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Marcelo Lopes. STJ nao proibiu Airbnb em condominios

No ultimo dia 20 de abril, uma decisdo da 4° Turma do Superior Tribunal de Justica causou preocupacao
amilhares de pessoas que alugam apartamentos por meio de aplicativos como o Airbnb. Apesar de
formar um precedente que pode ser prejudicial atodos que utilizam essa plataforma em condominios, o
ante peculiar, ndo devendo essa decis&o ser utilizada como

OPINIAO

O Recurso Especial n° 1.819.075/RS tratou de um processo

ajuizado por um condominio em face de condéminos que transformaram duas unidades do edificio em
algo semelhante a um hostel, ja que hospedavam trés ou quatro pessoas, as quais alugavam quartos de
forma auténoma. Além disso, constatou-se que havia ata rotatividade de pessoas, e que os conddéminos
prestavam servigos acessorios, como disponibilizacdo de conex&o ainternet e lavagem de roupas.

No caso, a convengdo condominial néo proibia expressamente o uso de aplicativos como Airbnb, mas
esta expresso que a finalidade das unidades é exclusivamente residencial. Por isso, discutiu-se se a
disponibilizagdo de iméveis nas circunstancias citadas acima corresponderia a um uso ndo-residencial.

Em 2019, o ministro relator Luis Felipe Saloméo havia proferido um voto favoravel aos condéminos,
expressando o entendimento de que a situagdo concreta ndo desvirtuaria a finalidade residencial dos
imoveis. Contudo, o ministro Raul Araljo pediu vistas, o que levou a suspensao do julgamento. Em abril
de 2021, o julgamento foi retomado, com a apresentacéo de um voto-vista divergente.

De acordo com o ministro Raul Araljo, o conceito de residéncia pressupde estabilidade, ainda que sgja
temporaria, 0 que ndo se coadunaria com os contratos realizados por meio da Airbnb. Segundo ele,
sequer seria possivel caracterizar esse negocio juridico como locagéo paratemporada, pois essa
modalidade exigiria, na sua concepcao, contrato escrito firmado entre as partes.
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O ministro Raul Araljo ainda destacou outros elementos que, segundo €le, violam a destinacdo
residencial do imével, como arealizacdo de reformas para transformar um comodo em dois dormitorios,
0 que ampliou a capacidade do imovel parareceber hdspedes. Além disso, o oferecimento de servicos
acessorios, como internet e lavagem de roupas, também descaracterizaria umalocacdo residencial. Séo
argumentos bastante discutivels, que ja foram objeto de critica em artigo escrito em 2018 nestarevista
eletronica.

Os ministros Isabel Galotti e Antonio Carlos Ferreira seguiram o voto-vista de Raul Aradjo. A decisio €,
de fato, preocupante porgue o0 voto-vista apresenta argumentos no sentido de que os contratos realizados
por meio da Airbnb ndo teriam finalidade residencial, mas seriam contratos atipicos de hospedagem com
finalidade n&o residencial (o ministro evitou afirmar que se trata de finalidade comercial). De acordo
com esse raciocinio, apesar de ndo corresponderem aos tipos contratuais previstos naLei n°
11.771/2008, também n&o se enquadrariam na definicdo de locacdo residencial.

No entanto, 0s dois ministros que seguiram o voto-vista também deixaram claro que a deciséo ndo deve
servir de parametro paratodos os casos gue discutem a legalidade do uso da Airbnb por condéminos, ja
gue o caso especifico discutido nesse recurso especial apresentava algumas peculiaridades que
afastavam a destinacdo residencial dosimévels.

Ou sgja, discutiu-se no julgamento do recurso se, havendo uma previsao expressao na convencao
condominial de que a destinac&o das unidades € exclusivamente residencial, um condémino pode
transformar suas unidades em uma espécie de hostel, fracionando-os e realizando contratos com
diferentes hospedes, havendo alta rotatividade e prestacdo de servicos acessorios, como disponibilizacdo
de internet e lavagem de roupas. A resposta do STJfoi negativa.

Apesar de ter assustado muitas pessoas, essa decisdo ndo proibiu o uso da Airbnb por conddéminos,
basicamente por trés motivos. Em primeiro lugar, o STJ néo tem afuncdo de legislar, mas de
uniformizar aintepretacéo das leis federais. O tribuna ndo poderia proibir o uso de uma plataforma, mas
apenas analisar se condominios podem proibir esse tipo de contrato, levando-se em consideracéo as
circunstancias féticas do caso, e a partir dainterpretacéo da convencédo condominial e dalegislacao.

Em segundo lugar, ha, de fato, situagdes em que decisdes do STJ sdo vinculantes, isto €, obrigam que
outros casos semel hantes sigam 0 mesmo entendimento, caso se constate a ocorréncia dos mesmos fatos.
Trata-se dos chamados recursos repetitivos. Mas ndo € o caso do recurso especia discutido aqui.

Em terceiro lugar, hd um cenario muito diverso de pessoas que utilizam Airbnb: ha agueles que
disponibilizam um imaével inteiro ao longo de meses; outros alugam um quarto de sua propriaresidéncia
e continuam morando no local. Enfim, ha situagdes que evidentemente ndo se assemelham ao caso
discutido no recurso especia julgado pelo STJ. Damesmaforma, ha convencdes condominiais diversas:
enquanto algumas estabel ecem apenas que os conddéminos ndo podem desvirtuar a finalidade residencial
das unidades, outras preveem uma proibicéo expressa do uso de plataformas como Airbnb.

Page 2
2023 - www.conjur.com.br - Todos os direitos reservados. 16/05/2021


/2018-jul-17/marcelo-frullani-condominio-nao-proibir-locacao-airbnb

@ CONSULTOR JURIDICO
WwWw.conjur.com.br

Portanto, apesar de a decisdo do STJ ser preocupante, ndo se deve chegar a conclusdo de que os
condominios residenciais podem proibir imediatamente todos os condéminos de utilizarem a plataforma
para disponibilizar aterceiros parte ou todo de suas unidades. As discussdes ainda devem se prolongar
durante muito tempo nos tribunais enquanto ndo houver uma regulamentacéo dessa questéo por meio do
Poder Legidativo.
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