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Entre o hotel e a locacgdo: analise
juridica e territorial das decisoes
do Tribunal de Justica de Sao

Palavras-chave

Paulo sobre o Airbnb

Resumo

O compartilhamento de moradia por meio do
Airbnb € objeto de diferentes tensdes juridicas,
nas mais variadas dreas do direito. Este artigo
pretende avangar na discussdo sobre as ag¢des
judiciais movidas por proprietirios contra
condominios que proibem a locac¢do de unida-
des residenciais por meio da plataforma. Uma
pesquisa empirica de cardter exploratério no
Tribunal de Justica de Sao Paulo serve como
ponto de apoio para discutir os argumentos
juridicos mobilizados pelos desembargadores.
Pretendemos mostrar que, para além de um
conflito entre particulares, estamos diante da
discussao sobre a natureza juridica da prépria
transacdo intermediada pelo Airbnb. Uma ana-
lise territorial dos enderecos dos condominios
nos permite mostrar alguns pontos cegos da ar-
gumentacio juridica desenvolvida pela segunda
instancia do Tribunal de Justica de Sdo Paulo.
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Resumo

There are many different legal tensions when it
comes to home sharing via Airbnb, in variega-
ted legal fields. This article intends to advance
the discussion regarding the lawsuits filed by
homeowners against condominiums that for-
bid the rental of residential units through the
platform. An empirical research of an explo-
ratory nature at the Sao Paulo Court of Justice
serves as a support point to discuss the legal
arguments mobilized by the judges. We intend
to show that we are not only facing a conflict
between individuals, but the very legal nature
of the transactions intermediated by Airbnb
are being discussed. A territorial analysis of
the condominium’s addresses helps us to show
some blind spots in the legal reasoning adop-
ted by Sao Paulo Court of Justice.



1. Introducao

A ideia original era bastante simples, até mesmo
modesta. Com dificuldades para pagar o alu-
guel, trés jovens decidiram utilizar colchdes in-
flaveis guardados e oferecer a sala de sua casa
em S3o Francisco como espago de hospedagem.
Era outubro de 2007 € um congresso interna-
cional lotava a maioria dos quartos de hotel da
cidade, o que garantiu a atratividade da oferta.
Como os colchdes eram de ar, Brian Chesky,
Nathan Blecharczyk e Joe Gebbia chamaram
a empreitada de “AirBed and Breakfast”. Um
pouco mais de uma década depois, o Airbnb
conquistou a posi¢cdo de um dos maiores uni-
cérnios — nome dado as start-ups que atingem
o valor de mercado de mais de US$1 bilhdo —
e se tornou um dos principais representan-
tes do que costumamos chamar de “economia
do compartilhamento”, com valor estimado
pela Forbes em US$ 38 bilhdes em 2018 (Team,
2018), com bancos, empresas de servicos finan-
ceiros, fundos de venture capital e private equity
entre seus principais investidores'.

Muitos entendem que o Airbnb integra a
economia do compartilhamento justamente
porque a ideia de base ¢ partilhar quartos, casas
€ apartamentos que antes estariam vazios. Por
outro lado, ha outros tantos que entendem que
este tipo de plataforma estaria muito longe da
intermedia¢do por meio do compartilhamento
e mais préxima de um tipo de economia que
monetiza o acesso sem necessariamente pas-
sar pela propriedade (Eckhardt & Bardhi, 2015).
Independentemente do termo que decidirmos
utilizar, costumamos associar “economia do
compartilhamento” a dois aspectos estruturais
principais. O primeiro deles é o uso intensivo
de bens durdveis subutilizados ou nio utiliza-
dos. No caso do Uber, carros que em tese fi-
cariam parados em garagens e estacionamen-
tos passam a ser amplamente utilizados como
meio de transporte privado. No caso do Airbnb,

quartos sobrando podem ser aproveitados, re-
cebendo héspedes por curta temporada. O se-
gundo aspecto é condi¢do para o primeiro. O
uso intensivo destes bens nao seria possivel sem
o desenvolvimento tecnolégico que permite
que estas conexdes acontecam. Aplicativos e al-
goritmos que conectam rapidamente duas pon-
tas, mas também a democratizacdo do acesso a
smartphones e a internet sdo requisitos funda-
mentais. E este segundo aspecto que torna o
“stranger sharing” possivel, para utilizar os ter-
mos de Juliet Schor (2014). Compartilhar car-
ros e apartamentos ndo ¢ exatamente uma no-
vidade. O novo estaria antes no ganho de escala
possibilitado pela tecnologia. E a escala certa-
mente muda a qualidade das relagdes — com-
partilhar carros e apartamentos nio é um fend-
meno novo, mas estava restrito a um circulo de
conhecidos (ou de conhecidos de conhecidos).
A intermediagdo entre as duas pontas € a cria-
¢do de mecanismos de confianca permitem que
este circulo se amplie radicalmente.

Se adotarmos o continuum proposto por Arjun
Sundararajan (2016, p. 24) para qualificar dife-
rentes tipologias da sharing economy, em que em
um extremo estd a economia de mercado moti-
vada pelo lucro e, do outro, hd uma espécie de
economia da dddiva motivada pelo propdsito,
o Airbnb dos dias de hoje certamente estaria
mais préximo da ponta do mercado. Nio s6
porque as transacdes por meio da plataforma
passam necessariamente pela intermediagao do
dinheiro e pelo lucro da empresa, mas tam-
bém porque a proposta simples e modesta foi
abandonada hd muito tempo. Se é verdade que
ainda existem muitos anfitrides — nome dado
pelo Airbnb aqueles que alugam quartos ou
unidades — que anunciam espagos vazios de
casas que acabaram se tornando grandes de-
mais ao longo do tempo, também ¢ verdade
que a plataforma se tornou um espaco privile-
giado de transacdo negocial por empresas que
anunciam uma grande quantidade de unidades
inteiras, assemelhando-se a hotéis e corretoras



de iméveis (Tavolari, 2019).

De uma perspectiva econdémica, o Airbnb ¢
uma plataforma articulada em um mercado de
dois lados, ou seja, faz a intermediacgio entre
dois grupos distintos — anfitrides e héspedes. A
literatura mais recente tem chamado estas pla-
taformas de matchmakers (Evans & Schmalensee,
2016). Elas promovem o match entre oferta e
demanda, reduzindo fric¢des de mercado, tam-
bém conhecidas como custos de transacdo. Se
esta posi¢do como facilitadores dos interesses
de dois grupos estd razoavelmente bem resol-
vida no campo da economia, ndo é possivel
dizer o mesmo no campo do direito.

A natureza juridica desta intermediac¢do nao
s6 ndo estd clara em diversos sistemas juridicos
ao redor do mundo, como ¢ altamente contes-
tada. A controvérsia perpassa diferentes campos
dogmaticos, articulados a partir de conflitos
distintos (Tavolari, 2017). A dimensao conflitual
mais evidente € a contraposi¢do entre o surgi-
mento de uma plataforma inovadora e o setor
econdmico tradicional correspondente. Nio
¢ raro que o Airbnb seja retratado como uma
inovacdo disruptiva que desestabilizou a in-
dustria hoteleira. Diante da perspectiva Airbnb
versus hotéis, surgem questdes importantes em
torno do direito tributario (Viswanathan, 2018;
Kaplan & Nader, 2016) e concorrencial (Dunne,
2018). No caso dos tributos, saber se Airbnb e
hotéis prestam o mesmo servigo ¢ fundamen-
tal para decidir se ambos devem ser tributados
da mesma maneira. No caso do direito anti-
truste, saber se os servicos sdo equivalentes ¢
o centro da discussdo para decidir se Airbnb e
rede hoteleira podem ser considerados como
concorrentes ou, seja, se sdo players que inte-
gram o mesmo mercado relevante. A deter-
minagdo da natureza juridica da atividade do
Airbnb perpassa a discussdo em ambos os cam-
pos dogmaticos.

Mas a perspectiva que contrapde o Airbnb a
hotéis é apenas uma parte da histéria. Ainda
que o Airbnb se defina como um “mercado

online” que nio oferece qualquer tipo de ser-
vico, a transagdo entre anfitrides e hdspedes ge-
ralmente é entendida, juridicamente, como um
aluguel de curto prazo (Coles, Egesdal, Ellen,
Li, Sundararajan, 2018; Jefferson-Jones, 2015).
Do ponto de vista do direito, é possivel falar
em aluguel quando recortamos fragdes de uma
propriedade, como apenas um quarto dentro
de um apartamento onde moram outras pes-
soas? Quais sdo as consequéncias, do ponto de
vista do zoneamento e do planejamento das ci-
dades, quando determinados bairros passam a
fazer uso intensivo desta estratégia? Os dados
gerados por estas transagcdes devem ser com-
partilhados com as autoridades municipais?
(Miller, 2018) Estas duas perspectivas podem
ser denominadas de Airbnb versus mercado de lo-
cagdo e Airbnb versus a cidade.

No entanto, quando olhamos para os casos
que tém chegado ao Tribunal de Justica de Sdo
Paulo (TJ-SP), é possivel ver que eles ndo tratam
de nenhuma destas perspectivas. Nao sdo acdes
que discutem parametros antitruste ou tribu-
tarios, ndo hd consideragdes sobre leis de zo-
neamento ou critérios para discutir o direito a
moradia. Para sermos justos, as questdes estdo,
sim, relacionadas a locagdo. Mas nio se trata
de discutir a tendéncia de retirada de unidades
de longo prazo do mercado de aluguel e, por-
tanto, do potencial aumento do déficit habita-
cional em centralidades urbanas. Trata-se antes
de ag¢des de proprietdrios contra condominios
que decidiram proibir o aluguel por temporada
no interior dos edificios. £ possivel imaginar
o motivo deste ponto cego. As trés contrapo-
sicdes (Airbnb versus hotéis; Airbnb versus mercado
de locagao; Airbnb versus a cidade) enfeixam re-
lagdes de direito puablico — ou, ao menos, de
interesse publico. As relagdes privadas no inte-
rior dos prédios ndo haviam se anunciado até
entdo como parte integrante do panorama de
conflitos mapeados pela literatura sobre a pla-
taforma e economia do compartilhamento.

O objetivo deste texto é comegar a sanar



esta lacuna. Com base em pesquisa empirica
exploratdria realizada a partir das decisdes
do Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo,
pretendemos apresentar um panorama inicial
sobre como os conflitos a respeito do Airbnb
tém chegado ao judicidrio. A andlise das deci-
soes se desdobra em dois pontos. O primeiro
deles se refere a argumentagio juridica de-
senvolvida pelos desembargadores. Queremos
mostrar que, mesmo quando se trata de dis-
cutir o Airbnb a partir de uma relacdo privada
entre proprietdrios e condominios, é, nova-
mente, a natureza juridica da prépria plata-
forma que estd em disputa (Tavolari, 2020).
Para isto, pretendemos mostrar como duas va-
riantes interpretativas estao se desenhando nas
decisdes do Tribunal de Justica de Sdo Paulo: a
primeira entende que a atividade intermediada
pela plataforma tem cardter comercial e que,
portanto, é passivel de proibi¢do por condomi-
nios e a segunda entende o contrario, ou seja,
que a locagdo de curto prazo decorre do di-
reito de propriedade e que, portanto, condomi-
nios ndo podem cercear este direito. O segundo
ponto é uma andlise espacial dos enderecos dos
condominios envolvidos nas decisdes. Esta nao
¢ apenas uma maneira de ver padrdes territo-
riais envolvidos neste conflito. A dimensio do
espaco urbano também oferece uma lente de
andlise para entrever que a questido ndo ¢ ape-
nas entre privados — ou de direito privado. Os
mapas nos ajudam a perceber que elementos
de direito urbanistico, especialmente vincula-
dos a lei de parcelamento, uso e ocupagio do
solo de Sao Paulo, mais conhecida como lei de
zoneamento, poderiam ajudar a decidir estes
conflitos no judicidrio.

2. Decisoes judiciais e
metodologia de analise

Entre julho de 2017 e setembro de 2019, o

Tribunal de Justica de Sdo Paulo decidiu 33 re-
cursos em que condominios e proprietarios in-
dividuais figuravam como partes de litigios en-
volvendo o compartilhamento de unidades por
meio da plataforma do Airbnb. Estas decisdes
foram selecionadas de um universo total de 53,
obtidas por meio da busca pelo termo “airbnb”
na consulta ao repositério de jurisprudéncia do
site do Tribunal.” A amostra se organiza da se-
guinte maneira:

Acdes de proprietirios contra condo- 33
minios residenciais

Embargos de declaragiio nas a¢des 10

contra condominios

Outros temas 10

Se analisarmos as 33 decisdes no tempo, te-
remos a seguinte distribuicao:

2017 3
2018 15
2019 (até setembro) 15

A estrutura das partes é bastante homogénea.
A maioria dos casos apresenta pessoas fisicas
contrapostas a condominios. Em alguns poucos



casos, os proprietdrios sdo caracterizados por
pessoas juridicas:

Uma ou mais pessoas fisicas versus 29

Condominio

Pessoa juridica (sozinha ou somada a 4

pessoas fisicas) versus Condominio

E importante destacar algumas limitacdes
desta amostra. Em primeiro lugar, ela ndo tem
valor estatistico e ndo pretende ser representa-
tiva da judicializagdo de conflitos em torno do
Airbnb. Ndo sé o ntimero total de decisdes é
pequeno demais para fazer inferéncias estatis-
ticas, mas hd também um recorte especifico a
partir da segunda instdncia. Do ponto de vista
de uma anadlise interna dos argumentos juri-
dicos mobilizados nas decisdes, a segunda ins-
tancia é um ambito privilegiado de observacao,
na medida em que € a arena institucional em
que os argumentos apresentados na primeira
instancia serdo confirmados ou contestados.
Assim, da perspectiva dos argumentos, é jus-
tamente nesta instdncia que justificativas juri-
dicas sdo mobilizadas para referendar ou fazer
oposicdo a teses dos juizes. No entanto, para
ter uma andlise mais representativa das acoes,
seria necessario mobilizar os dados da primeira
instancia, a fim de caracterizar as partes € o
conflito em mais detalhes, bem como forne-
cer um quadro descritivo mais preciso. Como
as decisoes judiciais sdo utilizadas aqui como
pontos de apoio para discutir argumentos mo-
bilizados no judicidrio — e nd3o com a preten-
sdo de descricdo generalizante do fen6meno
—, olhar apenas para uma amostra ndo repre-
sentativa da segunda instincia ¢ suficiente. A

andlise das decisdes tem o intuito de ilustrar
pontos importantes que merecem maior apro-
fundamento por pesquisas mais sistemdticas
que possam Vir a tratar da correlagdo entre ju-
dicidrio e o compartilhamento de moradia por
meio de plataformas digitais.

Uma segunda limitacdo metodoldgica diz
respeito aos dados utilizados para a andlise ter-
ritorial. Os enderecos para o georreferencia-
mento foram obtidos a partir de buscas pelo
nome do condominio que figura nas agdes ju-
diciais. H4, aqui, um provavel viés: é razodvel
presumir que as partes que recorrem a segunda
instancia — e que ndo param na primeira ins-
tancia ou fazem acordos apds a primeira de-
cisdo do juiz ou da juiza, por exemplo — tém
mais recursos para levar a discussdo adiante no
judicidrio. Custas com advogados, custas pro-
cessuais € mesmo o dispéndio de tempo sdo
fatores importantes para que uma decisdo de
primeira instancia se torne objeto de recurso.
Assim, também a andlise dos padrdes urbanos
ndo tem pretensao representativa, mas serve
apenas para abrir caminhos acerca da possivel
correlagdo entre a localizagdo dos iméveis e a
argumentacdo juridica empregada nas decisdes.

H4a, ainda, um terceiro ponto importante.
Pesquisadores e pesquisadoras que estudam o
Airbnb em vdrias partes do mundo enfrentam
um obsticulo bastante significativo. Os dados
mais bdsicos — como nimero de andncios e lo-
calizagdo dos imdveis, por exemplo — sdo con-
trolados pela propria plataforma.” H4, no en-
tanto, monitoramentos externos que ajudam a
compreender o tamanho do fendmeno Airbnb
nas cidades. A principal delas € a InsideAirbnb,
que coleta os dados dos antincios publicados na
plataforma para diversas cidades, com mapas
que mostram a dispersdo territorial dos imé-
veis, bem como a porcentagem de anuncios
que alugam apenas quartos ou unidades intei-
ras.” A principal limitacdo deste tipo de dado
¢ o fato de que, ao utilizar crawlers para coletar
as informagdes, é possivel conhecer apenas os



imdveis anunciados e nio aqueles que de fato  individual tem o direito de usar, gozar e dis-
foram alugados por meio da plataforma, ou seja, por de sua propriedade. Os proprietdrios in-
nao ¢é possivel saber as taxas de ocupagao (Coles, dividuais que compdem o condominio tém o
Egesdal, Ellen, Li, Sundararajan, 2018, p. 112).  direito de regular — e impor limites — ao uso
Mesmo com estes problemas, os dados inde- da propriedade individual na coletividade con-

pendentes sdo muito escassos para as cidades  formada pelo condominio edilicio.
brasileiras. O InsideAirbnb faz a coleta apenas Os argumentos das partes, reconstruidos nos
para o Rio de Janeiro.” Ou seja, tampouco é pos- relatdrios das decisdes de desembargadores da
sivel ter uma estimativa de quantos anuncios  segunda instancia, refletem esta contraposicao.
estdo ativos para a plataforma em S3o Paulo por  De maneira geral, o proprietirio individual
ndo existir um monitoramento destes dados no  alega que teve seus direitos de propriedade vio-
tempo, o que significa que ndo conseguimos es- lados pelo condominio. Afirma que a locagdo
tabelecer a relacdo entre demandas que chegam  por temporada é prevista no direito brasileiro
a segunda instdncia do judicidrio e o universo e alugar sua unidade nada mais é do que exer-
total de transagdes via Airbnb em Sao Paulo. cicio legitimo de seus direitos de uso. O con-
Assim, as decisdes servem como ponto de  dominio, por sua vez, afirma que a restricao
apoio para uma andlise dos argumentos juridi- ao aluguel de curto prazo se deu em razao de
cos em disputa e para padrdes territoriais ur- sua alta frequéncia, possibilitada pela interme-
banos que estdo diretamente vinculados a esta  dia¢do via Airbnb. Alega razdes de seguranca
argumentacdo. Passamos agora a discutir os pa- e falta de estrutura para controlar a alta rota-
drdes argumentativos. tividade de pessoas estranhas no condominio.
Barulhos e reclamacgdes de vizinhos represen-
tam justificativas marginais — a principal ques-

3. A argumentaqéo jl.l ridica tao levantada ¢ a seguranca.
das decisdes Esta contraposi¢do entre as partes se tra-
duz em argumentos juridicos especificos.
Analisadas em conjunto, é possivel estabele-
As decisdes de interesse para esta pesquisa  cer trés padrdes decisérios bastante nitidos — e
tratam, majoritariamente, de proprietdrios in- também bastante tipicos para a¢des judiciais de
dividuais que, na primeira instncia, impetram  forma geral, em que um conjunto se consolida
acdes anulatdrias contra decisdes condominiais  a favor de uma das partes, outro da outra parte
que proibiam o aluguel de curta temporada por e um terceiro grupo discute questdes proces-
meio da plataforma AirBnB. Em outras pala- suais ou procedimentais, sem decidir em favor
vras, estamos diante de conflitos que envol- de nenhuma das partes de maneira imediata.
vem, por um lado, um proprietdrio individual =~ Assim, o primeiro deles é caracterizado por de-
e, por outro, uma comunidade de proprietd- cisdes em favor do condominio, ou seja, em
rios caracterizada pela coletividade do condo- favor da proibicao do aluguel de curta tempo-
minio. E a composicio cléssica de conflitos de  rada por meio do AirBnB. O segundo é carac-
vizinhanga. Se a primeira vista podem parecer terizado pela predominancia dos direitos de
conflitos simpldrios e menos importantes, do  propriedade individual e o terceiro padrio é
ponto de vista do direito, estamos diante de de- configurado por decisdes que ndo discutem o
cisdes muitas vezes dificeis de serem tomadas, mérito da controvérsia, mas questdes proces-
uma vez que envolvem direitos de propriedade  suais. A distribui¢do da amostra segundo estes
conflitantes (Singer, 2001, p. 92). O proprietdrio  trés padroes € a seguinte:
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Padrio decisério

Numero de decisoes

Em favor do condominio 12
Em favor do proprietario 9
Questdes processuais ou procedimentais 12

[Tabela 4] Distribuic¢ao das decisdes de interesse de acordo com o resultado

Processo

Decisao

Agravo de instrumento n. 2133212- 93.2017.8.26.0000 27/09/2017 Pr6-condominio
Agravo de instrumento n. 2235279- 39.2017.8.26.0000 29/01/2018 Pré-condominio
Agravo de instrumento n. 2013529- 28.2018.8.26.0000 26/02/2018 Pr6-condominio
Agravo de instrumento n. 2005910- 47.2018.8.26.0000 26/02/2018 Pr6-condominio
Agravo de instrumento n. 2011719- 18.2018.8.26.0000 15/05/2018 Pr6-condominio
Agravo de instrumento n. 2102787- 49.2018.8.26.0000 14/06/2018 Pr6-condominio
Agravo de instrumento n. 1005350- 81.2017.8.26.0704 30/07/2018 Pré-proprietario
Agravo de instrumento n. 2114141- 71.2018.8.26.0000 15/08/2018 Pr6-condominio
Agravo de instrumento n. 1027326- 50.2016.8.26.0100 15/10/2018 Pr6-condominio
Agravo de instrumento n. 1043841- 34.2014.8.26.0100 20/09/2018 Pré-proprietdrio
Agravo de instrumento n. 2214845- 92.2018.8.26.0000 22/11/2018 Pr6-condominio
Agravo de instrumento n. 2187081- 34.2018.8.26.0000 07/01/2019 Pré-condominio
Agravo de instrumento n. 2225844- 07.2018.8.26.0000 04/02/2019 Pré-proprietario
Agravo de instrumento n. 2265414- 97.2018.8.26.0000 18/02/2019 Pré-proprietdrio
Agravo de instrumento n. 1002697- 72.2018.8.26.0704 21/02/2019 Pré-proprietario
Agravo de instrumento n. 2257026- 11.2018.8.26.0000 11/03/2019 Pré-condominio
Agravo de instrumento n. 1060720- 14.2017.8.26.0100 19/03/2019 Pré-proprietario
Agravo de instrumento n. 1117942- 37.2017.8.26.0100 16/05/2019 Pré-proprietdrio
Agravo de instrumento n. 1124567- 87.2017.8.26.0100 28/06/2019 Pré-proprietario
Agravo de instrumento n. 1132033- 98.2018.8.26.0100 25/09/2019 Pré-proprietdrio

[Tabela 5] Conjunto de decisdes de mérito

A classificacdo em pré-condominio e proé-
-proprietdrio enfoca a parte vencedora. No en-
tanto, esta classifica¢lio diz pouco sobre a per-
gunta que estas decisdes pretendem responder.
Todas estas decisdes que tratam do mérito dis-
cutem, expressa ou implicitamente, a natureza
do servigo oferecido via Airbnb. Como veremos,
as decisdes estdo preocupadas em estabelecer
se (i) a locac@o de curta temporada pela plata-
forma se assemelha a hospedagem e, portanto,
se tem cardter comercial ou se (ii) é apenas

mais uma modalidade de locagdo, derivada do
feixe de direitos vinculados a propriedade, que
ndo alteraria o aspecto residencial da unidade
ofertada. Assim, poderemos traduzir a classi-
ficacdo “pré-condominio” como “locagio via
AirBnB configura hospedagem comercial” e a
categoria “pré-proprietdrio”, como “locagdo via
AirBnB ndo configura hospedagem comercial”.
Os critérios para estabelecer se a locagdo de
curta temporada é o ou ndo comercial estardo,
portanto, no centro do debate.



Passamos agora a olhar estes padrdes decisé-
rios mais de perto, escolhendo algumas deci-
soes como modelos das demais. Os argumentos
das decisdes que discutem questdes processuais
e procedimentais ndo serdo analisados no am-
bito deste artigo.

3.1. Decisbes
em favor dos
condominios

As decisdes em favor dos condominios apre-
sentam um padrdo argumentativo estruturado.
O voto do relator Pedro Baccarat no Agravo
de Instrumento n. 2133212-93.2017.8.26.0000,
de 27 de setembro de 2017, é exemplifica-
tivo deste tipo de argumentagdo. Por um lado,
temos um condomino proprietario, que dispds
livremente de seu imdvel. Alugou sua unidade
na plataforma Airbnb, por curta temporada. A
transacao poderia ser entendida como “locag¢ao
por temporada”, prevista no artigo 48 da Lei
n. 8245/1991 (Lei de Locacgdo). Para o relator, o
proprietdrio ndo estd proibido de usufruir dos
direitos conexos ao de propriedade. Pelo con-
trario: “a locaglo estd autorizada, pois a fruicio
¢ um dos atributos do direito de propriedade,
mas deve se destinar a uso residencial”.

Assim, a questdo central para este voto ¢ es-
tabelecer se a locagdo via Airbnb se destina a
uso residencial ou ndo. Baccarat entende se tra-
tar de hospedagem e, portanto, de finalidade co-
mercial. O critério para estabelecer esta dife-
renciagdo ¢ bastante simples. O relator afirma
que “uma breve consulta ao site airbnb.com” ja
seria suficiente para depreender que se trata de
transacio comercial. A diferencia¢do dos usos é
relevante para os critérios juridicos estabeleci-
dos pelo Cdédigo Civil. O artigo 1336, IV, prevé
que ¢ dever do condémino “dar as suas partes
a mesma destinag¢do que tem a edificacdo, e ndo
as utilizar de maneira prejudicial ao sossego,

salubridade e seguranca dos possuidores, ou
aos bons costumes”, o que vedaria utilizar uma
unidade de maneira distinta do restante do edi-
ficio, de acordo com a clivagem residencial/co-
mercial. Além disso, o artigo 1351 estabelece
que “depende da aprovagdo de 2/3 (dois tergos)
dos votos dos condéminos a altera¢io da con-
ven¢do; a mudanga da destinagdo do edificio,
ou da unidade imobilidria, depende da aprova-
¢do pela unanimidade dos condéminos”, sub-
metendo a mudanca de uso de uma unidade a
todos os integrantes do condominio.

Esta decisao serve como uma espécie de es-
pinha dorsal para as que se seguem. O voto
do relator Mario A. Silveira no Agravo de
Instrumento n. 2235279- 39.2017.8.26.0000, de
29 de janeiro de 2018, também decide que nio
¢ permitida a locagdo para fins diversos do re-
sidencial. Entende que o servico intermediado
pelo AirBnB ¢ semelhante ao de hotelaria. Os
critérios vao um pouco além dos de Baccarat:
a alta rotatividade, a divulgacdo eletronica no
site e uma “breve consulta ao site” configura-
riam o cardter de hospedagem comercial.

Os mesmos critérios sdo utilizados pelo
desembargador Bonilha Filho no Agravo de
Instrumento n. 2013529-28.2018.8.26.0000,
de 26 de fevereiro de 2018. Segundo o rela-
tor: “Nao se verifica ofensa explicita ao direito
de propriedade, ja que a da [sic] unidade para
fins de locagao de curto periodo por aplicativos,
com verdadeiro carater hoteleiro, efetivamente
ndo se mostra compativel com a destinagao re-
sidencial do condominio”. Os critérios para a
incompatibilidade sdo a “inegavel alta rotativi-
dade de pessoas”, além da existéncia de con-
trato comercial entre proprietdrio e visitante.
Assim como os demais, Bonilha Filho afirma
que “uma singela consulta ao ‘site’ do AirBnB”
mostra que o anfitrido tem controle total de
precos e disponibilidade de locacdo, que a rela-
¢ao ¢é lucrativa, que os visitantes sdo chamados
de héspedes. Bonilha Filho acrescenta ainda
que a assembleia de condominio ¢ soberana e



que o judicidrio sé deve intervir em casos de
ofensa a lei.

As demais decisdes seguem a mesma estru-
tura geral, com alguns pontos acrescidos as
fundamentagdes. Por exemplo, a decisdo do de-
sembargador César Luiz de Almeida no Agravo
de Instrumento n. 1027326-50.2016.8.26.0100,
de 15 de outubro de 2018, afirma que o direito
de propriedade em condominio ndo € absoluto
“porque nao se pode exercé-lo em prejuizo aos
demais condéminos, devendo ser respeitados
os direitos de vizinhanca”.

Uma reconstruc¢io sistemdtica dos argumen-
tos deste padrio interpretativo pode ser orga-
nizada da seguinte maneira:

I. O direito de locagdo — e de locagdo por
temporada — ¢ valido e previsto pela legislacao
brasileira (Lei n. 8245/1991).

2. O direito de locagdo decorre do direito
de propriedade: é um dos direitos integrantes
do feixe de direitos vinculados a propriedade.

3. O direito de propriedade e seus direitos
conexos nio sio ilimitados. Em condominios
residenciais, o proprietdrio deve seguir a des-
tinacdo de uso, conforme o artigo 1.336, IV do
Cédigo Civil.

4. A locagdo de curta temporada por meio
do Airbnb desvirtua a finalidade residencial,
configurando-se como atividade andloga a de
hospedagem e hotelaria.

5. Os critérios para estabelecer o uso co-
mercial s3o: (i) alta rotatividade de hdspedes
estranhos ao condominio; (ii) divulgacao da
unidade na plataforma do AirBnB; (iii) auto-
-caracteriza¢do do Airbnb em seu préprio site
como transacdo comercial; (iv) existéncia de
contrato entre proprietdrio e visitante e (v) al-
guns juizes mencionam a auséncia de infraes-
trutura adequada para garantir a seguranca do
condominio.

6. Além disto, o judicidrio apenas deveria
intervir em decisdes condominiais em casos de
flagrante ilegalidade, uma vez que a assembleia
¢ soberana.

7. Nao ha violagdo ao direito a propriedade
nos atos de proibic¢do de aluguel por curta tem-
porada via Airbnb.

Como veremos a seguir, parte deste argu-
mento terd que ser precisada por Baccarat em
um voto vencido, em que ganha a prepon-
derincia do direito de propriedade sobre o
condominio.

3.2. Decisoes
em favor dos
proprietarios

Diferentemente das decisdes discutidas até
agora, as decisdes em favor dos proprietarios
ndo seguem uma estrutura tao nitida. A pri-
meira decisdao em favor dos proprietarios, de 30
de julho de 2018, diz respeito a um flat (Agravo
de Instrumento n. 1005350-81.2017.8.26.0704).
A argumentacio ¢ semelhante a do padrao des-
crito anteriormente: a diferenca estd no fato de
que flats ndo sdo exclusivamente residenciais,
mas incorporam o cardter comercial de saida.
Assim, este ndo poderia ser um exemplo ilus-
trativo para o segundo padrio.

As demais decisdoes em favor dos proprieta-
rios seguem caminhos diferentes. No Agravo
de Instrumento n. 2225844-07.2018.8.26.0000,
o relator Soares Levada afirma que “ainda que
autorizada a entrada de varias pessoas no con-
dominio, ndo ha prova inequivoca do direito
afirmado, no sentido de se demonstrar irre-
futdveis as alegacdes autorais, quanto a efetiva
mudanca de destina¢do da finalidade do con-
dominio residencial”. Levada ndo diz quais se-
riam as provas irrefutdveis desejadas ou quais
os critérios para determinar a mudancga de uso.
Ja Carlos Henrique Miguel Trevisan alega, no
voto do Agravo de Instrumento n. 1002697-
72.2018.8.26.0704, que “o condominio certa-
mente dispée de medidas para garantir a se-
guranga e o sossego” e, portanto, nio deveria



restringir direitos de propriedade apenas por
esta razao.

Em ambos os casos, tratam-se de argumen-
tos que ndo explicitam seus pressupostos ou
adotam linhas de argumentagio estritamente
vinculadas aos casos concretos — auséncia de
provas para caracterizar a atividade comer-
cial e suposicao de que o condominio poderia
contornar problemas de seguranga ocasiona-
dos pela alta rotatividade de héspedes. O argu-
mento mais desenvolvido viria apenas no voto
de Milton Paulo de Carvalho Filho, no Agravo
de Instrumento n. 1002697-72.2018.8.26.0704,
de 21 de fevereiro de 2019. Segundo o relator, a
locagdo por meio do Airbnb ndo muda a finali-
dade residencial do condominio em que a uni-
dade estd situada. Nao haveria diferenca entre
a locacgdo de longo prazo e de curto prazo: o
tempo ndo mudaria a natureza do direito. Em
ambos os casos, hd contrato e o proprietdrio
aufere renda. O uso seria exatamente igual.
Caso a proibi¢do passasse a valer para a locagdo
de curto prazo, atingiria também a de longo
prazo. Para Carvalho Filho, a finalidade comer-
cial se caracterizaria se o proprietario desenvol-
vesse atividade de cardter profissional no local,
ou seja, caso uma unidade fosse ocupada com
um escritério, uma loja ou qualquer outra ati-
vidade semelhante. Além disto, Carvalho Filho
questiona a equiparagio entre contrato de lo-
cacdo por curta duracdo e contrato de hospe-
dagem. Para o relator, a hospedagem se caracte-
riza por dois elementos: locagdo e prestacdo de
servicos. Como a locacdo via Airbnb ndo abar-
caria prestacdo de servicos, ndo seria o caso de
falar em contrato de hospedagem.

Este voto passa a orientar a argumentagao
das decisdes favoraveis aos proprietarios que
se seguem. O ponto central estd em desfazer
a analogia entre AirBnB e servico de hospeda-
gem, aproximando a transacdo da relacdo de
loca¢dao comum.

Neste mesmo processo, o desembargador
Pedro Baccarat se manifesta sob a forma de voto

vencido. O voto explicita um argumento sub-
jacente ao primeiro padrao decisério: “A no¢ao
de residéncia ndo se extrai apenas da oposi¢io
ao uso comercial, mas especialmente de sua
durac@o. Residente é o que se acha em deter-
minado lugar em cardter permanente, esta a
nocdo que distingue residentes de turistas, do-
micilios eleitorais ou tributdrios”.

3.3. Critérios para
a diferenciagao

Os votos dos desembargadores Milton Paulo
de Carvalho Filho e Pedro Baccarat no Agravo
de Instrumento n. 1002697-72.2018.8.26.0704
comecam a delinear critérios para responder a
pergunta: a transagdo intermediada pela plata-
forma do Airbnb tem cardter comercial? O voto
de Carvalho Filho busca dar contra-argumentos
a maior parte das decisdes favoraveis ao condo-
minio, em que os desembargadores defendem
que bastaria acessar o site da plataforma para
depreender que a relacdo comercial estaria ca-
racterizada, com servi¢o andlogo ao de hotel. O
argumento procura desestabilizar essa premissa.
Haveria diferencga entre alugar um apartamento
por curto prazo intermediado pela plataforma
ou sem intermedia¢do do Airbnb? O tempo da
locagdo ou a frequéncia de vezes em que o imé-
vel ¢ alugado mudam a finalidade de residencial
para comercial? Como vimos, Carvalho Filho
argumenta que o tempo ndo alteraria o direito
de locagdo conexo ao direito de propriedade.
Assim, seguindo o raciocinio do desembarga-
dor, ndo haveria diferenca substantiva entre (i)
locagdes de curto prazo intermediadas pela pla-
taforma online e aquelas sem intermediacdo e
(ii) entre a locagdo de longo prazo e a de curto
prazo. Para que a finalidade fosse alterada, seria
preciso desenvolver atividade profissional den-
tro da unidade locada — e nao simplesmente
permitir que terceiros usufruam do espaco,
com maior ou menor frequéncia.



A resposta do desembargador Pedro Baccarat
endereca justamente a questdo temporal le-
vantada por Carvalho Filho, na medida em que
defende que a finalidade residencial ndo ¢ de-
finida apenas em oposicdo ao sentido mais evi-
dente de uso comercial — em que se desen-
volve atividade profissional distinta da moradia
—, mas incorpora a dimensao temporal da per-
manéncia. O conceito civilista de domicilio ¢
evocado para fundamentar este ponto. Segundo
o artigo 70 do Cdédigo Civil, o “4nimo defini-
tivo” ¢ uma das condi¢des para determinar o
domicilio residencial das pessoas naturais. No
mesmo sentido, seria ainda possivel acrescen-
tar que a concepgdo juridica de empresdrio
também abarca a dimensdo temporal da habi-
tualidade, ou seja, envolve a no¢do de praticas
reiteradas e frequentes.

Por mais que alguns critérios despontem
como caminhos de argumentacgio, esta diferen-
ciacdo ndo ¢ simples de ser feita. Isso porque
um dos pontos caracterizadores do que cos-
tumamos chamar de economia do comparti-
lhamento ¢ justamente esfumar as diferencas
entre o pessoal e o profissional, em que ativi-
dades peer to peer que eram antes restritas aos
circulos mais pessoais — como dar uma carona
e oferecer um lugar para passar a noite — ga-
nham escala e sao monetizadas (Sundararajan,
2016, p. 27). Esta auséncia de distin¢do também
desestabiliza as categorias juridicas tradicio-
nais, especialmente as relativas a propriedade
(Kreiczer-Levy, 2019, p.117). Estamos, afinal,
diante de proprietirios que fazem um negé-
cio de suas proprias casas — domicilio e ativi-
dade profissional estdo, portanto, intimamente
relacionados.

Desde fevereiro de 2019, tramita no Superior
Tribunal de Justica (STJ) o Recurso Especial
n. 1.819.075/RS. O conflito tem exatamente a
mesma estrutura dos que sio discutidos neste
texto — proprietdrio versus condominio. A di-
ferenca é que o tribunal de origem nao é o de
Sao Paulo, mas o Tribunal de Justica do Rio

Grande do Sul. O Airbnb foi admitido como
assistente no processo e o voto do relator Luis
Felipe Salomio entende que os condominios
ndo tém o direito de restringir direitos cone-
xos ao de propriedade e que a transacdo inter-
mediada pelo Airbnb nio pode ser equiparada
a atividade hoteleira, com argumentos bastante
semelhantes aos formulados pelo desembarga-
dor Milton Paulo de Carvalho Filho.” A decisao
do plendrio do STJ serd um passo importante
para decidir os conflitos entre proprietirios e
condominios, mas também para determinar a
natureza juridica do Airbnb no direito brasi-
leiro.”” A decisdo tem impactos para além de
um conflito entre privados, uma vez que esta
caracterizagdo transborda para outros cam-
pos dogmaticos.”” Uma andlise territorial des-
tes casos pode nos ajudar a perceber um ponto
cego nestas argumentagoes.

4. Analise territorial

A partir dos nomes dos condominios que
fazem parte das ac¢des judiciais no Tribunal de
Justica de Sdo Paulo, foi possivel compilar uma
lista de enderecos para georreferenciamento. O
processo adotado para geocodificacdo dos lo-
gradouros transforma automaticamente a des-
cricdo de enderecos (ex.: Av. Paulista, 1.880 —
Bela Vista, Sdo Paulo — SP) em uma coordenada
geogréfica com valores de latitude e longitude
(neste caso, -23,55971, -46,6583)."” A ferramenta
utilizada apresenta altas taxas de acerto quanto
mais padronizada estiver a descricdo do ende-
reco que se deseja localizar e quanto melhor for
a base referencial de logradouros usada para tal
procedimento. Neste caso, o sistema utilizado
corresponde a base de mapas do Google, ser-
vico amplamente utilizado no dia-a-dia para lo-
calizaglo pessoal e defini¢io de rotas, que ofe-
rece um amplo e detalhado banco de enderecos
para municipios como Sio Paulo. Uma vez que



a lista de condominios das a¢des judiciais no
TJ-SP possuia poucos enderecos e todos bem
descritos, sua geolocalizag¢do automatica nio foi
um problema para o software de georreferen-
ciamento, que conseguiu identificar, com certa
precisdo, cada um dos imdveis.

Apesar do sucesso em georreferenciar os en-
derecos de modo automadtico, foi feita uma va-
lidacdo manual de todo o processo, justamente
porque o volume de enderecos a serem locali-
zados ndo era tdao grande a ponto de represen-
tar um trabalho fora de propdsito. Desta forma,
cada imével foi conferido individualmente
através da busca, endereco a endereco, no proé-
prio Google Maps. Este procedimento permitiu
checar e corrigir a localizagio de alguns pontos
que, mesmo apresentando poucos metros de
diferenca, poderiam gerar algumas distor¢oes
em andlises futuras, baseadas no cruzamento
com outras informacdes territoriais.

Por fim, foram organizadas duas bases au-
xiliares com informacgdes georreferenciadas
para construir as lei-
turas pretendidas.
A primeira utilizou
dados do IBGE (Censo,
20I0) para caracteri-
zar o padrdo de renda
na Capital através da
espacializacdo renda
média  domiciliar.
Apesar dos dez anos

renda meédia
domiciliar

fonte CENSO. 2010

I até R$510.00

de defasagem, o dado B R$5100.01 a R$10.200,00
ainda pode ser usafio Bl s de R510200,00
como referencial

para diferenciar, na I rcde de transporte

escala do municipio, sobre trilhos
as dreas mais ricas
das dreas mais po-
bres da cidade. A res-
salva feita sobre a de-
satualizagdo do dado
também ¢é impor-
tante para justificar a
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RS$510.01 2 R$1.530.00
R$1.530.01 a R$2.550.00

R%2.550.01 a R$5.100.00

{metro e CPTM)

classificagdo dos grupos de renda, que leva em
consideragdo o saldrio minimo nacional do ano
da pesquisa (2010) de R$510,00.

A segunda base auxiliar incorpora a dimen-
sdo regulatéria disposta pela lei de zoneamento
do Municipio de Sao Paulo (Lei n. 16.402/2016).
O dado encontra-se disponivel no Geosampa,
plataforma de dados georreferenciados da pre-
feitura de Sao Paulo e pode ser utilizado livre-
mente. Cada zona tem usos e padrdes de ocu-
pacdo do espaco definido por lei municipal
e seus perimetros podem chegar a escala de
uma quadra ou até mesmo de alguns lotes; por
essa razdo a validacdo individual e as eventuais
corre¢des na geolocalizacdo de alguns pontos
foram necessarias.

No universo de 33 decisdes, quatro condo-
minios apresentavam enderecos ambiguos, po-
dendo ter mais de uma localizagdo.” Com as
ambiguidades de enderecos, temos 39 pontos
de localizacao no espaco urbano da cidade de
Sdo Paulo, distribuidos da seguinte maneira:
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p— 1

I oté R$510,00
R$510.01 a R$1.530,00
RS1530.01 a RS2 550.00
R$2.550,01 2 R§5.100,00
P R$5.100.,01 a R$10.200,00
El mais de R$10.200,00

B rede de transporte sobre
Uithos (metrd e CPTM)

localizaclio das decisdes do T)
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[Mapa 2] Recorte de drea em que os

enderecgos estdo concentrados Ainda que exista
uma parcela de ende-
recos imprecisos em

distribuigo dos razio da multiplici-
enderegos por distrito dade, ¢ possivel per-
ceber que os edificios

estdo localizados no
centro expandido da
cidade, nas 4reas de
maior renda. A dis-
tribuicdo dos bair-
ros também ¢é signi-
ficativa. Mostra que a
maior parte dos edi-
ficios estd localizada
no Jardim Paulista,
Vila Andrade, Vila
Mariana, Campo Belo
e Bela Vista. Aqui ¢é

) CE SAD PAULD

MUNIOIPK

[Grafico 1] Distribuicao dos importante lembrar novamente que estes dados
enderecos por distrito nio tém valor estatistico e que hd um provavel

viés, na medida em que o recurso a segunda
instancia do Tribunal de Justica de Sao Paulo
envolve dispéndio de recursos nio triviais.
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Ainda assim, os en-
derecos nos ajudam
a pensar nestes edifi-
cios como parte da ci-
dade. Os condominios
nao sao pontos que
orbitam no vazio, mas
integram o tecido ur-
bano. Entre outras
coisas, isto significa
que estdo submetidos

zoneamento

municipal
fonte Les de Zoneamento, 2016

B8 ZER - Zona Exclusivamente
Residencial

2 ZM - Zona Mista

B ZEM - Eixo de Estruturagao da
Transformagao metropolitana

B8 ZEV - Eixo de Estruturacdo da

=}
a parAmetros urbanis- % - Tenstonmacio rband
ticos de uso e ocupa- g ﬁ;ﬁs e“;gz':fpec'al de
¢do do solo, previs- p] - _
tos no zoneamento 2 ZC - Zona de Centralidade
de S3o Paulo. Ao cru- 2 %
zarmos os enderegos
com O zoneamento, [Mapa 3] Geolocalizagdo dos enderegos
temos os seguintes contrastada com o zoneamento

padrdes territoriais:

zoneamento
municipal

forke Loy e Zoacaments, 2016
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[Mapa 4] Recorte de drea em que
os enderecos estdo concentrados
de acordo com o zoneamento
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[Grafico 2] Distribuicdo dos enderecos

por zoneamento

O zoneamento nada mais é do que a determi-
nacio de pardmetros urbanisticos e construti-
vos para dreas selecionadas da cidade. Leis de zo-
neamento também estipulam quais usos devem
ser permitidos ou estimulados a depender de
sua localizacdo na cidade. Em outras palavras, a

zoneamento
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forko Lov &0 Zoneomenio. 2026
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[Imagem 1] Condominio situado em Zona Mista (ZM)

discussdao sobre usos
residenciais e comer-
ciais ganha uma nova
camada quando anali-
samos as relagdes in-
ternas ao condominio
a partir da perspectiva
do espago urbano.

Os mapas e o gra-
fico mostram que
¢ possivel encon-
trar enderecos em
Zona Mista (ZM),
Zona Centralidade
(zc), Zona Eixo
de Estruturacdo
da Transformacgao

Urbana (ZEU), Zona Eixo de Estruturagido da
Transformacdo Metropolitana (ZEM), Zona
Exclusivamente Residencial

(ZER), Zona

Especial de Interesse Social 3 (ZEIS-3). A partir
da ferramenta do Google Street View, é possivel
acessar as tipologias dos edificios:
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[Imagem 2] Condominio situado
em Zona Centralidade (ZC)
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[Imagem 3] Condominio situado em Zona Eixo de
Estruturacdo da Transformacdo Urbana (ZEU)
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[Imagem 5] Condominio situado em Zona Eixo de
Estruturacdo da Transformacdo Metropolitana (ZEM)
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[Imagem 6] Condominio situado em Zona
Especial de Interesse Social 3 (ZEIS 3)

E possivel pensar as categorias estabeleci-
das pelo zoneamento a partir de seus usos resi-
denciais e comerciais. A Zona Exclusivamente
Residencial (ZER) tém nome auto-explica-
tivo, com densidades demograficas baixas. Ja
as Zonas Mistas (ZM) sdo porcdes do territério
destinadas a promover usos residenciais e nio
residenciais, com predominancia do uso resi-
dencial, com densidades construtiva e demo-
grafica baixas e médias. As Zonas Centralidade
(zC) também combinam usos, mas sdo destina-
das principalmente as finalidades nio residen-
ciais, uma vez que o objetivo é promover ativi-
dades de dreas centrais.

H4a, ainda, duas zonas que fazem referén-
cia direta a nogdo de “eixo” — ZEU e ZEM. O
plano diretor da cidade de Sdo Paulo (Lei n.
16.050/2014) criou a no¢do de eixos de estru-
turacdo urbana. Sdo partes do territdrio da ci-
dade em que hi infraestrutura de transporte
publico consolidada. Esta nio é apenas uma
categoria, mas uma das diretrizes da politica

i
i

’ < »
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;
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urbana subjacente ao plano diretor. O objetivo
¢ adensar e verticalizar estas dreas para que
mais pessoas possam usufruir diretamente de
equipamentos e redes de mobilidade urbana
na cidade. Assim, o zoneamento estabelece pa-
rametros distintos para estas dreas justamente
para aproximar transporte e moradia.

Entre os enderecos dos condominios, tam-
bém foi possivel encontrar um edificio lo-
calizado em ZEIS-3. As Zonas Especiais de
Interesse Social sdo recortadas com a finalidade
de promover a moradia digna para populacao
de baixa renda. Atualmente, ha 5 categorias de
ZEIS, sendo a ZEIS-3 as “d4reas com ocorrén-
cia de imdveis ociosos, subutilizados, nio
utilizados, encorticados ou deteriorados loca-
lizados em regides dotadas de servicos, equi-
pamentos e infraestruturas urbanas, boa oferta
de empregos, onde haja interesse publico ou
privado em promover Empreendimentos de
Habitacdo de Interesse Social” (art. 45, III, da
Lei n. 16.050/2014).



Assim, no caso das trés primeiras zonas —
ZER, ZM € ZC —, hd um continuum entre uso re-
sidencial e uso comercial, sendo a ZER aquela
que permite apenas usos residenciais € a ZC
d4 prioridade a usos comerciais. E claro que
estes usos se referem a uma por¢do no terri-
tério e ndo ao interior de um edificio. Mas, se
as transagdes intermediadas pelo Airbnb forem
consideradas apenas como um desdobramento
do direito de propriedade e ndao como uma ati-
vidade comercial, seria possivel entender que
este ndo seria um uso a ser estimulado nas
Zonas Centralidade (zC). Em contraponto, se as
transacoes forem entendidas como andlogas as
de hospedagem, com claro componente comer-
cial, seria dificil sustentar a permanéncia de
locagdes via Airbnb em Zonas Exclusivamente
Residenciais (ZER).

Ja as zonas que caracterizam os eixos — ZEU
e ZEM — adicionam outro componente terri-
torial importante. Se o objetivo da politica ur-
bana ¢ adensar estas dreas para aproximar mo-
radores do transporte publico, as transagdes de
unidades via Airbnb tendem a ir na contramao
deste propdsito. Isso porque, nos casos de loca-
¢do de unidades inteiras, hd uma substituicio
de residentes fixos por residentes temporarios.
O objetivo subjacente aos eixos de estrutura-
¢do urbana pressupde moradores permanentes
e nao turistas eventuais. Se houver uso massivo
do Airbnb nestas dreas — o que ndo consegui-
mos constatar com os dados apresentados aqui,
apenas apontar para a existéncia de unidades
nestas zonas —, a proposta de diferenciacdo
em eixos se perde, uma vez que sdo residentes
tempordrios e turistas que vao usufruir da in-
fraestrutura de transporte urbana consolidada.

Jé4 o caso situado na Zona Especial de Interesse
Social é o mais problemadtico. A finalidade ex-
pressa das ZEIS € garantir moradia digna para
populacdo de baixa renda. Substituir morado-
res permanentes por residentes temporarios ou
turistas nestas zonas é contrariar o objetivo ex-
presso da demarcagdo deste zoneamento.

Correlacionar os enderecos dos condominios
em que ha transacdes de unidades via Airbnb
com o zoneamento da cidade de Sao Paulo abre
um caminho de argumentagio até entdo nao
explorado por desembargadores e ministros. Se
o conflito chega ao judicidrio como uma dis-
puta entre privados, isto ndo quer dizer que
esta controvérsia possa ser recortada do plano
mais abrangente do tecido urbano e das leis
de planejamento urbano. Algumas zonas aju-
dam a determinar atividades residenciais e co-
merciais. Outras zonas estabelecem priorida-
des sociais que sdo colocadas em xeque caso a
transagdo via Airbnb se torne expressiva. A ar-
gumentagio em torno dos critérios de residén-
cia ou comércio certamente ganharia muito ao
combinar critérios do direito civil com crité-
rios do direito urbanistico.

5. Consideracodes finais

Esta pesquisa empirica de cardter explora-
tério pretendeu avancar nas discussdes sobre
a regulacdo juridica de uma das maiores pla-
taformas da economia do compartilhamento.
Boa parte da literatura que explora as tensoes
juridicas em torno do Airbnb trata de ques-
toes de direito publico ou de interesse publico,
voltadas a regula¢do de mercados, competicao,
dados e planejamento urbano. A andlise das
decisdes de segunda instdncia no Tribunal de
Justica de Sao Paulo mostrou que os conflitos
que estdo chegando ao judicidrio s3o de ordem
privada, entre proprietdrios e condominios, re-
fletindo a estrutura cldssica do direito de vizi-
nhanc¢a. No entanto, como procuramos mos-
trar, a argumentacdo nas decisdes de mérito
acaba discutindo a prépria natureza juridica
da transacdo intermediada por meio da plata-
forma, ao colocarem a distin¢do residencial/
comercial no centro da discussdo. Esta distin-
¢do ndo ¢é lancada ao acaso; ¢ um componente



importante para a interpretacdo do artigo 1336,
1v, do Cdédigo Civil, que obriga os condominos
a utilizares suas unidades com a mesma finali-
dade do edificio.

Mostramos que as decisdes mais sofistica-
das do ponto de vista da argumentagdo juri-
dica, seja em favor do condominio ou em favor
do proprietdrio, discutem a diferenciagio entre
residéncia e atividade comercial a partir de no-
¢coes temporais. Entendemos que a dimensdo
do espaco também poderia ser importante para
determinar estas diferencas, especialmente
porque as leis de zoneamento fazem justa-
mente isto: determinam possibilidades de uso,
valendo-se da clivagem residencial e comercial.
A andlise dos enderecos dos condominios mos-
tra que nao ha apenas um ganho em relagao as
finalidades das atividades, mas também é pos-
sivel entrever pontos em que as transagoes via
Airbnb se chocam com elementos da politica
urbana consolidados na legislagdo urbanistica.
A substituicao de moradores fixos por residen-
tes tempordrios altera substancialmente os ob-
jetivos de demarcagdo de territdrios na cidade,
seja com a finalidade de aproximar a moradia
do transporte, seja com o propoésito de fomen-
tar a habitacdo de interesse social.

A determinagdo da natureza juridica da tran-
sacdo intermediada pelo Airbnb transborda
para outros campos dogmdticos. Isto porque
ndo faria sentido, do ponto de vista da uni-
dade do ordenamento juridico, adotar um cri-
tério para definir estas transa¢des nas relagoes
entre privados e outro para as diversas dimen-
soes de direito publico. Ainda nio é possivel
saber como o Airbnb saird da crise gerada pela
pandemia. Mas ja é possivel saber que algumas
cidades estdo se movimentando para rever a
regulacdo acerca dos aluguéis de curto prazo in-
termediados pela plataforma (Tavolari, 2020a).
A proposta desta pesquisa foi mostrar que os
argumentos juridicos e os padrdes do espago
urbano sdo incontorndveis nesta discussio, seja
qual for a politica adotada por cada cidade.



Referéncias

Carvalho, V. M. (2019). Locagdo para
temporada em condominios: colocando
a bola no chdo. Conjur, 28 de outubro
de 2019. Disponivel em:

Coles, P, Egesdal, M., Ellen, I. G, Li, X,,
Sundararajan, A. (2018). Airbnb Usage
across New York City Neighborhoods.
Geographic Patterns and Regulatory
Implications. In: Davidson, N. M., Fink,
M., Infranca, J. J. (eds.). The Cambridge
Handbook of the law of the sharing
economy. Cambridge University Press.

Dunne, N. (2018). Competition Law (and its
limits) in the sharing economy. In:
Davidson, N. M., Fink, M., Infranca, ]. J.
(eds.). The Cambridge Handbook of the
law of the sharing economy. Cambridge
University Press.

Eckhardt, G. M., Bardhi, F. (2015). The Sharing
Economy Isn’t About Sharing At All
Harvard Business Review, 28 de janeiro
de 2015. Disponivel em:

Evans, D. S. & Schmalensee, R. (2016).
Matchmakers: The New Economics of
Multisided Platforms. Boston: Harvard
Business Review Press.

Jefferson-Jones, J. (2015). Airbnb and the
Housing Segment of the Modern
Sharing Economy: Are Short-Term
Rental Restrictions an Unconstitutional
Taking. 42 Hastings Const. L.Q, 557.

Kaplan, R. A, Nader, M. L. (2016). Airbnb: A
Case Study in Occupancy Regulation
and Taxation. Chicago Law Review, 103.

Kreiczer-Levy, S. (2019). Destabilized Property:
Property Law in the Sharing Economy.
Cambridge: Cambridge University Press.

McDonough, A. (2019). New York City’s fight
for Airbnb user data. City & State New
York, 22 de marco de 2019. Disponivel
em:

Miller, S. R. (2018). Urban Data and the
Platform City. In: Davidson, N. M., Fink,
M., Infranca, J. J. (eds.). The Cambridge
Handbook of the law of the sharing
economy. Cambridge University Press.

Piscitelli, T. (2018). Airbnb e outras
plataformas: locacao ou servico de
hospedagem? Valor Econémico, 2
de julho de 2018. Disponivel em:

Schor, J. (2014). Debating the Sharing

Economy. Great Transition Initiative
Essay, outubro de 2014. Disponivel
em:

Singer, J. W. (2001). Introduction to Property.
Nova York: Aspen.

Singer, J. W. (2018a). Short term rentals
(such as Airbnb) held not to violate
a covenant prohibiting “commercial
use” contrary to rulings of some
other courts. Disponivel em:


https://www.conjur.com.br/2019-out-28/opiniao-colocando-bola-chao-locacao-temporada
https://www.conjur.com.br/2019-out-28/opiniao-colocando-bola-chao-locacao-temporada
https://www.conjur.com.br/2019-out-28/opiniao-colocando-bola-chao-locacao-temporada
https://hbr.org/2015/01/the-sharing-economy-isnt-about-sharing-at-all
https://hbr.org/2015/01/the-sharing-economy-isnt-about-sharing-at-all
https://hbr.org/2015/01/the-sharing-economy-isnt-about-sharing-at-all
https://www.cityandstateny.com/articles/policy/technology/new-york-citys-fight-airbnb-for-user-data.html
https://www.cityandstateny.com/articles/policy/technology/new-york-citys-fight-airbnb-for-user-data.html
https://www.cityandstateny.com/articles/policy/technology/new-york-citys-fight-airbnb-for-user-data.html
https://www.valor.com.br/legislacao/fio-da-meada/5630755/airbnb-e-outras-plataformas-locacao-ou-servico-de-hospedagem
https://www.valor.com.br/legislacao/fio-da-meada/5630755/airbnb-e-outras-plataformas-locacao-ou-servico-de-hospedagem
https://www.valor.com.br/legislacao/fio-da-meada/5630755/airbnb-e-outras-plataformas-locacao-ou-servico-de-hospedagem
https://greattransition.org/images/GTI_publications/Schor_Debating_the_Sharing_Economy.pdf
https://greattransition.org/images/GTI_publications/Schor_Debating_the_Sharing_Economy.pdf
https://greattransition.org/images/GTI_publications/Schor_Debating_the_Sharing_Economy.pdf
https://scholar.harvard.edu/jsinger/blog/short-term-rentals-such-airbnb-held-not-violate-covenant-prohibiting-commercial-use
https://scholar.harvard.edu/jsinger/blog/short-term-rentals-such-airbnb-held-not-violate-covenant-prohibiting-commercial-use
https://scholar.harvard.edu/jsinger/blog/short-term-rentals-such-airbnb-held-not-violate-covenant-prohibiting-commercial-use
https://scholar.harvard.edu/jsinger/blog/short-term-rentals-such-airbnb-held-not-violate-covenant-prohibiting-commercial-use

Singer, J. W. (2018b). Airbnb use held to be
consistent with covenant restricting
property to residential use. Disponivel
em:

Singer, J. W. (2019). Short term rental use
held not to violate covenant prohibiting
“commercial activity”. Disponivel em:

Sundararajan, A. (2016). The Sharing
Economy: The End of Employment and
the Rise of Crowd-Based Capitalism.
Londres: The MIT Press, 2016.

Tavolari, B. (2017). AirBnB e os impasses
regulatérios para o compartilhamento
de moradia: notas para uma agenda
de pesquisa em direito. In: Zanatta, R.,
Paula, P. de, Kira, B. (orgs.). Economias
do compartilhamento e o direito.
Curitiba: Jurud.

Tavolari, B. (2019). Airbnb: Do
compartilhamento do quarto vazio a
exploragdo por empresas. LabCidade,
30 de julho de 2019. Disponivel em:

Tavolari, B. (2020). Muito além de um conflito

sobre o direito de alugar um imével.
Nexo, 11 de janeiro de 2020. Disponivel
em:

Tavolari, B. (2020a). O fim das aglomeracoes:
Como a pandemia da Covid-19 impacta
a economia do compartilhamento e
ameacga o Airbnb. Quatro Cinco Um, 11
de maio de 2020. Disponivel em:

Team, T. (2018). As A Rare Profitable Unicorn,
Airbnb Appears To Be Worth At Least
$38 Billion. Forbes, 11 de maio de 2018.
Disponivel em:

Viswanathan, M. (2018). Tax Compliance and
the Sharing Economy. In: Davidson, N.
M., Fink, M., Infranca, J. J. (eds.). The
Cambridge Handbook of the law of the
sharing economy. Cambridge University
Press.


https://scholar.harvard.edu/jsinger/blog/airbnb-use-held-be-consistent-covenant-restricting-property-residential-use
https://scholar.harvard.edu/jsinger/blog/airbnb-use-held-be-consistent-covenant-restricting-property-residential-use
https://scholar.harvard.edu/jsinger/blog/airbnb-use-held-be-consistent-covenant-restricting-property-residential-use
https://scholar.harvard.edu/jsinger/blog/short-term-rental-use-held-not-violate-covenant-prohibiting-commercial-activity
https://scholar.harvard.edu/jsinger/blog/short-term-rental-use-held-not-violate-covenant-prohibiting-commercial-activity
https://scholar.harvard.edu/jsinger/blog/short-term-rental-use-held-not-violate-covenant-prohibiting-commercial-activity
http://www.labcidade.fau.usp.br/airbnb-do-compartilhamento-do-quarto-vazio-a-exploracao-por-empresas/
http://www.labcidade.fau.usp.br/airbnb-do-compartilhamento-do-quarto-vazio-a-exploracao-por-empresas/
http://www.labcidade.fau.usp.br/airbnb-do-compartilhamento-do-quarto-vazio-a-exploracao-por-empresas/
https://www.nexojornal.com.br/ensaio/2020/Muito-al%C3%A9m-de-um-conflito-sobre-o-direito-de-alugar-um-im%C3%B3vel
https://www.nexojornal.com.br/ensaio/2020/Muito-al%C3%A9m-de-um-conflito-sobre-o-direito-de-alugar-um-im%C3%B3vel
https://www.nexojornal.com.br/ensaio/2020/Muito-al%C3%A9m-de-um-conflito-sobre-o-direito-de-alugar-um-im%C3%B3vel
https://www.quatrocincoum.com.br/br/noticias/a/o-fim-das-aglomeracoes
https://www.quatrocincoum.com.br/br/noticias/a/o-fim-das-aglomeracoes
https://www.quatrocincoum.com.br/br/noticias/a/o-fim-das-aglomeracoes

Notas finais

1
acesso em I17.05.2020.

2 acesso em
17.05.2020.
3 Sobre esta organiza¢do, ver o pro-

grama do curso Urban law and the new chal-
lenges to urban regulation: a comparative
and interdisciplinary perspective on AirBnB,
disponivel em:

, ACESSO em
17.05.2020.

! A pesquisa mostrou que os termos
“airbnb”, “AirBnB”, “Air BnB” e “air bnb” eram
intercambidveis, gerando exatamente os mes-
mos resultados. A pesquisa foi feita no dia 30
de setembro de 2019 €, em razdo do georrefe-
renciamento, abarca apenas a comarca de Sao
Paulo. Como o universo de decisdes é maneja-
vel, os documentos foram analisados integral-
mente e filtrados manualmente.

5 Estamos falando de a¢des com temas
fragmentados e de vdrios tipos. Desde a dis-
cussdo entre AirBnB e Hotel Urbano a res-
peito de marca (Agravo de Instrumento
n. 2215665-48.2017.8.26.0000), até dispu-
tas em espdlios (Agravo de Instrumento n.
2246498-15.2018.8.26.0000), casos de ga-
ragens obstruidas (Agravo de Instrumento
Nn.2094359-78.2018.8.26.0000) ou de furto
em apartamentos alugados por meio
da plataforma (Apelagdo Criminal n.
0097120-68.2015.8.26.0050).

6 Nio ha casos anteriores ha 2017.

7 A cidade de Nova York vem encampando
uma batalha juridica pelo acesso aos dados
agregados do Airbnb, especialmente para fis-
calizar o uso da plataforma por empresas com
numero elevado de anuncios (McDonough,
2019).

8 )
acesso em 24.05.2020.

9 Os dados coletados para abril de 2020
indicavam 35.887 antncios na cidade, sendo
7L,4% deles unidades inteiras, com pre¢o médio
de R$ 626,00 por noite. Ver http://insideairbnb.
com/rio-de-janeiro/, acesso em 24.05.2020.

10 Para além de questdes processuais de
competéncia, citagdo ou perda de objeto, por
exemplo, parte destas decisdes também tratam
de questdes de procedimento, ou seja, sobre
quérum de condominos e a regularidade dos
trabalhos da assembleia de condominio. Como
se trata de discutir critérios internos ao condo-
minio e a sua estrutura de organizagio — e ndo
do mérito —, estes casos foram incluidos ape-
nas para a andlise territorial. S3o eles: Agravo de
instrumento n. 2104969- 71.2019.8.26.0000, de
25.07.2017; Agravo de instrumento n. 2060036-
13.2019.8.26.0000, de 03.10.2017; Agravo de
instrumento n. 1055156~ 57.2017.8.26.0002, de
28.05.2018; Agravo de instrumento n. 2079165-
38.2018.8.26.0000, de 05.07.2018; Agravo de
instrumento n. 2118946- 67.2018.8.26.0000, de
08.08.2018; Agravo de instrumento n. 1021565-
70.2018.8.26.0002, de 10.12.2018; Agravo de
instrumento n. 2251486~ 79.2018.8.26.0000, de
04.02.2019; Agravo de instrumento n. 2003954-
59.2019.8.26.0000, de 18.03.2019; Agravo de
instrumento n. 2006379- 59.2019.8.26.0000, de
03.04.2019; Agravo de instrumento n. 2111681-
77.2019.8.26.0000, de 07.08.2019; Agravo de
instrumento n. 2000885- 19.2019.8.26.0000, de
09.08.2019; Agravo de instrumento n. 2103227-
11.2019.8.26.0000, de 16.08.2019.



11 Para uma posicdo distinta, a partir da
discussao da cobranca de imposto sobre servi-
cos (ISS) sobre as didrias do Airbnb por parte
de alguns municipios brasileiros, ver Piscitelli,
2018, para quem “Ainda que os negdcios reali-
zados no contexto da economia compartilhada
aparentem possuir uma roupagem diferenciada,
a andlise detalhada dos casos revela a presenca
de institutos juridicos jd consagrados. O fato
de alguém se utilizar de uma plataforma digital
para anunciar seu imével, com o objetivo de lo-
cd-lo por temporada em nada se diferencia do
velho antincio de jornal — hoje em desuso pela
difusao das novas tecnologias.” No mesmo sen-
tido, mas a partir da discussao especifica sobre
condominios, ver Carvalho, 2019, para quem
“Nem todos os desdobramentos das inovagoes
tecnoldgicas demandam formulagdes juridicas
novas. O exemplo da locagdo para temporada,
alcada a outro patamar a partir das plataformas
digitais, ilustra que ha situa¢des em que a in-
terpretacdo do direito posto é suficiente para
resolver as controvérsias e respalda a adogdo
de alternativas frente a situa¢des indesejadas.”
Tanto Piscitelli quanto Carvalho entendem que
a natureza juridica do Airbnb nio seria objeto
de maiores controvérsias juridicas, ou seja, que
estaria adequadamente classificado por meio da
locagdo por temporada.

12 Ver

, acesso em
30.05.2020.
13 A controvérsia entre condominios e

proprietdrios nio é exclusiva do Brasil, tendo
também chegado a tribunais norte-americanos.
Uma série de artigos curtos de Joseph William
Singer mapeia alguns dos casos em cidades
dos Estados Unidos: Singer, 2018a, 2018b, 2019.
Assim como no Brasil, ndo hd posi¢do unanime
dos tribunais acerca da questdo.

14 O julgamento do Recurso Especial deve
ser retomado pela Quarta Turma ainda em
2020:

acesso €m 02.10.2020.

15 Sistema em graus decimais em que o
sinal negativo (-) indica latitudes do hemisfério
Sul e longitudes da porc¢do ocidental do globo.

16 O software de geoprocessamento
Quantum GIS e o complemento MMQGIS uti-
lizam uma API do Google (habilitada por uma
chave que a prépria empresa oferece) para aces-
sar a base de logradouros na nuvem e realizar
o procedimento de geocodificacdo a partir de
uma lista determinada de enderecos.

17 , acesso
em 31.05.2020.
18 E o caso do Condominio Edificio

Principe (Agravo de instrumento n. 2225844-
07.2018.8.26.0000), Condominio Edificio
Cacique (Agravo de instrumento n. 2000885-
19.2019.8.26.0000), Condominio Oxford (Agravo
de instrumento n. 2103227-11.2019.8.26.0000)
e Condominio Edificio Costa Azul (Agravo de
instrumento n. 1124567-87.2017.8.26.0100). Para
os trés primeiros, hd dois enderecos possiveis.
Para o ultimo condominio, hd quatro endere-
¢os possiveis.



