDADE COM NATUREZA HOTELEIRA,
O QUE SERIA VEDADO PELO CONVENCAO DO CONDOMINIAL. DECISAO
PROFERIDA POR ESTA 19a CAMARA CIVEL QUE REFORMOU A TUTELA
DE URGENCIA DEFERIDA PELO JUIZO DE PRIMEIRO GRAU, PERMITINDO
A LOCACAO POR TEMPORADA. NOVO AGRAVO DE INSTRUMENTO SE
INSURGINDO CONTRA A POSSIBILIDADE DE LOCACAO. MESMOS
ARGUMENTOS. INEXISTENCIA DE FATOS NOVOS A ENSEJAR A
REFORMA DA DECISAO. A DEFINICAO DA NATUREZA DO CONTRATO DA
ATIVIDADE E A SUA RELACAO COM AS REGRAS DE UTILIZACAO DO
CONDOMINIO SAO QUESTOES QUE SE CONFUNDEM COM O MERITO DA
ACAO. DESPROVIMENTO DO RECURSO. (grifos acrescidos).

Em suma, houve uma decisdo em primeiro grau proibindo a locacdo que vinha sendo
realizada pela ré (Maria Fernanda) tendo a mesma entrado com um agravo em que foi concedido
o efeito suspensivo. Cabe ressaltar que neste recurso o Tribunal entendeu como sendo de
locacdo por temporada a natureza juridica da atividade realizada através do Airbnb, fato
comprovado com a leitura do seguinte trecho da decisdo: “A Lei das Locagdes — Lei n.
8.245/91- prevé a locacao tipica que se da por 90 dias ou mais e a locacdo por temporada, que

ocorre em até 90 dias, caracterizando, portanto, aparentemente, a locagao através da AIRBNB”.

Entretanto, o condominio ndo aceitou a modificacdo da primeira decisdo e, com isso, comecou

26R10 DE JANEIRO. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro. Acérddo. Agravo de Instrumento N°
0007582-22.2018.8.19.0000. Agravado: Maria Fernanda Sampaio Fadel. Agravante: Condominio Vale das
Samambaias. Relator: Desembargadora Valeria Dacheux Nascimento. 19° Camara Civel. Rio de Janeiro, RJ, 11
de  dezembro de  2019. Publ. 12 de dezembro de  20109. Disponivel em:
http://mww4.tjrj.jus.br/ejud/ConsultaProcesso.aspx?N=2018.002.09953 . Acesso em: 20 nov. 2020.

257RI0 DE JANEIRO. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro. Acérddo. Agravo de Instrumento N°
0046681-62.2019.8.19.0000. Agravado: Agravado: Maria Fernanda Sampaio Fadel. Agravante: Condominio Vale
das Samambaias. Relator: Desembargadora Valeria Dacheux Nascimento. 19° Camara Civel. Rio de Janeiro, RJ,
13 de outubro de 2020. Publ. 15 de outubro de  2020. Disponivel em:
http://mww4.tjrj.jus.br/ejud/ConsultaProcesso.aspx?N=2019.002.61175 .Acesso em: 20 nov. 2020.
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a exigir a presenca da ré como uma condi¢ao para os inquilinos adentrassem ao imével. Sendo

assim, o juiz de primeiro grau intimou o autor para passar a permitir que os hdspedes entrassem
no condominio sem a necessidade da presenca da ré, sob pena de incorrer em crime de
desobediéncia e de ter que pagar uma multa Unica de R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais) por

cada descumprimento.

Posto isto, 0 autor agravou desta deciséo, sendo este o julgado que estamos analisando.
Um dos argumentos levantados pelo autor e que cabe mencionarmos na presente pesquisa € que
a ré estaria causando transtornos ao Condominio “pela forma de locag¢do por temporada na
modalidade AIRBNB o que seria verdadeira Hotelaria”. Além disso, ainda alega que, apesar da
agravada afirmar que estaria realizando uma locacao por temporada, na verdade, o que estaria
ocorrendo seria uma locacao por pagamento de diéria, o que é proibido, tendo em vista que a
utilizacdo comercial é vedada pelo condominio. Requer entdo que a ré seja impedida de
continuar a “pratica comercial de hotelaria/hospedaria”, de modo a ser resguardada a paz social,

0 S0ssego e a seguranca dos conddminos.

O Tribunal entendeu que para ser possivel a ocorréncia de uma limitacdo ao direito de
propriedade por este estar violando o de vizinhancga € necessario a comprovacao do abuso de
direito de forma incontestavel. Além disso, destacou que “a locagdo por curto espago de tempo,
com alguma rotatividade de inquilinos, ndo configura contrato de hospedagem ou afronta a
destinacao residencial do edificio”. Por fim, mencionou-se que a agravante estaria tentando
fazer ¢ rediscutir o julgamento feito anteriormente, “afirmando o tempo todo que nao se trata
de contrato de locacdo por temporada, 0 que é o mérito da demanda principal”. Diante disso, o

Tribunal negou provimento ao recurso.

A partir de agora sera analisado o julgado do segundo agravo de instrumento mencionado
anteriormente, cabe frisar que ambos sdo referentes a0 mesmo processo, porém impugnam

decisOes diferentes.

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE OBRIGACAO DE NAO FAZER
PROPOSTA POR CONDOMINIO RESIDENCIAL EM FACE DE UM DOS
CONDOMINOS PROPRIETARIO DE IMOVEL. AFIRMA QUE A LOCACAO
PELO SITE “AIRBNB” CONFIGURARIA ATIVIDADE COM NATUREZA
HOTELEIRA, O QUE SERIA VEDADO PELA CONVENCAO CONDOMINIAL.
DECISAO PROFERIDA EM GRAU DE RECURSO, POR ESTA 19a CAMARA
CIVEL, QUE REFORMOU A TUTELA DE URGENCIA DEFERIDA PELO JUIZO
DE PRIMEIRO GRAU, PERMITINDO A LOCACAO POR TEMPORADA.
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REALIZACAO DE ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA QUE
APROVOU A PROIBICAO DO ALUGUEL POR TEMPORADA POR PRAZO
INFERIOR A 30 DIAS E LIMITOU A QUATRO O NUMERO DE HOSPEDES.
IMPOSSIBILIDADE. APLICACAO DO ARTIGO 48 DA LElI DE
INQUILINATO. DIREITO A PROPRIEDADE ASSEGURADO. MANUTENCAO
DA DECISAO AGRAVADA. DESPROVIMENTO DO RECURSO. (grifos
acrescidos).

Contextualizando, apds a decisdo do Tribunal que conferia o efeito suspensivo a decisdo
de primeiro grau que impedia a ré de continuar realizando locac¢Ges por meio da plataforma, o
condominio realizou uma assembleia em que ficou decidido que a locacéo por curta temporada
seria proibida. Com isso, 0 magistrado de primeira instancia entendeu que a assembleia néo
teria nenhum valor em relagdo a ré, tendo em vista que estaria indo contra a decisao proferida
no Tribunal, logo, Maria Fernanda poderia continuar com as locagdes, tendo estas amparo no
artigo 48 da Lei 8.245/91%%8, Por conta disso, 0 condominio entrou com um agravo de
instrumento impugnando a decisdo, alegando que a mesma teria conferido a ré uma “imunidade
condominial” ¢ que ndo havia nenhuma decisdo judicial proibindo o condominio de realizar
assembleias para regulamentar a locacdo por temporada. Em contrapartida, a ré afirmou que
nunca foi contra a regulamentacéo das locagdes, porém o que ocorreu foi uma tentativa indireta

de proibicdo porque se estaria promovendo a regularizacdo. Além disso, sustenta que:

O Condominio Autor proibiu, em suma, a locacéo por temporada por prazo inferior a
30 dias, limitou o numero de locatérios para 03, proibiu os mesmos de receber visitas
e de circularem no condominio a qualquer pretexto, aléem de outras proibices e
exigéncias desprovidas de legalidade e razoabilidade que afetam e restringem de
maneira incoerente o direito de propriedade da Agravante e de todos os demais
conddéminos, bem como afrontam todas as decisdes judiciais, numa clara
demonstracéo de desrespeito e ma-fé.

Da mesma forma que no agravo anterior, o Tribunal discorreu sobre o direito de
propriedade, informando que quando se trata de condominios é comum o surgimento de
conflitos envolvendo a matéria. Esclareceu que apesar desse direito ndo ser absoluto e nem
ilimitado, eventuais restricGes ao mesmo que extrapolem as previstas em lei s6 podem ser
admitidas quando devidamente justificadas. Posto isto, entendeu que a deliberacdo da
assembleia estaria limitando esse direito, “retirando dos proprietarios das unidades autdnomas
a faculdade de explorar economicamente a coisa, através da percepcéo dos aluguéis” de forma

desproporcional e indo contra o artigo 48 da Lei do Inquilinato que rege a matéria®*®. Sobre isso

Z8BRASIL. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. DispGe sobre as locacdes dos imdveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes. [S. L], 18 out. 1991. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/18245.htm. Acesso em: 1 nov. 2020.
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ainda utilizou o seguinte argumento para negar provimento ao recurso:

Destaca-se que a Lei ndo prevé um tempo minimo que permita alterar a natureza desse
contrato. Sendo assim, € ilegal, por clara violagdo ao direito de propriedade, qualquer
previsdo na Convencgdo do Condominio ou no Regimento Interno do Condominio que
vede a locacdo para temporada. Ademais, da mesma forma, ndo se mostra razoavel a
limitagdo de hospedes ou a restricdo destes a areas comuns do prédio, sendo
desarrazoada tal interferéncia na propriedade privada do conddmino. Destaco que
ainda que eventualmente a locacdo acarrete transtornos ao Condominio agravante,
estes devem ser resolvidos administrativamente, através da aplicacdo de penalidades
previstas na Convengéo.

Verifica-se que o processo de origem dos dois agravos anteriormente analisados tem
como objeto da acdo principal a controvérsia de se seria possivel ou ndo a ré alugar o seu imével
através do Airbnb, discussdo essa que ainda se encontra sob judice. Entretanto, é possivel
observar que nos autos ha a discussdo em relacdo a qual seria a natureza juridica do aplicativo,
com o condominio defendendo que se enquadraria como um servico de hotelaria e a ré
afirmando que seria uma locacédo por temporada. Apesar de a lide ainda n&o ter sido julgada em
primeiro grau, conforme exposto anteriormente, o Tribunal analisou a natureza juridica do
servico ofertado pela plataforma considerando que esta é uma modalidade nova de uso de bem
imével. Com a leitura de todos o0s argumentos expostos pelos desembargadores até 0 momento
pode-se concluir que o Tribunal tende a considerar a atividade como sendo de uma locacéo por

temporada.

A partir de agora sera feito um estudo da apelagdo civel n° 0002472-33.2017.8.19.0079%,
que possui como apelado o Condominio Vale das Samambaias (0 mesmo condominio que é
parte nos agravos analisados anteriormente) e como apelante Leticia Ferro Leonardo Morada.
A ementa do processo € muito grande, por conta disso a mesma nao serd copiada no presente
trabalho como foi feito com os julgados anteriores, porém sera feito um resumo do caso para

que todos entendam o que esta sendo discutido.

O condominio entrou com uma acao de obrigacdo de ndo fazer combinada com tutela de

urgéncia em face da ré alegando que a mesma estaria “realizando reiteradamente a exploracdo

260R10 DE JANEIRO. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro. Acérddo. Apelacdo Civel N° 0002472-
33.2017.8.19.0079. Apelado: Condominio Vale das Samambaias. Apelante: Leticia Ferro Leonardo Morada.
Relator: Desembargador Andre Emilio Ribeiro Von Melentovytch. 21° Camara Civel. Rio de Janeiro, RJ, 08 de
outubro de 2020. Publ. 14 de outubro de 2020. Disponivel em:
http://mww4.tjrj.jus.br/ejud/ConsultaProcesso.aspx?N=2019.001.69993 .Acesso em: 20 nov. 2020.
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de sua unidade para fins comerciais, exercendo atividade nos moldes de hotelaria”. Além disso,

alegou que “as plataformas de hospedagem online, como Airbnb, vem causando grandes
transtornos dentro dos condominios que sempre prezaram pela boa convivéncia, seguranca,
ordem e sossego em suas unidades” e que “se permitido a continuidade desta pratica de locagdo
de uma residéncia por periodos diarios, a rotatividade de pessoas competira com um hotel ou
pousada, gerando um potencial de risco que € inseparavel a de uma empresa e ndo de um
condominio residencial”. Portanto, podemos concluir que novamente o condominio esta
defendendo que a natureza juridica da atividade realizada pela plataforma seria de um servigo
de hotelaria.

Em contrapartida, a ré alegou que “realiza loca¢des por temporada as quais tém como
caracteristica principal o prazo inferior a 90 dias” e que isso ndo afetaria a destinagdo do imével
como residencial. A sentenca julgou procedente em parte a pretensdo autoral, impedindo a ré
de utilizar a sua propriedade “de forma nociva e de forma comercial/nao residencial, diversa da
permitida na Convencdo independentemente da denominacéo utilizada (hotel, pousada, espaco
gourmet, republica, pensdo, pousada)”, ou seja, o juiz de primeiro grau ndo entrou no mérito de
qual seria a natureza juridica da atividade intermediada pelo Airbnb. Posto isto, a ré apelou
argumentando que a Lei de Locacdes garante a possibilidade de locagdo de imoveis por tempo
inferior a 90 dias e que segundo o artigo 48 da Lei 8.245/91 estas possuiriam finalidade
estritamente residencial, ainda quando feitas de forma temporaria?®!. Ademais, se esse ndo fosse
0 entendimento, todas as locacOes feitas com o intermédio de corretores de imodveis,
imobiliarias ou outros sites também poderiam ser consideradas comerciais, visto vez que nesses

casos também se paga comissao.

Da mesma forma que aconteceu nos outros julgados analisados na pesquisa, em sua
justificativa o Tribunal alegou gue o proprietario tem o direito de usufruir do seu bem, inclusive
o locando a terceiros, seja por temporada ou ndo, ndo podendo o condominio limitar tal direito.
Citou os artigos 1.228 e 1.335 do Cadigo Civil?®? que falam, respectivamente, do direito de

propriedade e do direito dos conddminos, a seguir ambos serdo transcritos:

ZIBRASIL. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. DispGe sobre as locagdes dos imdveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes. [S. L], 18 out. 1991. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/18245.htm. Acesso em: 1 nov. 2020.

262BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cddigo Civil. [S. 1], 10 jan. 2002. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406compilada.htm. Acesso em: 20 nov. 2020.
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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; Art. 1.335.
Sdo direitos do condémino: | - usar, fruir e livremente dispor das suas unidades; Il -
usar das partes comuns, conforme a sua destinacdo, e contanto que ndo exclua a
utilizacdo dos demais compossuidores.

Em relacdo a natureza juridica da atividade feita através do Airbnb o Tribunal se

posicionou no seguinte sentido:

Esse tipo de locacdo, a meu sentir, ao contrario do alegado na inicial, tem natureza de
locacdo por temporada e ndo de hotelaria/hospedagem, que oferecem servi¢cos como
recepcdo, limpeza, arrumagdo etc. A locacdo por temporada encontra previsdo legal
no artigo 48 da Lei n.o 8.245/1991 e é aquela contratada por prazo ndo superior a 90
dias.

Ademais, ressaltou que a locacdo de curta temporada ndo configuraria contrato de
hospedagem e nem uma afronta a destinagdo residencial do condominio, citou ainda duas
jurisprudéncias do préprio Tribunal que corroboram esse entendimento, sendo a primeira a
Apelacio Civel n° 0232765-47.2014.8.19.00012%%, que ratifica o argumento de que a locagio
por temporada tem carater residencial, e a segunda citada é a Apelacdo Civel n° 0127606-

47.2016.8.19.00012% que possui como parte de sua ementa a seguinte transcricio:

Contrato firmado pelos usuarios do airbnb tem natureza de locacdo por
temporada e ndo de hotelaria/hospedagem. Nao héa qualquer ilegalidade no fato de
um conddémino promover a locacdo do seu apartamento a pessoas estranhas ao
condominio por curto periodo de tempo, como ocorre no caso dos autos (grifos
acrescidos).

Por todo exposto, em mais um julgado podemos observar o entendimento do Tribunal
como sendo de que o servico ofertado pela plataforma do Airbnb seria de locacdo por
temporada, apesar de algumas partes tentarem defender que, na verdade, seria um servigo de

hotelaria. Com isso, restam trés recursos a serem analisados na presente pesquisa, sendo que

263R10 DE JANEIRO. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro. Acérddo. Apelacdo Civel N° 0232765-
47.2014.8.19.0001. Apelado: Condominio do Edificio Itabara. Apelante: Stefano Gatti. Relator: Desembargador
Jaime Dias Pinheiro Filho. 12° Camara Civel. Rio de Janeiro, RJ, 16 de novembro de 2017. Publ. 23 de novembro
de 2017. Disponivel em: http://wwwd.tjrj.jus.br/ejud/ConsultaProcesso.aspx?N=2017.001.76195 .Acesso em: 20
nov. 2020.

264R10 DE JANEIRO. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro. Acérddo. Apelagdo Civel N° 0127606-
47.2016.8.19.0001. Apelado: Condominio do Edificio Aperana. Apelante: Eduardo Gomes. Relator:
Desembargador Heleno Ribeiro Pereira Nunes. 5° Camara Civel. Rio de Janeiro, RJ, 05 de setembro de 2019. Publ.
19 de setembro de 2019. Disponivel em: http://www4.tjrj.jus.br/ejud/ConsultaProcesso.aspx?N=2019.001.32157
.Acesso em: 20 nov. 2020.
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dois deles sdo referentes a0 mesmo processo e, por conta disso, serdo deixados para o final.

Sendo assim, a partir de agora sera feira a analise referente ao Agravo de Instrumento n°
0041621-11.2019.8.19.0000%%°, que tem como agravante Eufrusina Machado (ré) e como
agravado o Condominio do Edificio Fiori de Itaipava (autor) e possui a seguinte ementa:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. Acédo ordinaria. Proposta por condominio
residencial em face de proprietario de imovel, insurgindo-se contra a préatica de
atividade com aparente natureza hoteleira, através de plataformas na internet,
como a conhecida por Airbnb. Conflito entre os interesses dos condéminos e o
interesse individual da parte ré. Alegacao de pratica de locagdo por temporada e
ndo hospedagem. Questdo que demanda instrugdo probatéria, vedada no ambito
estreito do agravo de instrumento. Presenca dos requisitos autorizadores da tutela de
urgéncia — fumus boni iuris e do periculum in mora. Decisdo que ndo se mostra
teratologica. Simula 59 deste TJRJ. Manutencdo da decisdo agravada. Jurisprudéncia
deste TIRJ. RECURSO DESPROVIDO NOS TERMOS DA SUMULA 568 DO STJ.

Neste caso houve uma decisdo de primeiro grau que impediu a ré de realizar locacdes
através do Airbnb, deferindo o pedido de tutela de urgéncia. Por conta disso, Eufrusina
Machado entrou com um agravo impugnando a referida decisdo alegando “que o magistrado se
confundiu em relacdo a natureza dos contratos, considerando como de hospedagem, quando na
verdade, sdo de locag¢ao por temporada”. Ademais, argumenta que esta atividade é amparada
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pela Lei de Locagfes~ e que a faculdade de alugar o proprio imovel € indissociavel do direito

de propriedade.

Diferentemente da tendéncia do Tribunal até 0 momento, neste processo o desembargador
teve o seguinte entendimento: “verifica-se que a atividade praticada pela ré agravante tem
aparente natureza de hospedagem, e ndo de locacédo por temporada, como pretende fazer crer”.
Alegou ainda que o fomus boni iuris estava demonstrado por conta do confronto dos interesses
dos condéminos e do préprio condominio com o interesse individual da ré. Além disso, o
periculum in mora estava comprovado diante da constatacdo de que o frequente ingresso de
pessoas desconhecidas no condominio causa relevante incomodo e prejuizos aos moradores.

Em relacdo ao direito de propriedade o magistrado também divergiu do entendimento exposto

265R10 DE JANEIRO. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro. Acérddo. Agravo de Instrumento N°
0041621-11.2019.8.19.0000. Agravado: Condominio do Edificio Fiori de Itaipava. Agravante: Eufrusina
Machado. Relator: Desembargador Pedro Saraiva de Andrade Lemos. 10° Camara Civel. Rio de Janeiro, RJ, 15
de julho de 2019. Publ. 11 de outubro de 2019. Disponivel em:
http://mwwl.tjrj.jus.br/gedcacheweb/default.aspx?UZIP=1&GEDID=0004EACE109F55B67FCBD55FC7DC3E
93084FC50A4A213153&USER= .Acesso em: 20 nov. 2020.

Z66BRASIL. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. DispGe sobre as locacdes dos imdveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes. [S. L], 18 out. 1991. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/18245.htm. Acesso em: 1 nov. 2020.
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até agora na pesquisa, defendendo que o mesmo nédo é absoluto quando vai de encontro aos

demais direitos inerentes aos da propriedade dos demais condéminos. Por conta disso, entendeu
que a decisdo agravada ndo merecia reparo e ainda citou a Simula 59 do TJRJ: “Somente se
reforma a decisdo concessiva ou ndo da antecipacdo de tutela, se teratoldgica, contréria a Lei

ou a evidente prova dos autos”?%’.

Desta forma, a ré entrou com um agravo interno em face da decisio do relator?®s,
entretanto os desembargadores negaram provimento ao recurso por unanimidade. Neste recurso
a ré seguiu argumentando que ndo haveria clausula expressa impedindo a locacdo por

temporada através de plataformas de internet, porém o érgéo colegiado entendeu que:

Em se tratando de modalidade nova de uso do bem imoével, ainda ndo ha tutela
especifica na lei que esclareca sua natureza juridica, se de contrato de locacédo ou de
hospedagem. Nesta esteira, tampouco ha que se exigir a existéncia de mencao
especifica na convencdo condominial impedindo esta modalidade para que o uso de
forma inconveniente para os condéminos seja discutido.

Além disso, frisaram que se tratava de uma questdo que se confundia com o mérito e
dependeria de instrucdo probatoria, o que ndo é admitido em sede de agravo de instrumento.
Por fim, argumentaram estarem demonstrados os requisitos autorizadores da tutela de urgéncia
e, por conta disso, negaram provimento ao recurso. Por todo o exposto, fica claro que neste
julgado o Tribunal possuiu um entendimento diferente do que o foi apresentado na pesquisa,
evidenciando assim que a natureza juridica das atividades realizadas através da plataforma do

Airbnb ndo é completamente incontroversa na jurisprudéncia.

A partir de agora serd feita a analise dos dois Ultimos julgados, sendo eles um agravo e
uma apelacéo referentes ao mesmo processo, que tem como agravante/apelante Eduardo Gomes

e como agravado/apelado o Condominio do Edificio Aperana. Entretanto, em relacdo ao Agravo

Z7BRASIL, Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro. Simula N° 59: Somente se reforma a decisdo
concessiva ou ndo da antecipacdo de tutela, se teratoldgica, contrdria & Lei ou & evidente prova dos autos.
Disponivel em: http://conhecimento.tjrj.jus.br/documents/5736540/6284946/sumulas-2019.pdf . Acesso em:
20/11/2020.

268R10 DE JANEIRO. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro. Acorddo. Agravo Interno no Agravo de
Instrumento N° 0041621-11.2019.8.19.0000. Agravado: Condominio do Edificio Fiori de Itaipava. Agravante:
Eufrusina Machado. Relator: Desembargador Pedro Saraiva de Andrade Lemos. 10° Camara Civel. Rio de Janeiro,
RJ, 10 de outubro de 2019. Publ. 11 de outubro de 2019. Disponivel em:
http://mwwl.tjrj.jus.br/gedcacheweb/default.aspx?UZIP=1&GEDID=0004E326B43EEDD70BECF3EODADD4
AT72EB82CC50B241E4BOD&USER= Acesso em: 20/11/2020.
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de Instrumento n° 0016965-87.2019.8.19.0000%%° n4o iremos aprofundar, dado que nele ndo se

tem nenhuma discussdo em relacdo a controvérsia que estd sendo apresentada na presente
pesquisa, ja que o cerne da questdo € se a decisdo de primeiro grau que mandava fixar na porta
do imo6vel do agravante um aviso de impedimento judicial a locagdo seria ou ndo adequada ao

caso concreto. Ademais, o Tribunal informou que:

No caso, os fundamentos aduzidos pelo recorrente para negar a desobediéncia a ordem
judicial — de que o antincio do seu imével na plataforma eletrénica “Airbnb” somente
o disponibiliza para locagdo na modalidade residencial — guardam pertinéncia com
questdes afetas ao mérito, e como tal, devem ser enfrentadas por ocasido do exame da
apelacgdo porventura interposta da sentenca de mérito proferida nos autos principais,
ndo se sustentando, por ora, como argumento legitimador do descumprimento da
decisdo judicial.

Sendo assim, fica exposto que a natureza juridica das atividades exercidas atraves da
plataforma sé seria discutida caso houvesse um recurso de apelacgdo, tendo em vista que essa €
uma questdo de merito. Posto isto, a partir de agora sera feita a analise do ultimo julgado, sendo
este a Apelagdo Civel n° 0127606-47.2016.8.19.0001%° que tem como ementa:

APELACAO CIVEL. DIREITO CIVIL. CONTRATO FIRMADO POR MEIO DA
PLATAFORMA DIGITAL “AIRBNB”. NATUREZA JURIDICA QUE SE
ASSEMELHA A LOCACAO POR TEMPORADA. PRETENSAO AUTORAL
DE IMPEDIR QUE UM DOS CONDOMINOS PROMOVA LOCACOES EM SUA
UNIDADE QUE NAO SE SUSTENTA. Acéo ordinaria na qual o Condominio Autor
pretende que o Réu, proprietario do apartamento 501 cesse as loca¢des por meio da
plataforma airbnb, argumentando que a mesma tem finalidade comercial, em
descumprimento ao previsto na Convencdo do Condominio. Defende que o
Demandado vem fazendo uso indevido da propriedade, desvirtuando a sua natureza.
Sentenca de procedéncia. Reforma que se impde. Contrato firmado pelos usuarios
do airbnb tem natureza de locacdo por temporada e ndo de
hotelaria/hospedagem. Nao ha qualquer ilegalidade no fato de um condémino
promover a locagdo do seu apartamento a pessoas estranhas ao condominio por curto
periodo de tempo, como ocorre no caso dos autos. Restringir ou delimitar o direito do
proprietario de alugar seu imével por breves periodos de tempo € ir além do previsto
no ordenamento juridico, desvirtuando a sistemética vigente nas relagfes privadas.
Alegacdo de violagdo a direitos de vizinhan¢a que devem ser comprovadas a luz do
caso concreto. Na hipdtese em comento, em que pese a alegacdo de que os
conddminos sofrem desde 2015 com as locagBes realizadas pelo Réu, a prova
produzida limitou-se a dois depoimentos de moradores do prédio. Auséncia de

Z9R10 DE JANEIRO. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro. Acérddo. Agravo de Instrumento N°
0016965-87.2019.8.19.0000. Agravado: Condominio do Edificio Aperana. Agravante: Eduardo Gomes. Relator:
Desembargador Heleno Ribeiro Pereira Nunes. 5° Camara Civel. Rio de Janeiro, RJ, 11 de junho de 2019. Publ.
13 de junho de 2019. Disponivel em: http://wwwA4.tjrj.jus.br/ejud/ConsultaProcesso.aspx?N=2019.002.22010
.Acesso em: 20 nov. 2020.

20RIO DE JANEIRO. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro. Acérddo. Apelagdo Civel N° 0127606-
47.2016.8.19.0001. Apelado: Condominio do Edificio Aperana. Apelante: Eduardo Gomes. Relator:
Desembargador Heleno Ribeiro Pereira Nunes. 5° Camara Civel. Rio de Janeiro, RJ, 05 de setembro de 2019. Publ.
19 de setembro de 2019. Disponivel em: http://wwwa4.tjrj.jus.br/ejud/ConsultaProcesso.aspx?N=2019.001.32157
.Acesso em: 20 nov. 2020.
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vedagdo na Convencdo de condominio. Pretensdo autoral que, caso deferida,
implicaria em violagdo a isonomia, proibindo tdo-somente um dos proprietérios a
utilizar a plataforma. RECURSO PROVIDO (grifos acrescidos).

Em suma, o condominio entrou com uma acéo contra Eduardo Gomes objetivando fazer
com que o mesmo fosse proibido de alugar sua propriedade para fins comerciais através do
Airbnb, j& que estaria ocorrendo uma violacao ao direito de vizinhan¢a. O autor alega que o réu
explora comercialmente o imével e isso causa incomodo e inseguranga aos outros moradores,
além de mencionar que a sigla BNB significa “Bed and Breakfast”, logo, o apartamento estaria
sendo alugado como um quarto de hotel, por diarias, e com uma funcionéria responsavel pela
limpeza, arrumacdo e servico de refeicdes. Concluiu argumentando que a locacao por diarias
ndo se assemelha ao aluguel por temporada, portanto, o réu afronta a convencéo condominial

por estar oferecendo um servico de hotelaria.

A sentenca de primeiro grau julgou procedente o pedido autoral sob o0 argumento de que
o direito ao sossego e a seguranca dos conddominos devem prevalecer em relacdo ao direito de
propriedade do réu, proibindo assim que Eduardo alugue seu imdvel com fins comerciais. Com
isso, pode-se concluir que o magistrado de primeira instancia entendeu que a atividade se
aproximaria mais de um servico de hotelaria, tendo em vista que considerou a finalidade
comercial e ndo residencial do aluguel. Sendo assim, o réu entrou com uma apelacdo com o

intuito de modificar a sentenca em sua totalidade e no recurso explicou que:

O "Airbnb" constitui uma espécie de "classificados" de imoveis para locacdo por
temporada, porém, com todas as funcionalidades inerentes a era digital, oferecendo
aos locadores formas de verificar as referéncias e dados dos locatarios, de se
comunicar com os potenciais interessados, de receber os aluguéis com seguranca, e
de se resguardar de danos mediante seguro de R$ 3 milhdes oferecido pela
administradora do servigo.

Portanto, salienta que ndo existem elementos que o aproximem de uma hospedagem
estruturada e nem do modelo de aluguel em comento de um servico de turismo, deixando claro
gue em seu anuncio no aplicativo esta previsto que o uso do imovel € exclusivamente
residencial. Além disso, defende que “o fato de se utilizar de uma plataforma digital para
anunciar seu imovel com o objetivo de loca-lo por temporada em nada se diferencia do

tradicional anuncio de jornal”.

Quando o Tribunal passou a analisar o mérito, esclareceu que seria importante elucidar
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qual é a natureza juridica dos contratos firmados atraves da plataforma, se seriam uma locacéo

por temporada ou um servico de hospedagem. Entretanto, é preciso ressaltar que a deciséo final
ndo foi unanime. O relator se posicionado na defesa de que a natureza juridica seria de um
servico de hotelaria, porém a maioria dos desembargadores discordou do mesmo.
Primeiramente, sera analisado o voto da maioria e ap6s ocorrerd um estudo sobre o voto

vencido, no caso o do relator.

A desembargadora designada para o acdrddo, Denise Nicoll Simdes, esclareceu que,
apesar de existir uma controvérsia na jurisprudéncia, entende que a natureza juridica dos
contratos seria de locacdo por temporada e ndo de hotelaria, apresentando em seguida
argumentos que sustentam essa posicdo. Primeiramente, citou a Lei 11.771/082" que dispde
sobre as hospedagens destinadas ao turismo e traz em seus artigos 21 e 23 uma definicdo de
meios de hospedagens como sendo um “empreendimento ou estabelecimentos prestadores de
Sservicos turisticos que exercem atividades econdmicas relacionadas a cadeia do turismo, ou
seja, que oferecem unidades de uso exclusivo ao hospede aliada a outros servigos necessarios
ao usuario”. Além disso, elenca diversas distingdes entre uma locacao por temporada feita em

um prédio residencial e um servico de hotelaria:

O porteiro ndo tem a funcdo de recepcionista, um hotel possui toda a infraestrutura
para controlar as hospedagens pelo registro e preenchimento da ficha dos hdspedes,
conferéncia dos documentos, controle de acesso as areas comuns, registro de imagem,
quadro de funcionéarios apropriados, controle de chaves, etc. Em alguns condominios,
ao contrario, sequer existem funcionarios disponiveis 24 horas, como no caso dos
autos.

Apos, citou a Lei 8.245/1991 que traz em seu artigo 48 a locacdo por temporada pelo
periodo de até 90 dias, possuindo esta uma natureza residencial?’>. Com isso pode-se observar
que o legislador somente estabeleceu um prazo maximo para essa categoria de locacéo, logo,
ela é possivel por qualquer prazo inferior a este. Sobre isto a desembargadora possui 0 seguinte

entendimento:

2ZIIBRASIL. Lei n° 11.771, de 17 de setembro de 2008. Dispde sobre a Politica Nacional de Turismo, define as
atribuicdes do Governo Federal no planejamento, desenvolvimento e estimulo ao setor turistico; revoga a Lei no
6.505, de 13 de dezembro de 1977, o Decreto-Lei no 2.294, de 21 de novembro de 1986, e dispositivos da Lei no
8.181, de 28 de marco de 1991; e da& outras providéncias. [S. I.], 17 set. 2018. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2008/Iei/111771.htm. Acesso em: 1 nov. 2020.

22BRASIL. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. DispGe sobre as locacdes dos imdveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes. [S. L], 18 out. 1991. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/18245.htm. Acesso em: 1 nov. 2020.
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Assim, divirjo do entendimento de que o contrato firmado pelos usuarios do airbnb
assemelha-se mais a hospedagem do que a locagdo por temporada pelo simples fato
de ser possivel contratar o uso da propriedade por curtos periodos de tempo. Poderia
o legislador ter estabelecido prazo minimo, mas contentou-se em apenas ditar o prazo
méaximo para essa modalidade de contrato.

Ademais, informa que com as provas foi possivel concluir que o réu permite locacGes a
partir de duas diérias, fato este que ndo descaracteriza a locagdo por temporada. A restricdo do
direito do proprietario de alugar o seu imével por curto espagos de tempo seria ir além do que
estd previsto no nosso ordenamento juridico, 0 que desvirtuaria a sistematica vigente nas
relagBes privadas. Posteriormente, mencionou o artigo 49 da Lei?’3, o qual estabelece que nos
casos de locacdo por temporada o locador poderia receber antecipadamente e de uma s vez 0s
valores acordados, bem como exigir as modalidades de garantias estabelecidas no artigo 37 da
Lei?’ para atender o restante das obrigacdes advindas do contrato. Sendo assim, a magistrada

esclareceu:

Assim, ainda que os negdcios realizados no contexto do airbnb aparentem possuir uma
roupagem diferenciada, a andlise detalhada do caso revela a presenca de institutos
juridicos ja consagrados. O fato de alguém se utilizar de uma plataforma digital para
anunciar seu imével com o objetivo de locé-lo por temporada em nada se diferencia
do velho anuncio de jornal — hoje em desuso pela difusdo das novas tecnologias.

Com isso podemos observar que a desembargadora ndo defende que o Airbnb seria uma
plataforma que ndo se enquadraria em uma das regulamentacfes ja existentes no Direito
brasileiro, mas sim traz argumentos para sustentar a tese de que ele seria uma locacao por
temporada. Além disso, uma das justificativas que o autor trouxe para defender que o aplicativo
seria um servico de hospedagem era o fato do locador cobrar uma taxa de limpeza, entretanto,
a magistrada entende ser uma faculdade do proprietario solicitar qualquer garantia que pense
ser necessaria para preservar o seu imovel, da mesma forma que acontece com as locacoes de
longa duracdo que exigem que a propriedade seja entregue com um novo servico de pintura.
Dito isto, esclarece que “tudo fica a critério da autonomia da vontade, que rege as relacdes
privadas no direito civil”. Ressalta ser necessario possuir o mesmo entendimento em relacdo a
possibilidade de limitacdo da quantidade de pessoas que serdo os locatarios, visto que somente
0 proprietario poderia restringir 0 nimero de pessoas que poderiam usar 0 Seu espaco, ndo

caracterizando um uso comercial.

273|d
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Outrossim, ainda menciona o Projeto de Lei 748/2015%° que, & época, estava em
andamento no Senado Federal, ja analisado na presente pesquisa, visto que 0 mesmo, apesar de
acabar sendo arquivado, previa a alteragdo do artigo 48 da Lei 8.245/9127® para abarcar a
possibilidade de a locacdo ser feita através de plataformas digitais, ndo descaracterizando a
locacdo por temporada nesses casos. Superada a controvérsia sobre a natureza juridica da
atividade realizada através do Airbnb, passou-se a analisar a necessidade de ponderacdo entre
o direito de propriedade e o direito de vizinhanca. Nesse cenério, a magistrada mencionou 0s
artigos 1.228 e 1.335 do Codigo Civil?’’, da mesma forma que ocorreu nos julgados anteriores,

e 0 artigo 1.277 que fala sobre o direito de vizinhanga?’®.

Esclareceu que apesar do autor alegar que o réu alugava o seu imével da mesma forma
que um hotel e, com isso, tivesse uma finalidade comercial indo contra a convencdo do
condominio, a desembargadora reforca que, na verdade, se enquadraria no artigo 48 da Lei
8.245/91 por ser uma locacio por temporada, possuindo sim um fim residencial®’®. Por todo o
exposto, entendeu que ndo houve um abuso de direito por parte do proprietario, portanto, nao

haveria justificativa para o Judiciario limitar o direito de propriedade do mesmo.

Posto isto, votou pelo provimento do recurso de apelacao do réu, para julgar improcedente
a pretensdo autoral, sendo seguida pela maioria dos desembargadores, mas nao por
unanimidade. Sendo assim, o voto do relator foi vencido e serd analisado a seguir. Em sua
integra, o0 voto vencido também menciona o fato do artigo 48 da Lei?*° ndo estabelecer um
periodo minimo para a locacdo por temporada, porém defende que a média de mercado varia

entre sete a dez dias e o réu anunciava o seu imovel mediante pagamento de diarias, logo, o

25BRASIL. Projeto de Lei n° 748, de 24 de novembro de 2015. Altera a Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991
para atualizar o regime da locagdo para temporada, disciplinando a atividade de compartilhamento de imdveis
residenciais por meio de sitios eletrdbnicos ou  aplicativos.  [S.l.].  Disponivel  em:
https://mww25.senado.leg.br/web/atividade/materias/-
/materia/124165#:~:text=Ementa%3A,de%20s%C3%ADtios%20eletr%C3%B4nicos%200u%20aplicativos.
Acesso em: 1 nov. 2020.

216 BRASIL. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. DispGe sobre as locagdes dos imdveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes. [S. L], 18 out. 1991. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/18245.htm. Acesso em: 1 nov. 2020.

ZITBRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cddigo Civil. [S. 1], 10 jan. 2002. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406compilada.htm. Acesso em: 20 nov. 2020.
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29BRASIL. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. DispGe sobre as locacdes dos imdveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes. [S. L], 18 out. 1991. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/18245.htm. Acesso em: 1 nov. 2020.
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aluguel feito pelo réu se distanciava da concepc¢do de locacdo por temporada. Ademais, foi

ressaltado que outro fato que chamava a atengéo para o modelo de hospedagem realizado pelo
réu é a cobranca de taxa de limpeza, taxa de servico e por hdspedes adicionais, sendo
esclarecido que:

Sob esse enfoque, divida ndo ha que a estreita afinidade de tal modelo com o exercicio
da atividade hoteleira e as praticas comerciais dela decorrentes descaracterizam o
condominio residencial e se distanciam do sentido de locagdo por temporada alvitrado
pelo legislador ao prevé-la no art. 48 da Lei de Locacéo, implicando em ferimento ao
direito de propriedade e ao de vizinhanga dos demais condéminos, se ndo foram
deliberadas em assembleia, nem previstas na convencdo condominial.

Além disso, foi defendido que a locacdo feita pelo réu iria contra a convencdo do
condominio, tendo em vista que a no¢ao de moradia e residéncia guarda relagdo com o sentido
de perenidade e estabilidade minima, ainda que estabelecida a termo, logo, a atividade realizada
atraves do Airbnb ndo se enquadraria nesses requisitos, ja que e possivel ofertar o seu imével
na plataforma por somente um dia mediante pagamento de diaria. Posto isto, 0 modelo do site
melhor se qualificaria como um contrato atipico de hospedagem, possuindo finalidade

comercial e, dessa forma, contrariando a convencgéo. Para mais, foi advertido o seguinte:

Advirta-se, neste patamar, que a pratica de lazer mencionada como possivel finalidade
da locagdo por temporada no art. 48 da Lei no 8.245/91 deve ser conjugada com os
demais exemplos colhidos pelo referido dispositivo legal, tais como realizagdo de
cursos, tratamento de salde, feitura de obras em seu imovel, os quais ndo se prestam
a definir, isoladamente, aquilo que se concebe como “tempo determinado” para efeito
de caracterizacdo da residéncia tempordria, cujo sentido remete a um periodo que se
protrai no tempo, ndo se compatibilizando, assim, com estadias curtas, baseadas em
cobranca de diarias.

Afirma que apesar de a plataforma estar sendo restringida em diversos locais do mundo,
fato demonstrado no capitulo anterior da pesquisa, no Brasil ndo existe uma regulacéo sobre tal
modelo de hospedagem. Entretanto, isso ndo impede a apuracdo de uma possivel mitigacdo ao
direito de propriedade quando exercido de maneira abusiva, a luz do direito de vizinhanca e dos
principios da razoabilidade e da proporcionalidade. Deste modo, a locacdo oferecida por um
dos conddéminos ndo pode gerar transtornos aos demais moradores, nesse sentido o artigo 1.336
do Cadigo Civil?® dispde como um dos deveres do condomino “dar as suas partes a mesma

destinacdo que tem a edificacéo, e ndo as utilizar de maneira prejudicial ao sossego, salubridade

ZIBRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cddigo Civil. [S. 1], 10 jan. 2002. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406compilada.htm. Acesso em: 20 nov. 2020.
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e seguranca dos possuidores, ou aos bons costumes”. Dessa forma, foi informado:

Fato é que a utilizacdo do imovel por curto prazo, tal como a oferecida pelo
réu/apelante através do decantado site de acomodacéo, além de ndo se enquadrarem
na moldura legal da locagdo por temporada — uma vez que a contrapartida pecuniaria
do “anfitridao” ¢é calculada sob a forma de diaria, e ndo, de aluguel — conferem
desconforto e inseguranca aos demais condéminos.

Por todo o exposto, é possivel concluir com a leitura desse voto que o relator defende que
a atividade realizada atraves da plataforma Airbnb ndo se enquadra como uma locagdo por
temporada, tendo uma finalidade comercial, ja que ndo respeita 0 prazo minimo de sete dias

estabelecido pela pratica do mercado imobiliario. Sendo assim, dispde:

Embora o proprietario do imoével possua a faculdade de usar, gozar e dispor do bem,
e, assim, promover locacGes temporarias em conformidade com a lei, tal pratica
reiterada de disponibilizacdo do imével por curtissimo periodo de estadia transmuda-
se para atividade de natureza hoteleira, dando ao imével destinagdo comercial.

Portanto, o relator votou no sentido contrario ao da maioria dos votos, decidindo dar
parcial provimento ao recurso, excluindo a vedacdo a realizacdo de festas no imovel e
determinando que o réu se abstenha de anunciar a sua propriedade em plataformas digitais na
modalidade hospedagem (“short-stay”). Entretanto, haveria a possibilidade de o réu realizar a
locacéo por temporada, que no entendimento do desembargador seria aquela cujo prazo minimo

¢, em média, de sete a dez dias.

A partir de agora serdo analisadas duas declaragbes de votos, tendo o primeiro sido
prolatado pela desembargadora Claudia Telles que acompanhou o relator, mas achou oportuno
tecer algumas consideracdes. Informou que diante das particularidades do caso concreto ela
concordou com o relator no sentido de a atividade realizada através da plataforma néo
caracterizar locacao por temporada, mas sim um servi¢o de hospedagem com fins comerciais,
ofendendo a convencdo do condominio. Ressaltou que o réu anuncia o seu imével no Airbnb
mediante o pagamento de diarias e que hd uma “governanta” que presta auxilios gerais aos
hospedes e Ihes prepara o café da manha. Além disso, no site ha um comentario de um hdspede
que informou que se sentiu em um verdadeiro hotel, ja que foram fornecidas toalhas, sabonete,
shampoo e ainda havia recebido ajuda com relagdo ao transfer do aeroporto, um guia das
redondezas e bons conselhos. Sendo assim, a desembargadora entendeu que “diante das

robustas provas produzidas, evidencia-se que o0 réu presta servicos comuns aos hotéis e
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hospedarias em geral, sendo evidente 0 animus comercial na explora¢do do imovel”.

Ademais, a magistrada esclareceu que a locacdo do imovel por curtissimos espagos de
tempo faz com que tenha uma alta rotatividade de pessoas no condominio, gerando incomodo
aos demais moradores. Acredita que o impedimento do réu em alugar seu imovel através da
plataforma ndo ofenderia o direito a propriedade, ja que o0 mesmo ndo é absoluto e nesse caso
precisou ser limitado devido aos direitos dos demais condominos. Por fim, defendeu que a
sentenca prolatada em primeiro grau esta correta, visto que vedou a locagcdo com fins comerciais
(oferta de hospedagem), mas nao proibiu a locagdo por temporada, tendo esta um prazo médio

de sete a dez dias.

Por fim, tem a declaracdo de voto da desembargadora Cristina Tereza Gaulia que
discordou do relator, mas também achou oportuno tecer algumas consideragdes. Ressaltou que
a convencdo do condominio data de 1977 e estaria desatualizada para regular questdes que
surgiram com a modernidade e informou que o Airbnb é um site de hospedagem de pessoas que
objetiva melhorar a renda dos proprietarios de imoveis, otimizando o uso de suas propriedades.

Sendo assim, defende que:

Deste conceito se extrai ndo ser o Airbnb mera formula de locagéo por temporada ou
hospedagem, conceitos que ndo se amoldam a inovacdo trazida pela referida
plataforma. O uso do Airbnb por particulares é, portanto, um tertium genus, um
terceiro género, uma nova classificagdo para um novo uso da propriedade privada que
congloba formula que ndo se enquadra naquelas espécies acima referidas, e que se
concretiza por meio de um contrato atipico. E mais, ndo afeta, muda ou interfere com
0 uso residencial do imdvel.

Outrossim, argumenta que a convencdo ndo veda o anuncio do imével em plataformas
como o Airbnb e ndo existe nenhuma restricdo tipificada em lei sobre o assunto, logo, o
Judiciario ndo poderia vedar a utilizacdo do site pelo réu ja que, conforme o artigo 5°, inciso Il
da Constituicdo Federal de 1988, no campo das relacdes privadas é licito fazer tudo aquilo que
a lei ndo proibe 282, Além disso, acredita que o autor ndo conseguiu provar nos autos o Uso
nocivo da propriedade anunciada na plataforma e o fato do réu estar em débito com o
condominio sé reforca a dificuldade financeira pela qual estd passando, portanto, € mais um

motivo pelo qual o Judiciario ndo deve, e nem pode, impedir a utilizacdo de seu imével como

282BRASIL. [Constituicdo (1988)]. CONSTITUICAO DA REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL.
Brasilia: [s. n.], 1988. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso
em: 21 nov. 2020.
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fonte de renda. Por todo o exposto, a desembargadora discordou do relator, acompanhando a

divergéncia.

Com isso, foi finalizada a analise dos julgados do Tribunal de Justica do Rio de Janeiro
encontrados na pesquisa. Em suma, é possivel concluir que, apesar de existirem controvérsias
sobre a natureza juridica do Airbnb, a posicdo majoritaria do Tribunal é no sentido de enquadrar
a plataforma como uma locagéo por temporada. Essa alegacéo resta comprovada tendo em vista
que das sete acBes que adentravam no mérito de qual seria a natureza da plataforma, seis
acabaram decidindo pela locacdo por temporada em detrimento da hospedagem. A seguir é
apresentado um grafico com esses dados:

Gréfico 2. Posicionamento do TJ/RJ sobre a controvérsia

ENTENDIMENTO DO TJ/RJ EM RELACAO A
CONTROVERSIA

M Locagdo por Temporada M Hospedagem
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3.2 Superior Tribunal de Justica

Com a pesquisa jurisprudencial feita através do site do Tribunal, também utilizando como
termo de busca a palavra “Airbnb” e como limite temporal os ultimos dois anos, ndo foi
encontrado nenhum acérdao, entretanto, apareceram onze decisdes monocraticas. Dentre elas

cinco eram do ano de 2020 e seis de 2019. Como o objetivo da presente pesquisa é estudar

23Fonte: TJ/RJ. Elaboragéo prépria, 2021.
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como os Tribunais estdo lidando com a controversia de qual seria a natureza juridica do Airbnb,

s0O serdo estudadas as decisdes que discorram sobre essa matéria.

Posto isto, das onze decisbes, quatro sdo referentes a habeas corpus, onde a Unica relagdo
com a plataforma é o fato de terem arrendado pelo aplicativo, ndo tendo nenhuma mencéo a
controveérsia existente e nem em relacdo a responsabilidade do Airbnb, sendo assim, nenhum
deles sera analisado. Dos sete julgados restantes, a suspensdo de liminar e de sentenca n°
269328 0 agravo em recurso especial n° 1.481.390%% e o agravo em recurso especial n°
1.745.346 — SP?8 também néo serdo aprofundados por ndo apresentarem discussio sobre o
assunto buscado. Outro processo € o agravo em recurso especial n° 1.533.9342%7, tendo este sido
julgado prejudicado pela superveniente perda do objeto, logo, também nao sera possivel estuda-
lo. Dessa forma, apesar de terem sido encontrados onze julgados na busca jurisprudencial,

apenas trés deles dizem respeito a controvérsia da natureza juridica do Airbnb.

Gréfico 3. Representatividade dos casos

24SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. Decisdo Monocratica. Suspensdo de Liminar e de Sentenca N° 2693
— Rio de Janeiro (2020/0090308-4). Requerente: Municipio de Paraty. Requerido: Tribunal de Justica do Estado
do Rio de Janeiro. Interessados: Booking.com Brasil Servigos de Reserva de Hoteis LTDA e Airbnb Servigos
Digitais LTDA. Relator: Ministro Presidente do STJ Jodo Otavio de Noronha. Brasilia, 23 de abril de 2020. Publ.
24 de abril de 2020. Disponivel em: https://processo.stj.jus.br/processo/dj/documento
/?&sequencial=108669710&num_registro=202000903084 &data=20200424&tipo=0&formato=PDF&componen
te=MON .Acesso em: 20 nov. 2020.

Z5SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. Decisdo Monocratica. Agravo em Recurso Especial N° 1.481.390 -
SP (2019/0095979-8). Agravante: Lucas Rodrigues Alves. Agravado: Condominio Edificio The Regent Flat
Service. Relator: Ministro Marco Buzzi. Brasilia, 27 de agosto de 2019. Publ. 29 de agosto de 2019. Disponivel
em:https://ww2.stj.jus.br/websecstj/cgi/revista/REJ.cgi/MON?seq=98733161&tipo=0&nreg=201900959798&
SeqCgrmaSessao=&CodOrgaoJgdr=&dt=20190829&formato=PDF &salvar=false .Acesso em: 20 nov. 2020.
26SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. Decisdo Monocratica. Agravo em Recurso Especial N° 1.745.346 —
SP (2020/0209695-0). Agravante: Condominio Edificio Paradisis. Agravados: Amauri Chaves Arfelli e Cristina
Fatima de Athayde Arfelli. Relator: Ministro Presidente do STJ Humberto Martins. Brasilia, 05 de outubro de
2020. Publ. 06 de outubro de 2020. Disponivel em:
https://ww2.stj.jus.br/websecstj/cgi/revista/REJ.cgi/MON?seq=116057169&tipo=0&nreg=202002096950&SeqC
grmaSessao=&CodOrgaoJgdr=&dt=20201006&formato=PDF&salvar=false .Acesso em: 20 nov. 2020.
Z7SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. Decisdo Monocratica. Agravo em Recurso Especial N° 1.533.934 -
SP (2019/0191330-5). Agravante: Karina Teixeira da Silva. Agravado: Condominio Edificio Caio Gracco.
Relator: Ministro Raul Aradjo. Brasilia (DF), 09 de outubro de 2019. Publ. 30 de outubro de 2019. Disponivel em:
https://ww2.stj.jus.br/websecstj/cgi/revista/REJ.cgi/MON?seq=101930383&tipo=0&nreg=201901913305&SeqC
grmaSessao=&CodOrgaoJgdr=&dt=20191030&formato=PDF &salvar=false .Acesso em: 20 nov. 2020.
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JULGADOS NO STJ

B Abordam a controvérsia B N3o abordam a controvérsia

288

Portanto, restaram somente trés julgados a serem analisados nesse tépico, entretanto todos
sdo referentes a0 mesmo processo, sendo eles o Recurso Especial n° 1.819.075 — RS®°, a
peticio no Recurso Especial n° 1.819.075 — RS?® e 0 Agravo em Recurso Especial n° 1.461.274
- RS?!, Essa peticéo é referente a um pedido de ingresso de amicus curiae, ndo tendo nenhuma
relacdo com a controvérsia buscada. J& o Agravo foi interposto por Monica Dutczak e Gyan
Celah dos Santos contra uma decisdo denegatdria de recurso especial que tinha o intuito de
reformar um acérdao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul que

possuia a seguinte ementa:

APELACAO CIVEL. CONDOMINIO. ACAO DE OBRIGACAO DE NAO FAZER.

288Fonte: STJ. Elaboragéo prépria, 2021.

Z9SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. Decisdo Monocratica. Recurso Especial N° 1.819.075 - RS
(2019/0060633-3). Recorrente: Monica Dutczak e Gyan Celah dos Santos. Recorrido: Condominio Edificio
Coorigha. Relator: Ministro Luis Felipe Salomdo. Brasilia, 17 de outubro de 2019. Publ. 21 de outubro de 2019.
Disponivel em: https://ww2.stj.jus.br/websecstj/cgi/revista/REJ.cgi/MON?seq=102213946 &tipo=0&nreg=20
1900606333&SeqCgrmaSessao=&CodOrgaoJgdr=&dt=20191021&formato=PDF&salvar=false .Acesso em: 20
nov. 2020./

290SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. Decisdo Monocratica. Peticdo no Recurso Especial N° 1.819.075 -
RS (2019/0060633-3). Requerente: Associacdo de Condominios do Estado de S&o Paulo. Requeridos: Monica
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21SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. Decisdo Monocratica. Agravo em Recurso Especial N° 1.461.274 -
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Coorigha. Relator: Ministro Luis Felipe Salomdo. Brasilia, 10 de maio de 2019. Publ. 28 de abril de 2019.
Disponivel em: https://ww2.stj.jus.br/websecstj/cgi/revista/REJ.cgi/MON?seq=95534458&tipo=0&nreg
=201900606333&SeqCgrmaSessao=&CodOrgaolgdr=&dt=20190528&formato=PDF&salvar=false .Acesso em:
20 nov. 2020.
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ABSTENCAO 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 servicos é suficiente para
caracterizar contrato de hospedagem. No caso concreto, caracterizado o contrato
de hospedagem, atividade comercial proibida pela convencdo condominial, impde-
se a manutencdo da sentenca de procedéncia do pedido cominatério formulado pelo
condominio, ficando vedado aos réus exercerem o referido comércio. APELACAO
DESPROVIDA (grifos acrescidos).

Sendo assim, podemos observar que tanto o juiz de primeiro grau quanto 0s
desembargadores desse Tribunal de Justica entenderam que a atividade realizada através do
Airbnb teria natureza de contrato de hospedagem e ndo de locacdo por temporada. Posto isto,
as partes prejudicadas entraram com um recurso especial impugnando a deciséo, argumentando
haver uma violagéo aos artigos 47 e 48 da Lei 8.245/912%?, a0 artigo 1.335, inciso | do Cddigo
Civil®® e ao artigo 19 da Lei 4.591/642%, visto que o acdrddo teria dado uma interpretacio
equivocada a esses dispositivos no momento em que considerou afastar a aplicacdo da
legislacdo que rege as locacdes urbanas ao caso concreto, entendendo que 0s agravantes
estariam destinando as suas propriedades fara fins ndo residenciais, caracterizando um contrato
atipico de hospedagem. Além disso, alegaram nas razdes do recurso especial que a atividade
realizada por eles, ou seja, locar quartos de seus imoveis, deveria ser caracterizada como uma
locacdo por temporada e ndo como um contrato de hospedagem, ainda acrescentando o

seguinte:

A locacdo por curto espaco de tempo, com alguma rotatividade de inquilinos, ndo
configura contrato de hospedagem e o fato de os recorrentes auferirem renda com as
locacBes ndo demonstra que tenha havido explora¢do comercial ou, mais importante,
afronta a destinacéo residencial do edificio.

Ademais, os recorrentes suscitaram divergéncia com um julgado do Tribunal de Justica
do Estado de Séo Paulo, defendendo que este era um caso idéntico ao deles e que o acdrddo
paradigma deu uma interpretacéo diametralmente oposta ao do Tribunal do Rio Grande do Sul,

em ambos se discutia a locacdo de imoveis atraves de plataformas online como o Airbnb. A

292BRASIL. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. DispGe sobre as locacdes dos imdveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes. [S. L], 18 out. 1991. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/18245.htm. Acesso em: 1 nov. 2020.

293BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cddigo Civil. [S. 1], 10 jan. 2002. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406compilada.htm. Acesso em: 20 nov. 2020.

294BRASIL. Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964. DispGe sdbre o condominio em edificacdes e as
incorporacoes imobilirias. [S. 1], 16 dez. 1964. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/14591.htm. Acesso em: 20 nov. 2020.
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deciséo paulista possui como ementa:

ACAO ANULATORIA DE DECISAO ASSEMBLEAR E DE OBRIGACAO DE
FAZER. Assembleia condominial que, por maioria, deliberou proibir a locagdo por
temporada. Restricdo ao direito de propriedade. Matéria que deve ser versada na
convencao do condominio. Ocupagdo do imdvel por pessoas distintas,” em espagos
curtos de tempo (Airbnb) que ndo descaracteriza a destinacdo residencial do
condominio. Precedentes. Recurso desprovido,” (TJSP; Apelacdo 1065850-
40.2017.8.26.0114; Relator (a): Milton Carvalho; Orgdo Julgador: 36a Camara de
Direito Privado; Foro de Campinas - 1a Vara Civel; Data do Julgamento: 12/07/2018;
Data de Registro: 12/07/2018).

Essas foram as razbes recursais. Porém, o recurso recebeu crivo negativo de
admissibilidade na origem e, por conta disso, foi interposto o Agravo em Recurso Especial n°
1.461.274 - RS. O ministro Luis Felipe Salomé&o, em face da controvérsia existente no caso e
para um melhor exame do objeto do recurso, deu provimento ao agravo determinando a sua

autuacdo como recurso especial, se tornando, assim o processo n° 1.819.075 — RS.

Sendo assim, esse recurso tem como intuito firmar seu entendimento em relacdo a
possibilidade de os condominios proibirem os conddminos de anunciarem as suas propriedades
em plataformas online como o Airbnb e as alugarem por curta temporada. Entretanto, ndo tem
como chegar a uma conclusdo nesse topico sem antes passar pela controvérsia que envolve a

natureza juridica desta atividade, pois dependendo da interpretacdo dada a decisao final mudara.

O julgamento deste Recurso Especial teve inicio no dia 10 de outubro de 2019 pela Quarta
Turma do Superior Tribunal de Justica, oportunidade em que o ministro Luis Felipe Saloméo,
relator do processo, proferiu o seu voto. Entretanto, até 0 momento o julgamento ndo teve fim,
dado que o ministro Raul Aradjo pediu vista e a Ultima movimentacdo processual data do dia
06 de fevereiro de 2020 onde a Quarta Turma acolheu por unanimidade o requerimento de
prorrogacdo de prazo do pedido de vista. Ademais, 0 voto do relator ndo esta disponivel, até o
momento, no sitio eletrdnico do Tribunal para consulta pablica, motivo pelo qual a sua analise
direta restou impossibilitada, contudo, existe uma noticia no site do Superior Tribunal de
Justica®®® que fala justamente sobre o entendimento que Luis Salomio teve em seu voto.

Portanto, as informacdes que serdo expostas a seguir foram obtidas através desta matéria.

2958T). Relator vota pela impossibilidade de que condominios proibam locacdes de curta temporada via
Airbnb. [S. L]:  Superior  Tribunal de Justica, 10 out. 2019. Disponivel em:
https://www.stj.jus.br/sites/portalp/Paginas/Comunicacao/Noticias/Relator -vota-pela-impossibilidade-de-que-
condominios-proibam-locacoes-de-curta-temporada-via-Airbnb.aspx. Acesso em: 20 nov. 2020.
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No inicio do julgamento, foi admitida a entrada do Airbnb como assistente dos anfitrides
que recorreram ao Superior Tribunal de Justica apds o Tribunal de origem decidir que o aluguel
pela plataforma configuraria uma atividade comercial e, com isso, feriria a convencdo do
condominio. Dentre os argumentos utilizados pelos desembargadores para a atividade
configurar um “contrato atipico de hospedagem” e, consequentemente, afastar a aplicabilidade
da Lei 8.245/19912% a0 caso, estavam a auséncia de uma vinculagdo entre os inquilinos e o
proprietario, o fornecimento de servigos pelos anfitriGes aos hdspedes, como o de lavanderia, e

uma reforma realizada no apartamento com o intuito de criar ambientes de acomodac&o.

Em contrapartida, o advogado do Airbnb argumentou em sua sustentacdo oral que a
plataforma ndo participa diretamente nos contratos de locagéo feitos entre os anfitrides e 0s
inquilinos, com o intuito de possibilitar que as partes possam negociar livremente os termos do
acordo. Aléem disso, defendeu que esses negdcios mantém a finalidade residencial dos imoveis,
ndo sendo hospedagem, e que ha um local no website destinado ao esclarecimento das normas

do condominio, como as orientacdes de seguranca e 0s horarios.

O primeiro ponto a ser ressaltado no voto do relator é em relacdo a qual seria o0 seu
entendimento sobre a natureza juridica da plataforma, sendo este o topico principal de analise
da pesquisa. Posto isto, 0 ministro entendeu que as locagdes feitas através de plataformas online,
como o Airbnb, estariam inseridas no conceito de locacédo residencial por curta temporada, e
ndo no de hospedagem, logo, ndo podem ser enquadradas como uma atividade comercial,
motivo pelo qual entendeu ndo ser possivel o condominio limitar essas atividades locaticias.
Sendo assim, se 0s condominios pudessem proibir a locacdo temporaria ocorreria uma violacéo
ao direito de propriedade dos condéminos. Em relacdo ao contrato de hospedagem, o ministro
citou a norma que trata sobre a Politica Nacional de Turismo, Lei 11.771/2008%%7, a qual prevé
para a modalidade de hospedagem destinada ao turismo a prestacao de multiplos servigos, como

a arrumacdo dos codmodos, sendo excluida qualquer utilizacdo para fins residenciais.

296BRASIL. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. DispGe sobre as locacdes dos imdveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes. [S. L], 18 out. 1991. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/18245.htm. Acesso em: 1 nov. 2020.

297BRASIL. Lei n° 11.771, de 17 de setembro de 2008. Dispde sobre a Politica Nacional de Turismo, define as
atribui¢des do Governo Federal no planejamento, desenvolvimento e estimulo ao setor turistico; revoga a Lei no
6.505, de 13 de dezembro de 1977, o Decreto-Lei no 2.294, de 21 de novembro de 1986, e dispositivos da Lei no
8.181, de 28 de marco de 1991; e da& outras providéncias. [S. ], 17 set. 2018. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2008/Iei/111771.htm. Acesso em: 1 nov. 2020.
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Ademais, Saloméo entendeu que a prestacdo de servicos de lavagem de roupas feitos
pelos anfitrides no caso concreto ndo se assemelhou aos servicos exigidos para se caracterizar

a hospedagem, sendo apenas uma atividade circunstancial. Desta forma, disse:

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.

Segundo o ministro, os contratos de aluguel por curta temporada envolvendo todo o
imovel ou partes dele ndo sdo uma atividade recente, o que seria uma novidade é a
potencializagdo dessa locagéo através das plataformas online que estdo inseridas na economia
de compartilhamento, dentre elas o Airbnb que gerou um impacto no Brasil de mais de sete
bilhdes de reais em 2018. Em seu voto citou algumas propostas legislativas em andamento no
sentido de tentar regular o mercado da locagéo por curta temporada e a regulamentacdo dada
por diversos paises ao redor do mundo. Entretanto, reconheceu que atualmente ndo ha como
enquadrar a atividade realizada atraves de plataformas online para locagdo em uma das rigidas

formas contratuais ja existentes no ordenamento juridico brasileiro.

Apesar disso, o relator considerou que as relagdes negociais feitas através do aplicativo
estdo no ambito do contrato de locacdo por temporada, visto que tanto o aproveitamento de uma
propriedade na totalidade quanto o de somente alguns cémodos especificos possuem um “nitido
proposito de destinagdo residencial a terceiros, mediante contraprestacdo pecuniaria”. Posto

isto, fez 0 seguinte apontamento:

A disponibilizagéo dos imdveis foi realizada, conforme delimitado pela origem, tanto
por periodos curtos como por periodos superiores a 12 meses, mas certo é que presente
se manteve em todas as formas a finalidade residencial — ténica dos contratos de
locacdo dos imdveis urbanos, previstos nos artigos 47 e seguintes do Codigo Civil —,
e, segundo consta dos autos, pratica que permanece até os dias de hoje.

Outrossim, em relacdo ao conflito entre o direito de propriedade do anfitrido e os dos
demais condominios, Saloméao esclareceu que a jurisprudéncia firmada do Superior Tribunal de
Justica € no sentido de que é preciso fazer uma analise da razoabilidade e da legitimidade na

norma condominial em face do direito de propriedade. Sobre o assunto citou dois recursos
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especiais do Tribunal, sendo o primeiro o REsp 1.699.0222%  julgado pela Quarta Turma, onde

ficou decidido que o condominio ndo poderia impedir que o condémino inadimplente use areas
comuns do prédio. O segundo foi julgado pela Terceira Turma, sendo ele o REsp 1.783.0762%°,
que permitiu a permanéncia de animais de estimacao nas residéncias através da flexibilizaco

de uma norma condominial existente.

O ministro ainda ressaltou que no caso concreto nunca houve anteriormente nenhuma
oposicao dos demais condéminos em relacdo as locacgdes feitas pelos anfitribes, mesmo estes
disponibilizando o seu imével desde 2011, sendo esta atividade realizada também por outros
proprietarios. Além disso, foi destacado que ndo existia prova em relacdo a quebra ou

diminuicdo da seguranca do complexo residencial, dessa forma afirmou:

Com efeito, ha mesmo, ao revés, uma ideia de que a locacéo realizada por tais métodos
(plataforma virtual) € até mais segura — tanto para o locador como para a coletividade
gue com o locatario convive, porquanto fica o registro de toda a transacéo financeira
e dos dados pessoais deste e de todos 0s que vao permanecer no imével, inclusive com
histérico de utilizacdo do sistema.

Por fim, o relator entendeu que o condominio ndo poderia impedir a atividade de locacéo
pelos residentes, porém seria possivel adotar medidas adequadas para manter o seu regular
funcionamento, como a realizacdo de cadastros de pessoas na portaria. Apds a prolacédo do voto
do Ministro Saloméo, houve um pedido de vista do Ministro Raul Aradjo, pois este ainda tinha
duvidas em relacdo ao condominio poder ou ndo limitar a utilizacdo pelos seus residentes de
plataformas virtuais para locar os seus imoveis. Entretanto, é importante frisar que ele concorda
com o relator no sentido de a atividade estabelecida por meio do Airbnb ndo corresponder a um

servico de hospedagem?®®,

2%SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. Acdrddo. Recurso Especial N° 1.699.022 - SP (2017/0186823-3).
Recorrente: Zilda da Souza e Silva Giannelli — por si e representando e Claudio Giannelli — espélio. Recorrido:
Condominio Tortuga’s. Relator: Ministro Luis Felipe Salom&o. Brasilia, 28 de maio de 2019. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/processo/revista/documento/mediado/?componente=1TA&sequencial=1831726 &num_
registro=201701868233&data=20190701&formato=PDF .Acesso em: 20 nov. 2020.

29SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. Acordido. Recurso Especial N° 1.783.076 - DF (2018/0229935-9).
Recorrente: Liliam Tatiana Ferreira Franco. Recorrido: Condominio Residencial das Palmeiras. Relator: Ministro
Ricardo  Villas Bbdas Cueva. Brasilia, 14 de maio de 2019. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/processo/revista/documento/mediado/?componente=1TA&sequencial=1823906 &num_
registro=201802299359&data=20190819&formato=PDF .Acesso em: 20 nov. 2020.

300 ACERDA, Marina Barros de. ESTUDO DE JULGADOS NO TJRJ, TJSP E STJ: Julgamento do Recurso
Especial 1819075 no Superior Tribunal de Justica. In: LACERDA, Marina Barros de. CONDOMINIOS
EDILICIOS E AIRBNB: ANALISE DOUTRINARIA E DE PRECEDENTES QUANTO A RESTRIGAO DO
APLICATIVO POR MEIO DA CONVENCAO DE CONDOMINIO. Orientador: Diego Brainer de Souza André.
2019. Monografia (Bacharel em Direito) - UNIVERSIDADE FEDERAL DO RIO DE JANEIRO - Faculdade
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Posto isto, foi finalizada a anélise dos julgados encontrados na pesquisa jurisprudencial
em relacdo ao Superior Tribunal de Justica. Em suma, é possivel concluir que até o momento
ainda n&o tiveram muitas a¢0es que chegaram a este Tribunal e que discorrem sobre a discusséo
em relacdo a natureza juridica do aplicativo. Entretanto, com a analise dos trés julgados que
discorriam sobre a matéria, mesmo todos sendo referentes ao mesmo processo, pode-se concluir
que o STJ esté inclinado a enquadrar o Airbnb como uma locacdo por temporada, € ndo como
uma atividade com natureza de hospedagem. Dessa forma, conclui-se que a posi¢do majoritaria
do Tribunal até a presente data é a de que a plataforma seria uma locacdo por temporada, visto

que o Unico julgado que discorreu sobre a tematica decidiu nesse sentido.

CONCLUSAO

Com base no estudo aqui apresentado, pode-se concluir que existe de fato uma
controvérsia em relacdo a natureza juridica do Airbnb, isto €, se este seria enquadrado como
uma locagédo por temporada ou como um servico de hospedagem. Nesse aspecto, € importante
ressaltar que esta ndo é uma discussao restrita ao Brasil, tendo em vista que foi possivel observar

esse mesmo questionamento em diversos outros paises mencionados ao longo da pesquisa.

Nesse sentido, foi possivel observar que hd uma tendéncia mundial em regular a
plataforma de forma descentralizada, ou seja, cabendo aos Estados ou até mesmo aos
Municipios legislarem sobre a tematica. Esse fato traz consequéncias positivas e negativas,
visto que por um lado as normas regulamentadoras seriam feitas considerando as
especificidades de cada localidade, onde seria feita uma analise das consequéncias trazidas pelo
aplicativo naquela regido especifica, 0 que faria com que a norma acabasse sendo mais

adequada aquele local.

No entanto, isso faria com que existisse uma legislacdo diferente para cada cidade,
independentemente de serem proximas ou nao, podendo fazer com que em uma regido a
atividade seja muito taxada enquanto na outra ndo. Logo, isso poderia acabar gerando uma
desigualdade de tratamento em relacdo a plataforma e até mesmo em relagdo aos proprios

anfitrides, dado que uns poderiam acabar tendo que pagar mais tributos do que outros, mesmo

Nacional de Direito, Rio de Janeiro, 2019. f. 57. Disponivel em: https://pantheon.ufrj.br/handle/11422/12963.
Acesso em: 20 nov. 2020.
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estando em localidades préximas. Outro exemplo que pode ser citado € a situacdo em que um

anfitrido tenha mais de um imével anunciado no Airbnb, mas em localidades diferentes, nesse

caso 0 “host” teria que ter conhecimento sobre mais de uma norma.

Em suma, foi possivel observar que o Brasil esta seguindo a tendéncia mundial no sentido
de também possuir uma regulamentacdo descentralizada sobre o tema, visto que os projetos de
leis federais que discorriam sobre o assunto foram arquivados, restando aos municipios a
incumbéncia de tentar regular a temética. E evidente que ainda ha a possibilidade de sobrevir
uma lei federal que regulamente a matéria de modo unificado, determinando de uma vez por
todas quais seriam as normas aplicadas a atividade e pondo fim a discussdao em relacdo a
natureza juridica da plataforma. No entanto, enquanto isso ndo é efetivado, permanece um

cendrio de controvérsias e insegurancgas nesse aspecto.

Entretanto, com relagdo aos Tribunais brasileiros, restou demonstrada uma tendéncia de
pensamento no sentido de considerar o Airbnb como sendo uma locacao por temporada, dado
que em apenas um dos julgados analisados do Tribunal de Justica do Rio de Janeiro, o tribunal
decidiu por o considerar um servico de hotelaria. Essa mesma tendéncia foi observada no
momento da analise dos julgados do Superior Tribunal de Justica, tendo em vista que a Unica
acdo encontrada que abordava a tematica acabou sendo decidida pelos ministros no sentido de
a plataforma estar mais proxima a uma locacdo por temporada. No entanto, cabe ressaltar que
o relator defendeu a necessidade de sobrevir uma regulacéo propria para o Airbnb, ja que nao
era possivel enquadrar perfeitamente o aplicativo em nenhuma norma existente no ordenamento

brasileiro.

Como ja mencionado anteriormente, a plataforma é completamente inovadora, algo que
ndo era se pensado a alguns anos atras, logo, ndo tem como as normas ja existentes no
ordenamento conseguirem regular por completo o aplicativo que surgiu com avanco das
tecnologias. Nesse sentido, a atividade realizada pelo Airbnb possui especificidades préprias e,
por Obvio, uma legislacdo ja pronta e destinada a regulamentar algo que ja existia no
ordenamento nao seria capaz de abranger toda a complexidade e novidade que surgiu com o
uso da plataforma. Posto isto, fica clara a necessidade de se regulamentar essa atividade, tendo
em vista que se o Legislativo acabar se mantendo inerte toda vez que algo inovador surgir na
sociedade, fato que € cada vez mais comum por conta do rapido avanco das tecnologias, chegara

0 momento onde a inseguranga juridica prevalecera.
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