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Resumo: A pesquisa se debruga sobre a economia de compartilhamento, em especial as
plataformas de compartilhamento de aluguéis residenciais por curta temporada e 0 caso do
Airbnb. Busca-se compreender o enquadramento das plataformas de compartilhamento de
aluguéis residenciais, tais como sua estrutura e funcionamento, bem como fazer uma analise
breve das recentes decisdes do Superior Tribunal de Justica (STJ) sobre a questdo. O trabalho
também reflete sobre os impactos das plataformas de compartilhamento de aluguéis residenciais
por curta temporada no processo de financeirizagdo e no direito a moradia, expondo a tematica
da economia de compartilhamento e suas tensdes juridicas, ambientais, urbanisticas e
tributérias. Para tanto, emprega o0 método hipotético-dedutivo, complementando-se o estudo
com a realizacdo de analise critica da teméatica com base em referéncias doutrinarias indicadas
tanto em obras nacionais quanto em obras estrangeiras.

Palavras-chave: economia de compartilhamento; plataformas de compartilhamento de
aluguéis residenciais; airbnb; direito a moradia; STJ.

Abstract: The research focuses on the sharing economy, in particular short term residential
rental sharing platforms and the Airbnb case. It seeks to understand the framework of residential
rental sharing platforms, such as their structure and operation, as well as a brief analysis of
recent decisions by the Superior Court of Justice (STJ — sigla em portugués) on the issue. The
paper also reflects on the impacts of short-term residential rental sharing platforms on the
process of financialization and the right to housing, exposing the theme of the sharing economy
and its legal, environmental, urban planning and tax tensions. To this end, it uses the
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hypothetical-deductive method, complementing the study with a critical analysis of the subject
based on doctrinal references in both national and foreign works.

Keywords: sharing economy; residential rental sharing platforms; airbnb; right to housing;
superior court of justice.

1 Introdugéo

O presente artigo estuda a economia de compartilhamento, em especial as plataformas
de compartilhamento de aluguéis residenciais por curta temporada e o caso do Airbnb. Busca-
se compreender o enquadramento das plataformas de compartilhamento de aluguéis
residenciais, tais como sua estrutura e funcionamento, desdobrando para uma andlise das
recentes decisdes do Superior Tribunal de Justica (STJ) e o conflito entre o direito a livre
disposicao da propriedade e a larga disseminacao do Airbnb.

O trabalho também reflete acerca dos impactos das plataformas de compartilhamento
de aluguéis residenciais por curta temporada no processo de financeirizacdo e no direito a
moradia. Para tanto, torna-se necessario adentrar no mérito da questao propriamente dita,
expondo a temética da economia de compartilhamento, que consiste em um ideal de utilizacao
sustentavel e pratica através de ferramentas tecnolégicas de troca de informacoes.

Neste sentido, os objetivos especificos elencados sdo: 1) definir economia do
compartilhamento; 2) estudar as plataformas de compartilhamento de aluguéis residenciais por
curta temporada e o caso do Airbnb; 3) analisar decisdes do STJ no enfrentamento as demandas
decorrentes do uso de plataformas de compartilhamento de aluguéis residenciais e seus
impactos no processo de financeirizacdo e no direito a moradia.

Ainda sobre a tematica, a pesquisa enfatiza o caso de maior sucesso, o Airbnb, trazendo
uma abordagem atualizada quanto a atuacdo e situacdo legal das plataformas de
compartilhamento de aluguéis residenciais para curta temporada e as possiveis problematicas
juridicas que decorrem de sua ampla utilizacéao.

Como marco tedrico, tem-se 0 trabalho de Bianca Tavolari em “Airbnb e 0s impasses
regulatérios do compartilhamento de moradias: notas para uma agenda de pesquisa em direito”,
o qual mapeia e discorre sobre os principais impactos gerados pelo uso e massificacdo das

plataformas de compartilhamento de aluguéis residenciais sob uma ética mundial.
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2 Materiais e Métodos

Isto posto, a base metodoldgica empregada nesta investigacdo € o método hipotético-
dedutivo, cuja hipotese é a de que a diversidade dos problemas relacionados a financeirizagdo
habitacional, entre eles a utilizacdo massificada das plataformas de compartilhamento de
aluguéis residenciais, e sua implicacdo no direito & moradia demandam ac¢des urgentes no

ambito juridico-urbano e nas esferas ambiental, social e econémica.

Assim, buscando evidenciar a relacdo das plataformas de compartilhamento de aluguéis
residenciais e o processo de financeirizacdo da habitacdo que impacta diretamente o direito a
moradia, de forma complementar, tenciona-se tal estudo na realizacdo de andlise critica da
tematica com base em referéncias doutrinarias indicadas tanto em obras nacionais quanto em
obras estrangeiras, sendo a técnica de pesquisa a revisdo bibliogréfica. Busca-se também auxilio
nas relevantes decisGes do STJ sobre as referidas plataformas, como o Airbnb, e o direito a

moradia no Brasil.
3 Resultados e discussao
3.1 Conceito e defini¢éo de economia de compartilhamento

Como efeito da globalizacdo, a busca por servicos variados sofreu uma mudanca de
comportamento social, deixando de lado a pesquisa em lista de telefone e servicos atravées de
telelistas impressas para passar a pequenos cliques na tela. Com isto, uma nova forma de
encontrar e celebrar negécios juridicos pela internet foi tomando cada vez mais espago, sendo
denominada de e-commerce ou e-business (Cabral; Viana, 2022).

Nesta nova modalidade de negdcio, o e-commerce ou e-business, “[...] existe 0
marketplace, cuja fungdo ¢ auxiliar, por meio de um site, a interacao entre o fornecedor do
produto ou servigo oferecido e os interessados. Tudo isso é administrado pelo operador de
mercado” (Cabral; Viana, 2022, p. 265).

Ou seja, as plataformas de compartilhamento de aluguéis residenciais por curta
temporada, sendo o Airbnb o maior caso de sucesso e notoriedade, sdo caracterizadas como e-
commerce dentro de uma vertente da economia do compartilhamento, que € um ideal contra o
hiperconsumismo e a possibilidade de uma “economia colaborativa” (Goidanich, 2016).

Esclarece que, nesta nova etapa do capitalismo moderno, marcada excessivamente pela

globalizacdo e uso descomedido das tecnologias de informagé&o e comunicacgéo e pelo progresso
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tecnoldgico, a economia do compartilhamento ganhou diversos contornos e alcangou um

mercado abrangente, sendo objeto de estudos académicos quanto a sua real extensdo e
consequéncias.

Assim, a economia do compartilhamento se pauta na concepcdo de “[...] otimizar
recursos, promover a utilizagao racional de bens por mais usuarios e valorizar 0 menos como
mais eficiente” (Cabral; Viana, 2022, p. 274).

Neste artigo, adota-se a subdivisdo proposta por Juliet Schor, por ser abrangente e ndo
excluir, em sua analise, as experiéncias de compartilhamento com viés produtivo. Desta forma,
a economia do compartilhamento pode ser subdividida em quatro categorias amplas, quais
sejam: recirculagdo de bens, uso expandido de bens durdveis, troca de servigos e
compartilhamento de bens produtivos (Schor, 2017).

As plataformas de compartilhamento de aluguéis residenciais se enquadram no segundo
tipo de plataformas, ou seja, naquelas plataformas que facilitam o compartilhamento de uso de
bens duraveis e outros ativos mais intensamente.

Ao lado das plataformas de compartilhamento de aluguéis residenciais e se enquadrando
na segunda categoria de tipos de plataformas — uso expandido de bens duraveis —, se encaixam
aquelas plataformas que operam no “setor de transportes, elas incluem sites de aluguel de carros
(Relay Rides), compartilhamento de caronas (Zimride), servigos de cara corrida (Uber, UberX,
Lyft) e compartilhamento de bicicletas (Hubway de Boston ou Divvy Bikes de Chicago)”
(Schor, 2017, p. 25).

Como plataformas de compartilhamento que se encaixam na categoria de recirculacio
de bens, pode-se citar, como exemplos, eBay, Craigslist, ThredUp e Threadflip. Quanto as
plataformas de compartilhamento na categoria de troca de servicos, esclarece Juliet Schor
(2017, p. 25), sua “origem esta nos bancos de hora que, nos Estados Unidos [...] para oferecer
oportunidades para os desempregados [...] quais 0s servi¢os sao trocados com base no tempo
gasto, de acordo com o principio de que o tempo de cada membro tem o0 mesmo valor”.

Por fim, as plataformas de compartilhamento que se encaixam na categoria de
compartilhamento de bens produtivos “de modo a possibilitar a produgao, em vez do consumo.
Cooperativas sao as formas historicas assumidas por estes esforgos. [...] Iniciativas relacionadas
incluem espagos hacker [...]; espagos makers [...]; e espagos de co-working” (Schor, 2017, p.
26).

Em outras palavras, a economia do compartilhamento é “apenas um disputado termo

que procura caracterizar esse momento de transformagdo que atinge o transporte e a
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hospedagem, o trabalho intelectual e as atividades financeiras, dentre tantos outros aspectos da

vida cotidiana” (Souza; Lemos, 2017, p. 59).

Tal transformagao da identidade da sociedade moderna é resultado da influéncia da
globalizacdo, do capitalismo exacerbado e do uso massificador de novas tecnologias que
intensificam e provocam abalos no

[...] sistema capitalista tradicional, visivel nos conflitos e resisténcias que emergem
em manifestagdes de taxistas contra o aplicativo Uber, em processos judiciais, ao
redor do mundo, contra o Airbnb e, também, na guerra entre os sistemas de

comunicacgdo tradicionais e as novas formas de compartilhamento e fruicdo de
conteldos e pela internet (Goidanich, 2016).

Alids, Carlos Affonso Pereira de Souza e Ronaldo Lemos (2017) apontam que a
economia compartilhada pode ser caracterizada sob um novo olhar para o desenvolvimento
econémico em uma sociedade que estd marcada pela supera¢do do consumo em massa e pautada
pelos ideais de sustentabilidade e uso racional dos bens, em prol da otimiza¢ao do uso de
recursos através de sua redistribuicdo, compartilhamento e aproveitamento de suas capacidades
excedentes.

Desta forma, a ideia de compartilhamento por meio das plataformas de aluguéis
residenciais se baseia na “[...] possibilidade de alugar bens n&o reconhecidos pelo direito oficial,
por periodos de tempo que geralmente contrariam uma série de normas juridicas, sejam elas de

zoneamento ou regras tributarias” (Tavolari, 2017, p. 259).

4 As plataformas de compartilhamento de aluguéis residenciais por curta temporada e o
caso do Airbnb

As plataformas de compartilhamento de aluguéis residenciais por curta temporada
consistem em plataformas de intermediacdo pautadas nos conceitos de economia compartilhada
e de consumo consciente. Isto ¢, a plataforma facilita a conex&o e a interligagdo entre um
fornecedor, aquele que possui um espago desocupado, e um consumidor, aquele que procura
uma hospedagem a custo baixo ou uma experiéncia de viagem, tornando exequivel a
formalizacgdo da contratacdo (Paydo; Vita, 2018).

Todavia, vale a adverténcia de que a plataforma Airbnb ndo consiste como Unica no
mercado a operar a intermediacdo de leitos, quartos ou lugares entre hospedes e anfitrides.

Outras diversas plataformas apresentam solucdes digitais para intermediacao de negocios
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imobiliarios, como QuintoAndar, a Zap Aluguel, a OLX, a Viva Real, a Moving Imoéveis, o

Mercado Livre e até o Marketplace do Facebook (Cabral; Viana, 2022).

Hodiernamente, a plataforma de compartilhamento residencial mais conhecida e
difundida pelo mundo ¢ o Airbnb, com mais de 6 milhGes de anuncios ativos e presente em 100
mil cidades e municipios por todo o mundo, bem como com 4 milhdes de anfitrides que ja
receberam mais de 1 bilhdo de hospedes em quase todos os paises do mundo (Airbnb, 2021).

Concebida em 2007, na cidade de S&o Francisco, nos Estados Unidos, quando Brian
Chesky e Joe Gebbia identificaram uma oportunidade de oferecer para locagdo os comodos
vagos do apartamento em que moravam durante uma alta temporada na cidade e da insuficiéncia
da rede hoteleira local para atender a demanda por hospedagem (Airbnb, 2021).

Todavia, depois de experiéncias exitosas e de uma pesquisa de mercado, verificou-se
que existia “uma parcela de um mercado fértil. Em meio a rede hoteleira e aos intercambios de
viagens ndo monetérios, havia um mercado inexplorado de pessoas procurando experiéncias
diferenciadas nas viagens” (Payao; Vita, 2018, p. 213).

Destarte, os fundadores, Brian Chesky, Joe Gebbia e Nathan Blecharczyk comecaram a
procurar formas para obter fundos e financiar a plataforma, até entdo nomeada como Airbeb &
Breakfast. A obtencéo de fundos ocorreu desde a tentativa de venda de caixas de cereais, em
meados de 2008, até a busca por investidores (Airbnb, 2021).

A plataforma, neste sentido, tem o conddo de conectar o fornecedor (nominado como
anfitrido), que possui um imdvel ou cdmodos vagos em um imovel, com um consumidor, que
procura hospedagem a baixo custo ou uma experiéncia Unica. Salientando que, apesar de ser
uma plataforma destinada a aluguel de temporada, o Airbnb ndo possui um tnico imovel.

O gancho do sucesso do Airbnb ndo foi realizar o investimento na construcdo de
estruturas hoteleiras voltadas a hospedagens de curto periodo ou acomodacdes de temporada,
mas utilizar um espaco excedente j& preexistente, apenas intermediando um negdcio entre o
fornecedor (anfitrido) e o consumidor (hospede) (Goidanich, 2016).

Para tanto, a “cada aluguel via Airbnb, a companhia embolsa entre 3% do valor cobrado
pelo anfitrido e cobra dos hdspedes taxas de administracdo de até 15% sobre o valor total da
temporada” (Goidanich, 2016).

Aliés, Bianca Tavolari (2017) aponta que a férmula para o grande sucesso desta
plataforma consistiria na combinagao de trés elementos béasicos, quais sejam:

[...] conectar pessoas e informagdes, gerando eficiéncia entre oferta e demanda; pregos
mais baixos se comparados aos praticados a rede hoteleira e a confian¢a produzida
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pelo site por meio dos feedbacks dos viajantes, pelo controle dos dados dos usuarios
e por uma série de agdes de publicidade (Tavolari, 2017, p. 260).

Aqui, entretanto, pontuo a pesquisa realizada por Maria Elisabeth Goidanich (2016),
que classifica os anfitrides em trés categorias: profissionais, hibridos e amadores. Como
anfitrides profissionais, séo classificados aqueles proprietarios e/ou fornecedores que possuem
muitos imoveis, ou seja, aqueles cuja atividade principal ¢ a de administracdo de imoveis de
aluguel de temporada.

Os anfitrides hibridos, entre profissional e amador, sao aqueles

[...] que transformam suas casas em pousadas do tipo Bed and Breakfast, colocando
quartos e servicos de hotelaria a disposi¢do dos hospedes. Esses, em geral, também

utilizam outras plataformas para anunciar. Pensam em ter esta como fonte principal
de renda, mas ainda se ocupam com outras atividades econdmicas (Goidanich, 2016).

Por fim, aqueles que sdo classificados como anfitribes amadores s&o 0s que
disponibilizam, na plataforma Airbnb, seu préprio imével para alugar — aqui entendido seu
imovel todo ou apenas um comodo —, com o0 objetivo de complementacdo de renda e
oportunidade de experiéncia de vida.

Destacando que o entendimento do alcance da pesquisa proposta por Maria Elisabeth
Goidanich consiste no fato de que “mesmo que 0 Airbnb trabalhe com locagéo de propriedades
por temporada, sdo as pessoas dos anfitrides que aparecem avaliadas na plataforma, o que gera
conflitos entre profissionais e amadores” (Goidanich, 2016).

E mais, observa-se que o perfil profissional encara a plataforma do Airbnb, bem como
outras plataformas correlatas, como uma atividade empresarial que visa a maior obtencédo de
lucro, sendo mais vantajoso financeiramente alocar espagos, cdmodos ou o imdvel inteiro por
temporada do que alocar por um longo prazo.

Neste ponto, observamos que existe um problema de habitagdo, pois “[...] aquele que
procura moradia, residéncia a longo prazo, enfrenta um mercado cada vez mais restrito” (Payao;
Vita, 2018, p. 219), tema este que sera detalhado mais adiante.

Pontua-se, ainda, que, sobre a plataforma de compartilhamento Airbnb, gira uma outra
gama de servigos “extras” que podem ser ofertados, outros negocios que vao além do aluguel
por temporada, como, por exemplo,

[...] servicos de administracdo de aluguéis de temporada [...]; servigos de turismo [...];
prestadores de servicos como faxinas, lavanderia, decoracdo, etc; e, até, empresas

especializadas na formacdo de anfitrides e no debate das politicas de hospedagem,
incluindo marketing, pregos, etc. (Goidanich, 2016).
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Todavia, mesmo a plataforma Airbnb sendo consolidada como um dos principais

aplicativos da economia colaborativa, a larga disseminacdo e a utilizagdo da plataforma
ocasionaram debates quanto a suas implicacGes sociais, econdmicas e juridicas. Engquanto
alguns consideram que afeta a tranquilidade dos bairros e ndo paga impostos, outros o veem
como um motor da economia das cidades.

O Airbnb permitiu que proprietarios de casas e apartamentos entrassem no mercado de
hospedagem e turismo. Por isso, esperava-se que esse fendmeno impactasse o cotidiano dos
bairros, 0 mercado imobiliario, a economia dos individuos e outros aspectos culturais, sociais
e econdmicos.

Na internet, muitos meios de comunicagéo analisam o impacto do Airbnb na economia
e no desenvolvimento das cidades. Os hotéis ocupam segmentos de mercado nos quais o Airbnb
entra facilmente para competir, sendo este Gltimo exotico e geralmente de preco mais baixo. E
natural pensar que seu crescimento em nimero de alojamento afeta os rendimentos n&o somente
da industria hoteleira, mas reconfigura o mercado imobiliario e afeta questdes relacionadas ao
direito a moradia.

A proposito, a propria plataforma de Airbnb ja conta “com uma area especifica de
Politicas Publicas, cuja atividade principal é antecipar-se as possiveis legislacdes que
regulamentem ou até proibam a atividade no Brasil, a exemplo do que acontece em outras
cidades ao redor do mundo” (Goidanich, 2016).

Neste ponto, vale apontar que, até a data final de depdsito do presente estudo, ndo foi
regulamentada juridicamente a atividade exercida através das plataformas de compartilhamento
de aluguéis residenciais por curta temporada, ndo sendo cabivel, por outra banda, defender a
aplicacdo da Lei do Inquilinato nem a Lei da Hospedagem.

Alids, “nao se pode considerar uma locagdo para temporada a pratica de uma
‘hospedagem irregular’, assim como nao se pode considerar uma ‘hospedagem regular’ a

pratica de uma ‘locagao para temporada irregular’ (Cabral; Viana, 2022, p. 277).

5 Decisdes do STJ no enfrentamento as demandas decorrentes do uso de plataformas de
compartilnamento de aluguéis residenciais

Neste topico, pretendemos apontar 0s principais impasses que giram em torno da larga

disseminacéo e utilizacdo da plataforma de compartilhamento e locacao por curta temporada de
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imdveis, bem como a tentativa de regulagdo das consequéncias do uso desta plataforma por

meio da analogia reconhecida pelo Judiciario, especificadamente no cenario brasileiro.

N&o obstante o cerne deste tdpico serem as disputas travadas pelas plataformas de
compartilhamento de alugueis residenciais de imoveis no cenario brasileiro, intenta-se abrir um
contraponto com o cenario j& enfrentado ou em fases de enfrentamento em outros paises.

Em 20 de abril de 2021, o0 STJ julgou a primeira demanda decorrente da contenda entre
0s proprietarios, Monica Dutczak e Gyan Celah dos Santos, que disponibilizavam suas unidades
imobilidrias por meio da locacdo por curta temporada através de plataformas de
compartilhamento e o condominio residencial, Condominio Edificio Coorigha, no bojo do
Recurso Especial n° 1.819.075/RS.

O pleito foi julgado procedente pelo juizo de primeiro grau para que 0s proprietarios se
abstenham de exercer a atividade de locacao por curta temporada por se enquadrar em atividade
de alojamento e/ou hospedagem com finalidade comercial, o que destoa da finalidade do
condominio. Por seu turno, a sentenca foi confirmada pelo Tribunal de Justica do Estado do
Rio Grande do Sul (TJRS), no sentido de abstenc¢do de realizar atividade comercial de
hospedagem no condominio.

Entretanto, inconformados, os proprietarios Monica Dutczak e Gyan Celah dos Santos
interpuseram Recurso Especial alegando que as “[...] circunstancias apontadas ndo alteram a
destinacdo residencial dos imoveis ou desnaturam a relacdo locaticia, configurando violagéo ao
direito de propriedade a proibicao que lhes foi imposta” (Brasil, 2021).

Em seu voto, o Relator do processo, o Min. Luis Felipe Salomao, aludiu que o cerne do
processo era “definir se a disponibilizacdo de imoveis a terceiros mediante contraprestacéo
pecuniéria, por curto periodo e envolvendo plataformas virtuais, pode ser considerada como
atividade comercial passivel de restricao imposta por condominio residencial” (Brasil, 2021,
online).

Deste modo, o Ministro define que, para o aluguel por temporada ser caracterizado como
atividade comercial e incompativel com a prestacdo e disponibilizacdo em edificios
residenciais, era necessaria a disponibilizacdo de outros servigos adicionais para que tal
atividade seja plausivel de comparagdo com aquelas de hospedagem.

Por extrema didatica, cita-se parte do voto do Min. Luis Felipe Saloméo (Brasil, 2021),
que diferencia a atividade de locacdo por temporada atraves de plataformas de

compartilhamento daquelas atividades de hospedagem em geral:

HUMANIDADES & TECNOLOGIA (FINOM) - ISSN: 1809-1628. vol. 2024. vol. 55- out. /dez. 2024

(D
Doi 10.5281/zenodo.14311989 BY




REVISTA MULTIDISCIPLINAR

HUMANIDADES E TECNOLOGIAS (FINOM) EFNom

FACULDADE DO NOROESTE DE MINAS

E contrato em que a prestagdo de servigos constitui elemento inerente a sua
configuracao, a exemplo dos servigos de portaria, seguranca, limpeza, arrumagao dos
comodos, entre outros, excluindo, ainda, qualquer utilizacdo para fins residenciais.

[-]

Nesse sentido, penso nao ser possivel categorizar a atividade realizada pelos
proprietarios recorrentes como comercial, igualando-a aquelas realizadas por
estabelecimentos dotados da estrutura para o fornecimento dos servigos inerentes a
hospedagem, nos estritos limites da lei.

[-]

Isso porque, para além das importantes questdes formais previstas na legislacao (por
exemplo, adequacao ao Plano Diretor do Municipio e recolhimento dos tributos
devidos em caso de atividade empresarial), com vinculagio da atividade a
“empreendimento ou estabelecimentos”, no caso ora em exame, 0S proprietarios,
pessoas naturais, disponibilizam quartos de uma mesma unidade, ora compartilhando
a moradia, ora oferecendo a unidade inteira, mas sempre voltados a finalidade
residencial, ainda que temporaria (Brasil, 2021, online).

Além do mais, o Min. Luis Felipe Salomd embasou 0 seu posicionamento de
legitimidade quanto ao exercicio da atividade proposta pelo Airbnb por aplicacdo analdgica a
atividade exercida pela startup Uber, uma vertente da economia do compartilhamento,
reconhecida no julgado do Recurso Especial n® 1.054.110, Relator: Min. Roberto Barroso,
Tribunal Pleno, julgado em 09/05/2019, processo eletronico DJe-194 e na Arguicdo de
Descumprimento de Preceito Fundamental (ADPF) 449, Relator: Min. Luiz Fux, Tribunal
Pleno, julgado em 08/05/2019, processo eletronico DJe-190.

Ressalta-se, ao final, a possibilidade da explora¢do econdmica dos iméveis por meio de
plataformas de compartilhamento, das quais o Airbnb faz parte e que,

[...] nos limites da lei, o condominio podera, se for o caso, adotar outras medidas
adequadas para a manutencao da regularidade de seu funcionamento (por exemplo,
cadastramento dos novos hospedes na portaria), mas creio que nao podera impedir a
atividade, uso e 0 gozo do proprietario, tal como pretendeu judicialmente (Brasil,
2021).

Todavia, ap6s pedido de vistas pelo Ministro Raul Araujo, foi inaugurada a divergéncia
guanto ao posicionamento acerca da real destinacdo do imovel disponivel nas plataformas de
compartilhamento fugir da destinacdo inicialmente delimitada pela Convencéo de Condominio
como meramente residencial.

De inicio, o Ministro Raul Aradjo demonstrou a diferenca conceitual de domicilio,
residéncia e moradia na tentativa de afastar a hipdtese de enquadramento de aluguel residencial,
pois tal espécie contratual é centrada na ideia de permanéncia e habitualidade, o que, por seu
turno, se diferencia das “caracteristicas de transitoriedade, eventualidade e temporariedade
efémera, presentes na hospedagem, particularmente naqueles moldes anunciados por meio de

plataformas digitais de hospedagem” (Brasil, 2021).

HUMANIDADES & TECNOLOGIA (FINOM) - ISSN: 1809-1628. vol. 2024. vol. 55- out. /dez. 2024

(D
Doi 10.5281/zenodo.14311989 BY




REVISTA MULTIDISCIPLINAR

HUMANIDADES E TECNOLOGIAS (FINOM) EFNom

FACULDADE DO NOROESTE DE MINAS
Do mesmo modo, foi explicitado que a modalidade contratual exercida por aqueles que

alugam imoveis ou cobmodos de imovel através das plataformas de compartilhamento ndo pode
ser confundida ou enquadrada dentre os tipos de hospedagem ofertados e exercidos com
caracteristicas profissionais, como hotéis, pousadas, hospedarias, motéis e outros
estabelecimentos da rede tradicional provisora de alojamento.

Conclui-se que a atividade de locagdo por curto ou curtissimo tempo de imdvel através

de plataformas de compartilhamento seria um contrato atipico de hospedagem, no qual a

[...] hospedagem de pessoas, sem vinculo entre si, em ambientes fisicos de padrio
residencial e de precario fracionamento para utiliza¢ao privativa, de limitado conforto,
exercida sem inerente profissionalismo por proprietario ou possuidor do imovel,
sendo a atividade comumente anunciada e contratada por meio de plataformas digitais
variadas (Brasil, 2021, online).

Além do mais, é de se pontuar que o direito de propriedade, bem como o de usar, gozar
e dispor livremente do seu bem imovel, devem ser compatibilizados com os direitos de

vizinhanga, mormente

[...] com os direitos relativos a seguranga, ao sossego e a saude das demais multiplas
propriedades abrangidas no Condominio, de acordo com as razoaveis limitagdes
aprovadas pela maioria de condoéminos, pois sao limitagdes concernentes a natureza
da propriedade privada em regime de condominio edilicio (Brasil, 2021,).

Por fim, ressalta-se que, “existindo na Convengdao de Condominio regra impondo
destinacao residencial, mostra-se indevido o uso das unidades particulares que, por sua
natureza, implique o desvirtuamento daquela finalidade residencial” (Brasil, 2021, online),
como nos casos de utilizacdo e disponibilizacdo do im6vel ou cdmodo para aluguéis de curta
temporada através de plataformas de compartilhamento.

Pela importancia do teor do acorddo, transcreve-se a sua literalidade:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO EDILICIO
RESIDENCIAL. ACAO DE OBRIGACAO DE NAO FAZER. LOCACAO
FRACIONADA DE IMOVEL PARA PESSOAS SEM VINCULO ENTRE SI, POR
CURTOS PERIODOS. CONTRATACOES CONCOMITANTES,
INDEPENDENTES E INFORMAIS, POR PRAZOS VARIADOS. OFERTA POR
MEIO DE PLATAFORMAS DIGITAIS ESPECIALIZADAS DIVERSAS.
HOSPEDAGEM ATIPICA. USO NAO RESIDENCIAL DA UNIDADE
CONDOMINIAL. ALTA ROTATIVIDADE, COM POTENCIAL AMEACA A
SEGURANCA, AO SOSSEGO E A SAUDE DOS CONDOMINOS.
CONTRARIEDADE A CONVENCAO DE CONDOMINIO QUE PREVE
DESTINACAO RESIDENCIAL. RECURSO IMPROVIDO.

1. Os conceitos de domicilio e residéncia (CC/2002, arts. 70 a 78), centrados na ideia
de permanéncia e habitualidade, nido se coadunam com as caracteristicas de
transitoriedade, eventualidade e temporariedade efémera, presentes na hospedagem,
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particularmente naqueles moldes anunciados por meio de plataformas digitais de
hospedagem.

2. Na hipotese, tem-se um contrato atipico de hospedagem, que se equipara a nova
modalidade surgida nos dias atuais, marcados pelos influxos da avancada tecnologia
e pelas facilidades de comunicagio e acesso proporcionadas pela rede mundial da
internet, e que se vem tornando bastante popular, de um lado, como forma de
incremento ou complementagio de renda de senhorios, €, de outro, de obtengao, por
viajantes e outros interessados, de acolhida e abrigo de reduzido custo.

3. Trata-se de modalidade singela e inovadora de hospedagem de pessoas, sem vinculo
entre si, em ambientes fisicos de estrutura tipica residencial familiar, exercida sem
inerente profissionalismo por aquele que atua na produgao desse servigo para oS
interessados, sendo a atividade comumente anunciada por meio de plataformas
digitais variadas. As ofertas sao feitas por proprietarios ou possuidores de imoveis de
padrao residencial, dotados de espagos ociosos, aptos ou adaptados para acomodar,
com certa privacidade e limitado conforto, o interessado, atendendo, geralmente, a
demanda de pessoas menos exigentes, como jovens estudantes ou viajantes, estes por
motivagao turistica ou laboral, atraidos pelos baixos precos cobrados.

4. Embora aparentemente licita, essa peculiar recente forma de hospedagem nao
encontra, ainda, clara defini¢ao doutrinaria, nem tem legislacao reguladora no Brasil,
e, registre-se, nao se confunde com aquelas espécies tradicionais de locagao, regidas
pela Lei 8.245/91, nem mesmo com aquela menos antiga, genericamente denominada
de aluguel por temporada (art. 48 da Lei de Locagoes).

5. Diferentemente do caso sob exame, a locagdo por temporada nao prevé aluguel
informal e fracionado de quartos existentes num imoével para hospedagem de distintas
pessoas estranhas entre si, mas sim a locacéo plena e formalizada de imovel adequado
a servir de residéncia temporaria para determinado locatario e, por obvio, seus
familiares ou amigos, por prazo nao superior a noventa dias.

6. Tampouco a nova modalidade de hospedagem se enquadra dentre os usuais tipos
de hospedagem ofertados, de modo formal e profissionalizado, por hotéis, pousadas,
hospedarias, motéis e outros estabelecimentos da rede tradicional provisora de
alojamento, conforto e variados servigos a clientela, regida pela Lei 11.771/2008.

7. O direito de o proprietario condémino usar, gozar e dispor livremente do seu bem
imovel, nos termos dos arts. 1.228 e 1.335 do Cdédigo Civil de 2002 e 19 da Lei
4.591/64, deve harmonizar-se com os direitos relativos a seguranga, ao s0ssego e a
satde das demais multiplas propriedades abrangidas no Condominio, de acordo com
as razoaveis limitagdes aprovadas pela maioria de condéminos, pois sao limitagdes
concernentes a natureza da propriedade privada em regime de condominio edilicio.
8. O Codigo Civil, em seus arts. 1.333 e 1.334, concede autonomia e for¢a normativa
a convengao de condominio regularmente aprovada e registrada no Cartério de
Registro de Iméveis competente. Portanto, existindo na Convengao de Condominio
regra impondo destinagao residencial, mostra-se indevido o uso de unidades
particulares que, por sua natureza, implique o desvirtuamento daquela finalidade
(CC/2002, arts. 1.332, 111, e 1.336, IV).

9. Nio obstante, ressalva-se a possibilidade de os proprios condéominos de um
condominio edilicio de fim residencial deliberarem em assembleia, por maioria
qualificada (de dois ter¢os das fragoes ideais), permitir a utilizagdo das unidades
condominiais para fins de hospedagem atipica, por intermédio de plataformas digitais
ou outra modalidade de oferta, ampliando o uso para além do estritamente residencial
e, posteriormente, querendo, incorporarem essa modificagdio a Convengao do
Condominio.

10. Recurso especial desprovido (Brasil, 2021).

Neste tom, observa-se que o “Airbnb style configura contrato de locagdo para
temporada, logo sua restrigao esbarraria no direito de propriedade e interferiria na destinagao
do edificio ou da unidade. Desse modo, a sua aprovacao dependeria de votagao unanime dos

condominos” (Cabral; Viana, 2022, p. 276).
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Outro julgado envolvendo contenda sobre a tematica de utilizacéo e disponibilizacdo do

imével ou comodo para aluguéis de curta temporada através de plataformas de
compartilhamento pelo STJ ocorreu em data de 23 de novembro de 2021, no bojo do Recurso
Especial n° 1.884.483/PR (2020/0174039-6).

Nesta demanda, o cerne da questdo girou em torno da anulagdo de assembleia
condominial realizada pelo Condominio Santana Residence, a qual previa a proibicdo de
locagao de unidades autonomas por prazo inferior a 90 (noventa) dias. O juizo de primeiro grau
deu provimento a exordial, declarando nula a deliberacao da Assembleia Geral Extraordinaria
que conferiu a restricdo de prazo para as locagdes residenciais.

O Tribunal de Justica do Estado do Parana (TJPR), por seu turno, deu provimento a
apelagao interposta pelo condominio réu para julgar improcedente o pedido formulado na a¢ao,
a descontento de Marcelo José Baccarin Costa, sob fundamentagéo de que as locac6es exercidas
pelo autor atraves de plataformas de compartilhamento configuravam hospedagem e,
consequentemente, uma atividade comercial que destoava da destinacéo residencial do edificio.

O Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, no julgamento de Recurso Especial, todavia,
ressaltou a desnecessidade de enquadramento da atividade de disponibilizacdo e locacédo de
imével residencial de curta temporada para uso de terceiros através de plataformas de
compartilhamento em alguma das disciplinas do atual ordenamento juridico.

Alids, a forma de disponibilizagédo

[...] de espagos ociosos para uso de terceiros, seja de um imével inteiro ou de um tnico
comodo, pode ocorrer das mais variadas formas: por meio de plataformas digitais, por

intermédio de imobiliarias, por simples panfletos afixados nas portarias dos edificios,
anuncios em classificados etc. (Brasil, 2021).

Apenas analisando os pressupostos faticos cada caso e cada hipdtese é que sera plausivel
enquadrar determinada atividade em alguma das hipoteses legais, se isso se mostrar relevante
para a solugao do litigio. Nessa medida, deverdo ser analisados elementos e aspectos como 0s

[...] relativos ao tempo de hospedagem, ao grau de profissionalismo da atividade, a
destinagdo exclusiva do imével ao ocupante ou o seu compartilhamento com o
proprietario, a destinacdo da area em que ele esta inserido (se residencial ou
comercial), a prestagdo ou nao de outros servigos periféricos, entre outros (Brasil,
2021).

Todavia, 0 cerne da questdo estda em torno do poder normativo das convengoes

condominiais, “se é ou nao possivel a disponibilizagao de imoveis situados em condominios
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para uso diverso daquele previsto na respectiva convengao, nao importando se tal pratica ocorre

por meio de plataformas eletronicas ou outro meio qualquer” (Brasil, 2021, online).

Chega-se a conclusdo de que “a exploragao econémica de unidades autbnomas mediante
locagao por curto ou curtissimo prazo, caracterizadas pela eventualidade e pela transitoriedade,
nao se compatibiliza com a destinagao exclusivamente residencial atribuida ao condominio réu”
(Brasil, 2021, online). Tudo em sintonia com o0 Recurso Especial n® 1.819.075/RS
(2019/0060633-3), julgado pela Quarta Turma do STJ.

Transcreve-se a ementa do julgado sob Recurso Especial n° 1.884.483/PR
(2020/0174039-6) em sua integralidade:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. ACAO DE ANULACAO DE
ASSEMBLEIA CONDOMINIAL. CONVENCAO. DESTINACAO
EXCLUSIVAMENTE RESIDENCIAL. PREVISAO. LOCACAO. PRAZO
INFERIOR A 90 (NOVENTA) DIAS. PROIBICAOQ. POSSIBILIDADE. FUNCAO
SOCIAL DA PROPRIEDADE. ART. 1.336, IV, DO CODIGO CIVIL. USO DE
PLATAFORMAS DIGITAIS. ASPECTO IRRELEVANTE.

1. Recurso especial interposto contra acordao publicado na vigéncia do Codigo de
Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos nos 2 e 3/STJ).

2. Delimitagdo da controvérsia: saber se 0s condominios residenciais podem ou nao
fixar tempo minimo de locagdo das unidades autonomas ou até mesmo impedir a
utilizagao de determinado meio para tal finalidade, a exemplo das plataformas digitais
de hospedagem.

3. A disponibilizagdo de espagos 0ciosos para uso de terceiros, seja de um imovel
inteiro ou de um Gnico comodo, pode ocorrer das mais variadas formas: por meio de
plataformas digitais, por intermédio de imobiliarias, por simples panfletos afixados
nas portarias dos edificios, anancios em classificados etc.

4. A forma por meio da qual determinado imovel é disponibilizado para uso de
terceiros nao ¢ o fator decisivo para que tal atividade seja enquadrada em um ou outro
regramento legal.

5. Adisponibilizagao de imoveis para uso de terceiros por meio de plataformas digitais
de hospedagem, a depender do caso concreto, pode ser enquadrada nas mais variadas
hipéteses existentes no ordenamento juridico, sobretudo em func¢do da constante
expansao das atividades desenvolvidas por empresas do género.

6. Somente a partir dos elementos faticos delineados em cada hipotese submetida a
apreciacao judicial — considerados aspectos relativos ao tempo de hospedagem, ao
grau de profissionalismo da atividade, a destinacao exclusiva do imovel ao ocupante
ou o seu compartilhamento com o proprietario, a destinacao da area em que ele esta
inserido (se residencial ou comercial), a prestagdo ou nao de outros servigos
periféricos, entre outros — é que se afigura possivel enquadrar determinada atividade
em alguma das hipoteses legais, se isso se mostrar relevante para a solugéo do litigio.
7. O enquadramento legal da atividade somente se mostra relevante quando se
contrapdem em juizo os interesses do locador e do locatario, do hospedeiro e do
hospede, enfim, daquele que disponibiliza o imovel para uso e do terceiro que o
utiliza, visando, com isso, definir o regramento legal aplicavel a relagdo juridica
firmada entre eles.

8. Diversa ¢ a hipotese em que o conflito se verifica na relagao entre o proprietario do
imovel que o disponibiliza para uso de terceiros e o proprio condominio no qual o
imovel esta inserido, atingindo diretamente os interesses dos demais condéminos.

9. A exploragao econdomica de unidades autonomas mediante locagiao por curto ou
curtissimo prazo, caracterizada pela eventualidade e pela transitoriedade, nio se
compatibiliza com a destinacao exclusivamente residencial atribuida ao condominio.
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10. A afetagdo do sossego, da salubridade e da seguranga, causada pela alta
rotatividade de pessoas estranhas e sem compromisso duradouro com a comunidade
na qual estdo temporariamente inseridas, é o que confere razoabilidade a eventuais
restricoes impostas com fundamento na destinagdo prevista na convengio
condominial.

11. O direito de propriedade, assegurado constitucionalmente, ndo é s6 de quem
explora economicamente o seu imével, mas sobretudo daquele que faz dele a sua
moradia e que nele almeja encontrar, além de um lugar seguro para a sua familia, a
paz e 0 S0Ssego necessarios para recompor as energias gastas ao longo do dia.

12. Recurso especial nao provido (Brasil, 2021).

Observa-se que o ponto em comum entre os julgados sob Recurso Especial n°
1.819.075/RS e o Recurso Especial n° 1.884.483/PR consiste que, em ambos, foi discutida a
problematica da distingdo entre usos comerciais e usos residenciais das unidades imobiliarias
objetos de locacdo e, ainda no tocante a distin¢do dos usos, o Tribunal adotou o critério de uma
solucdo sob o vieés civel.

Ou seja, a discussao entre uso comercial ou residencial da unidade imobiliaria perpassou
a analise apenas da destinacdo na convencdo de condominio, deixando rechagada qualquer
discussédo de cunho tributario, ambiental e urbanistico.

Alias, Bianca Tavolari (2017), neste tocante, afirma que a destinacdo de uma unidade
imobilidria perpassa diversas areas do Direito, como “[...] a diferenca de um prédio de
apartamentos (residencial) e um hotel (comercial) tem consequéncias tributarias distintas. A
diferenciacdo também impacta leis de zoneamento, que determinam areas exclusivamente
residenciais, comerciais ou de usos mistos” (Tavolari, 2017, p. 275).

E ainda complementa destrinchando os casos de algumas cidades nos quais

[...] ndo conseguir diferenciar um quarto ou apartamento alugado via Airbnb de um
hotel leva a problemas de planejamento urbano. Na pratica, areas exclusivamente
residenciais deixam de fato de existir. Algumas cidades tém proibido a conversao dos
usos sem expressa autorizagao da autoridade municipal (Tavolari, 2017, p. 275).

Ora, da andlise dos julgados pelo STJ acima transcritos, percebe-se que a justica
brasileira apenas enfrentou uma vertente das possiveis e atuais problematicas que as
plataformas digitais de compartilhamento de aluguéis por curta temporada, como o Airbnb,
provocam em outros diversos paises.

Andreé Luiz Cabral e Davi Viana (2022) apontam a necessidade de observar a utilizagdo
de tais plataformas de aluguéis por curta temporada como meio de desvirtuamento e disfarce
para as reais inteng0es contratuais, pois tais tentativas de burla ocorrem néo apenas “quando se
celebra uma locacdo residencial sob o disfarce da locagdo para temporada; 0 embuste tambem

acontece quando se celebra irregularmente um contrato com caracteristicas quase que
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exclusivas de hospedagem [...] sob o disfarce da locagdo para temporada” (Cabral; Viana, 2022,

p. 267).

Bianca Tavolari (2017), por sua vez, realizando uma analise mais aprofundada e

detalhada sobre a exploracdo comercial da residéncia por meio da industria da hospitalidade e
as consequéncias da utilizacdo em larga escala das plataformas de compartilhamento de
aluguéis residenciais por curta temporada, mapeia 0s principais impasses e embates em torno
da regulacdo do compartilhamento, a saber: (i) problemas de distingdo entre usos comerciais e
usos residenciais; (ii) problemas de distingdo entre usuarios esporadicos (pessoas fisicas) e
empresas; (iii) impactos no exercicio do direito a moradia; (iv) papel e responsabilidade do
Airbnb nas transacdes feitas pelo site; (v) ndo reconhecimento juridico dos objetos

transacionados por meio da plataforma; e (vi) acesso a informagdes e dados da plataforma.

6 Os impactos das plataformas de compartilhamento de aluguéis residenciais por curta
temporada (Airbnb) no processo de financeirizacédo e no direito a moradia

Neste tdpico, serdo expostos os impactos causados pela massificacdo e uso das
plataformas de compartilhamento de aluguéis residenciais por curta temporada, possuindo
como recorte o processo de financeirizagdo e o impacto no direito a moradia daqueles que
circundam as cidades.

Vale ponderar, contudo, que os impactos gerados pelo uso do Airbnb séo distintos e
fragmentados a depender da cidade, sendo que o embate e a discussdo de muitas consequéncias
ainda estao em aberto e em andamento, o que faz desenvolver questfes juridicas novas
(Tavolari, 2017).

Assim, ha uma década, reservar um quarto ou alugar temporariamente uma residéncia
significava mergulhar nos portais dos hotéis, sites de venda e/ou aluguel de habitacfes ou até
se socorrer da utilizacdo de telelistas impressas com varios telefonemas até encontrar uma
moradia que atendesse as nossas necessidades.

Hodiernamente, a saga de escolher, avistar e até concretizar um negocio de locacao
residencial para curta temporada é efetivada em poucos cliques de distancia, seja pelo
computador ou telefone celular, através de plataformas de compartilhamento. Assim, podemos
obter instantaneamente vérias ofertas.

Ocorre que, com a mudanga comportamental da sociedade moderna e globalizada,

juntamente com a disseminacgéo da pratica da economia do compartilhamento e seus ideais de
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utilizagao racional e eficiente dos bens, abriu-se o caminho para a ideia de exploragao comercial

da residéncia por meio da industria da hospitalidade (Tavolari, 2017).

Nesta esteira, 0 propdsito inicial do Airbnb era hospedar alguns interessados em uma
habitacéo por alguns dias; migrou para o aluguel de um quarto vago para contribuir com a renda
familiar e evoluiu para o aluguel de um apartamento ou casa quando os donos vao de
viagem. Para alguns usuérios, tem sido uma solucdo inovadora, principalmente para
complementacéo de renda.

Com questdes conflitantes no debate publico, como fiscalizacdo, aumento de aluguéis,
excesso de turismo, acesso a quartos acessiveis, reativacdo da economia local, entre outros,
revisamos algumas implicacfes desse tipo de plataforma de compartilhamento de aluguéis
residenciais como ferramenta da financeirizacdo da era milenar em nossas cidades,
especialmente no contexto atual em que o problema da habitacdo a precos acessiveis foi
agravado pela pandemia.

Destarte, vé-se que foi gerada uma diminuigdo da oferta residencial para arrendamento
de longa duracdo. Neste sentido, entende-se que plataformas como o Airbnb sdo a razéo pela
gual muitas pessoas ndo recebem ofertas suficientes para alugar um apartamento ou casa a longo
prazo. De acordo com o estudo de Barron, Kung e Proserpio (2020), as plataformas como o
Airbnb estéo restringindo os mercados de aluguel de longo prazo para residentes.

Se o Airbnb comegou como uma solucdo para encontrar quartos para estadias curtas,
hoje apartamentos e casas sdo exibidos para aluguel por até 90 dias. Surgiram preocupacdes de
que os proprietarios deixaram de oferecer aluguéis de longo prazo para aluguéis de curto prazo,
pois as rendas tendem a ser mais altas e 0S compromissos contratuais muito mais baixos
(Barron; Kung; Proserpio, 2020).

No entanto, as casas de aluguel de longo prazo estao sendo perdidas em algumas cidades
onde as casas disponiveis sdo colocadas no mercado de aluguel de curto prazo durante a maior
parte do ano. Amsterdd, por exemplo, anunciou que vai banir os aluguéis do Airbnb em trés
areas que compdem o centro historico e que em outros bairros da cidade, os aluguéis
temporarios serdo permitidos apenas com permissao especial e por, no maximo, 30 dias. Tais
proibicdes estdo diretamente relacionadas ao turismo excessivo, bem como a perda de senso de
comunidade.

Algumas pesquisas, tais como a de Koster, Van Ommeren e Volkhausen (2018), sobre
plataformas de estadia de curta duragéo destacam problemas de deslocamento e expulsdo de

vizinhos e assédio imobiliario por gerar uma maior oferta de aluguel em areas especialmente
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turisticas. Recentemente, o estudo de Garcia Lopez et al (2020) revelou que Barcelona tem 12

apartamentos de aluguel por temporada na plataforma Airbnb para cada 1.000 habitantes. A
taxa de alojamento € uma das mais altas da Europa: Roma tem 10 alojamentos por 1.000
habitantes e Londres e Madri, 7 por 1.000 habitantes.

O estudo de Clancy (2020) destaca que as cidades com maior oferta de aluguel do
Airbnb viram sua coesdo comunitéria prejudicada. Por um lado, o comportamento de alguns
visitantes nos blocos residenciais pode ser desrespeitoso com os vizinhos. Por outro lado, esse
tipo de acomodacéo pode favorecer processos de gentrificacdo social.

Na questdo do impacto econdémico, tem-se 0 aumento dos precos dos aluguéis e a pouca
contribuicdo tributéaria para as cidades. O principal motivo de desacordo que gera tenséo entre
a iniciativa privada e os governos locais costuma ser o capital. Plataformas como o Airbnb néo
sdo excecdo. De acordo com Garcia Léopez et al (2020), existe uma ligacdo entre a oferta de
propriedades do Airbnb e o aumento do custo dos aluguéis. Por exemplo, em Los Angeles, 0s
bairros onde as propriedades do Airbnb estavam concentradas aumentaram seus aluguéis a uma
taxa um terco mais rapida do que a média da cidade.

Outro ponto relevante das plataformas de compartilhamento de aluguéis residenciais
enquanto instrumento da financeiriza¢do esta em termos econémicos, como o impacto desses
modelos na economia local, especificamente na perda de arrecadacdo tributaria. Além disso,
evidencia-se a presenca de operadores profissionais com multiplas propriedades que respondem
ao comportamento empresarial e ndo social.

Os reflexos das plataformas de compartilhamento de aluguéis residenciais no acesso a
moradia estdo fundamentalmente nas desigualdades urbanas. O impacto das locac6es de curto
prazo pode ser visto em trés esferas: i) 0s bairros centrais com elevacgéo substancial no valor do
aluguel; ii) para quem dispde de um imdvel, é mais vantajoso alugar a curto prazo por meio do
Airbnb do que a longo prazo para um morador da prépria cidade; e iii) diminuicdo do estoque
de unidades habitacionais disponiveis para locagdo de longo prazo (Tavolari, 2017).

A irrupcéo do Airbnb no cenério de acesso a cidade e frente ao direito a moradia tem
gerado muitas discussdes em nivel politico. Os defensores do home-sharing argumentam que
este tipo de plataforma permite aos residentes usufruirem de rendimentos adicionais e também
facilita a descentralizagdo do turismo para novas areas da cidade (Souza; Leonelli, 2021).

Por outro lado, é valido frisar que plataformas como o Airbnb reduzem a oferta de
moradias de longa duragéo, encarecendo tanto o preco de compra quanto o de aluguel. Soma-

se a isso o fato de sua presenca causar externalidades negativas na esfera do acesso a cidade. A
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preocupacao provocada pela atividade de tais plataformas tem levado varios governos locais

em cidades como Amsterdd, Paris, Nova York, S&o Francisco e Barcelona a implementarem
medidas para tentar conter ou mitigar a atividade dessas plataformas (Carpena, 2020).

Um reflexo dessa atencdo é sobre a entrada do Airbnb em algumas cidades. E
interessante analisar tal questdo do ponto de vista do bem-estar total para identificar quem ganha
e quem perde com a atuacdo da plataforma. Os beneficios se concentram nos proprietarios de
apartamentos de aluguel, pois, por um lado, veem os aluguéis subirem e, por outro, passam a
ter outra possivel fonte de renda, que consiste em oferecer o apartamento por meio de uma
dessas plataformas. No entanto, os custos recaem sobre quem vive de rendas, enfrentando
rendas mais elevadas e suportando as externalidades negativas associadas a este tipo de negécio
(Carpena, 2020).

Saber até que ponto o Airbnb, com sua financeirizacdo da habitacdo, eleva os problemas
habitacionais e impacta o direito a moradia é fundamental para fomentar o debate e contribuir
para 0 bom desenho das politicas locais. Existem estudos, tais como o de Barron, Kung e
Proserpio (2020), que analisaram o impacto nas 100 maiores areas metropolitanas dos Estados
Unidos e descobriram que um aumento de 1% na atividade do Airbnb aumenta os precos de
aluguel em 0,018% e os precos de compra em 0,026%.

Em Koster, Van Ommeren e Volkhausen (2018), foram avaliados os impactos da
proibig&o do Airbnb em alguns bairros de Los Angeles. Esse contexto permitiu avaliar o efeito
da proibicdo. Os autores concluiram que a proibicdo reduziu a atividade do Airbnb em 50%
(mostrando a eficacia das politicas locais) e que os precos dos aluguéis cairam 3% como
resultado.

Vé-se, portanto, que a atuacdo do Airbnb esta diretamente associada a elevacdo dos
precos de venda e aluguéis imobiliarios. No entanto, é importante destacar que pode haver
gentrificacdo ndo relacionada as plataformas de compartilhamento de aluguéis residenciais, 0
que também pode impactar o0 mercado imobiliario. Por exemplo, os bairros do centro de uma
cidade podem experimentar processos de regeneracdo urbana ao mesmo tempo que se tem a
chegada do Airbnb. Contudo, h& estudos, como o de Garcia Lopez et al (2020), com a utilizagdo
de técnicas economeétricas, que permitem identificar um impacto casual da atividade do Airbnb,
resultando, em meédia, em um aumento dos aluguéis e dos precos de compra e venda e precgos
anunciados.

Embora o Airbnb esteja atualmente presente em varias cidades do mundo, a sua

atividade estd fortemente concentrada em determinadas areas. A maioria dos anlncios esta
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localizada no centro das cidades, principalmente em seus arredores. Logo, nas areas com maior

atividade do Airbnb, hd um aumento médio nos precgos de aluguel residencial (Gago; Cocola-
Gant, 2019).

E interessante analisar em que medida uma plataforma de compartilhamento de aluguéis
residenciais tem esse objetivo genuino ou se lida com uma atividade puramente comercial,
afetando fortemente o direito a moradia. Em suma, entende-se que a atividade do Airbnb, de
modo geral, é principalmente comercial, especialmente concentrada em certas areas das cidades
onde a plataforma atua.

Neste sentido, a troca do padrdo de residentes gerada pela plataforma de
compartilhamento de aluguéis residenciais impacta o tecido social dos bairros e,
consequentemente, o senso de vizinhanca dos reais moradores (Gago; Cocola-Gant, 2019). Esse
tipo de alteracdo no tecido social tem fomentado essa discussdo valida sobre o papel do Airbnb
como agente gentrificador nas cidades em que tem presenca notavel.

No campo da regulagéo, os desafios do Airbnb sdo expostos por Payéo e Vita (2018) e
Tavolari (2017). As barreiras estdo na dificuldade de regular a plataforma por ndo haver
paralelo aos modelos econémicos tradicionais no Direito. Isso, de modo geral, gera

insegurangas juridicas de ordem “civil, urbanistica, imobiliaria, concorrencial e tributaria”

(Pay3o; Vita, 2018, p. 226).

7 Consideracdes finais

Em um primeiro momento, os servicos de hospedagem, especialmente moradias para
aluguel por temporada, eram utilizados pelos usuarios sob o conceito da habitualidade, isto €,
enquanto o proprietario vivia em sua moradia, oferecia ao hospede o aluguel de um quarto
disponivel.

No entanto, a financeirizacdo da habitacdo fez com que os proprietarios, geralmente
pessoas de classe média, investissem na compra de imoveis para incorpora-los em aplicativos,
como o Airbnb, por exemplo. Essa ruptura com o carater estritamente colaborativo é exacerbada
por haver pessoas e empresas que se dedicam exclusivamente a gestdo de seus imoveis como
negaocio.

Acontece que a proliferacdo de investimentos estrangeiros e nacionais em imdveis para
aluguel de curto prazo, como o Airbnb, tem contribuido para o0 aumento dos precos das casas e

mudangas na composicdo dos bairros, sem criar moradias populares ou outros beneficios para
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a populacgdo local. Desta forma, os aluguéis de imdveis de curto prazo podem fazer com que 0s

precos dos alugueis subam, favorecendo os processos de gentrificagdo urbana, além de afetar a
qualidade de vida dos moradores regulares e incentivar praticas de sublocacao, dentre outras.

E possivel, portanto, verificar o conflito entre a plataforma de aluguel residencial e o
direito @ moradia. No entanto, é necessario averiguar se ha conversdo de imdveis destinados a
moradia permanente (especialmente para aluguel) para o Airbnb, conforme entendimento do
STJ, uma vez que pode gerar tanto escassez de unidades para moradia, como também a elevacao
de seu valor.

Por fim, conclui-se que a problemética do impacto da disseminag&o do Airbnb no direito
a moradia constitui apenas uma vertente em torno da regulacao do compartilhamento e da

locacdo de moradias por curta temporada atraves de plataformas.
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