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RESUMO: O presente estudo pretende elucidar pontos controversos acerca das novas
tecnologias e comportamentos que, certamente, trardo relevantes impactos as préaticas
juridicas cotidianas, notadamente pelo advento da internet e a regulacdo sempre posterior
as inovagdes, que sdo diversas e imediatas. A mudangca comportamental - atinente a
preponderancia da funcionalidade de determinados bens materiais ante a sucumbéncia da
aquisicdo da propriedade destes objetos - ensejardo alteragdes de costumes que antes ndo
eram vistos. A Otica imobilidria, antes bastante burocratizada em virtude de se tratar de
um bem de raiz de extrema importancia para a sociedade e ao direito, agora tende a se
tornar cada vez mais simples e acessivel aos cidaddos, como consequéncia l6gica do
advento da internet e a democratizacdo da informac¢do mediante os mais diversos
aparelhos telefonicos e afins, bastando um simples “toque na tela”. O compartilhamento
de bens materiais € a grande tematica do presente trabalho, que busca analisar possiveis
consequéncias e as tendéncias futuras de alguns dos ramos inerentes ao Direito

Imobilidrio.
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1 INTRODUCAO

Iniciamos esta reflexdo sob a maxima da tendéncia do compartilhamento
como motor da disrup¢do, que atualmente vem ganhando importancia nos mais diversos
seguimentos.

Vale notarmos que a publicidade é dotada de um conceito mais apurado,
subdividindo-se, inclusive, em publicidade organica — isto é, aquela que é compartilhada
multiplas vezes apenas por sua relevancia, sem a ajuda de qualquer sistema de impulso
usualmente pagos.

Com o advento dos computadores de bolso e da internet instantinea, a
producdo de informagdo e seu acesso tornaram-se infinitos, fendmeno este comumente
chamado pelos estudiosos de “democratizagdo da internet”.

Neste sentido, como fonte auxiliadora desta introducdo, importante a
transcricdo de trecho do livro Free — O futuro é gratis (ANDERSON, Chris, Editora
Actual 2009), onde nos diz que a informagao quer ser gratis da mesma forma que a vida
quer disseminar-se € a 4gua quer correr encosta abaixo.

Interessante, ainda, é a andlise do papel dos hackers?, certo de que grande
parte da informacdo, que atualmente nos é franqueada, advieram das agdes em massa
conduzida pelos mesmos, eis que os conteudos do ciberespago eram majoritariamente
pagos, até que se tornasse comum as invasdes aos sistemas e compartilhamento das
valiosas informacdes ao publico (a exemplo dos filmes e musicas), fazendo com que a
mentalidade global fosse alterada, passando a enxergar tais violagdes como elementos de
marketing.

Em breves notas, estes sdo 0s prismas que primeiramente sustentam o

presente artigo, que dard énfase, principalmente, a disrup¢do no Direito em geral,

2 Na palavra inglesa, a palavra deriva do verbo o hack, que significa “cortar grosseiramente”, por exemplo
com um machado ou facdo. Usado como substantivo, hack significa gambiarra — uma solug@o improvisada,
mais ou menos original ou engenhosa. Fonte: https://pt.m.wikipedia.org/wiki/Hacker



notadamente no ramo imobilidrio, oriundo da soma da tendéncia de compartilhamento
com a relevancia da propaganda.

O que se pretenderd concluir € a 16gica disruptiva das inovagdes segmentares,
que por muitos € caracterizada como predatdria e, para isso, € importante que tenhamos
em mente a nova tendéncia comportamental das novas geragdes, que, como se sabe, é
desapegada de bens materiais - anteriormente considerados como essenciais a vida social

humana, principalmente carros e residéncia prépria.

2 DO DESINTERESSE PELO DENOMINADO BEM DE RAIZ
Seguindo a légica dos novos padrdes das geragdes recentes, vale a mengdo ao
pensamento de John Zimmer®, quando defende que o compartilhamento de corridas
rodovidrias por veiculos de passeio particulares, cujo termo usual em inglés € ridesharing
(traducao nossa):
“jd comegou a capacitar muitas pessoas a viver sem posSuir um
carro. Em 1983, 92% dos jovens de 20 a 24 anos tinham carteira
de motorista. Em 2014, foi apenas 77%. Em 1983, 46% dos
jovens de 16 anos tinham licencas. Hoje é apenas 24%. Uma
mudanca completa para a ideia de Transporte como Servico é
finalmente possivel, porque pela primeira vez na historia da
humanidade, temos as ferramentas para criar uma rede de
transporte perfeitamente eficiente. Vimos esse potencial em 2012,
quando a Lyft se tornou a primeira empresa a estabelecer o
compartilhamento de viagens entre pares, sob demanda, que
agora é o que o mundo simplesmente conhece como
compartilhamento de corrida. O que comecou como uma maneira

de desbloquear carros ndo utilizados, criar oportunidades

3 John Zimmer é o co-fundador e presidente da Lyft, uma empresa de transporte sob demanda, que ele
fundou com Logan Green em 2012, atualmente concorrente da Uber. Em junho de 2013, a Lyft concluiu
uma rodada de financiamento de risco de US$ 60 milhGes da Série C, liderada pela Andreessen Horowitz,
elevando seu total arrecadado para US$ 83 milhdes. Em 5 de dezembro de 2017, a Lyft anunciou uma
rodada de financiamento série H no valor de US$ 1,5 bilhdo liderada pela Alphabet Inc. Em 2009, Zimmer
e Logan Green foram nomeados finalistas na lista da Business Week dos Melhores Jovens Empreendedores
da América.  Fonte: https://en.m.wikipedia.org/wiki/John_Zimmer



economicas e reduzir o custo do transporte, hoje se tornou a
maneira como milhdes de americanos se locomovem. ***

A ideia é simples: se o sonho de consumo por determinado veiculo (que
antigamente representava certo status e conforto) vem sendo substituido pela
preponderancia do funcionalismo do servico de transporte (e ndo pela necessidade de ter
a propriedade de um automovel), o mesmo pode-se dizer quanto a aquisi¢cao de residéncia
propria.

A tendéncia da edificacdo de apartamentos cada vez menores e mais
funcionais vem ganhando espagco no mercado e, por tal natureza, sua estadia tende a ser
mais dindmica. E notério, também, que, tanto o aumento da expectativa de vida, quanto
a consciéncia de natalidade e o dinamismo da vida social cotidiana, acabam por postergar
o interesse no alto investimento dedicado na aquisi¢do da casa propria.

Pelo nosso sentir, o comportamento de manada pode vir a desaguar neste
cendrio de dinamismo social, essencialmente pelo aumento exponencial das corretoras de
valores mobiliarios em desfavor da crise do mercado imobiliario, seus altos investimentos
e o baixo retorno financeiro atual. Para nortearmos este ponto de vista, vale a comparagdo
entre o facil acesso a retornos financeiros derivados de investimentos em valores
mobilidrios na proporcao de 1% ao més, ao passo que os valores atinentes as locagoes
atuais dificilmente chegam a 0,5% do valor de avaliacdo imobilidria do ano de 2014.
Portanto, para um bem tradicionalmente considerado como sendo de raiz e a sua ideia de
imobilizacdo patrimonial, a queda brusca do preco de mercado fundamenta, ainda mais,
a possibilidade de migracdo do investimento vultoso para o setor da corretagem de
valores, com o dobro da perspectiva de ganho.

Sob esta Otica, procuraremos desenvolver, como uma das evolugdes
reflexivas, a rapida expansdo das locacdes de curto prazo nao s6 no Direito Imobilidrio

Nacional, mas também como tendéncia internacional.

2.1 DA TENDENCIA AO COMPARTILHAMENTO
Merece destaque a tendéncia ao compartilhamento de bens de luxo, como
forma eficiente de acesso a determinados prazeres sem os custos de sua propriedade.

Novamente, observa-se o conceito de servico preponderando ao de propriedade,

4 The Third Transportation Revolution — ZIMMER, John
Fonte: https://medium.com/@johnzimmer/the-third-transportation-revolution-27860f05fa91



conforme o presumido nas publicidades da Cooperativa Avantto®, devidamente destacada
no Anexo 2.

E flagrante a vantagem da contratagdo de um servigo para desfrutar de
determinado prazer pessoal pela fruicdao de bens de luxo, haja vista os elevados custos de
manutencao que a propriedade destes imporia. Vale notar que seus principios basicos para
compartilhamento sdo a geréncia e administracdo, que, atrelados a convergéncia de
interesses de certo grupo de pessoas, facilita a acessibilidade e minimiza as despesas,

maximizando o custo-beneficio e socializando os riscos.

2.2 DAS INOVACOES TECNOLOGICAS JURIDICAS

Seguindo a ideia de compartilhamento, alguns projetos se iniciaram na drea
juridica, sendo a maioria amplamente combatida pela entidade representante dos
advogados, obviamente pelo munus publico e exercicio da funcdo social em seu
ministério privado. Afinal, estaria o compartilhamento pago de peticdes® a violar o inciso
V, do artigo 34 da Lei 8.906/947?

Apesar de raros registros sobre tal, provavelmente a questdo recairia sobre a
interpretacdo do que seria uma minima colaboragdo do advogado para com a tese
processual de autor diverso, vislumbrando-se, assim, possivel ilicito de falsa autoria
segundo o jurista Fernando Previdi Motta, quando assevera que pode vir a “caracterizar
falta de honestidade e veracidade no que diz respeito ao vinculo autoral entre a sua
pessoa, na qualidade de subscritor, e o contetido escrito”® (BRASIL, Ordem dos
Advogados do. Estatuto da Advocacia e da OAB Comentado. Parand: OAB/PR. 2015.
p-280.) [grifo nosso].

No entanto, a discussdo perde forga ao tratar da pratica de adaptagdes textuais

a cada caso concreto, bem como pelo ensinamento do Capitulo V da Lei 9.610/98°,

® Fonte: https://noticias.r7.com/economia/fotos/ricacos-quadruplicam-suas-frotas-de-luxo-compartilhando-
carros-avioes-e-helicopteros-25022014?amp
6 Fonte: https://jusdocs.com/
7 Art. 34 - Constitui infrac@o disciplinar:

V - assinar qualquer escrito destinado a processo judicial ou para fim extrajudicial que ndo tenha feito,
ou em que ndo tenha colaborado
8 BRASIL, Ordem dos Advogados do. Estatuto da Advocacia e da OAB Comentado. Parana: OAB/PR.
2015. p.280.
9 LEI N° 9.610, DE 19 DE FEVEREIRO DE 1998 - Altera, atualiza e consolida a legislacdo sobre direitos
autorais e da outras providéncias. Capitulo V - Da Transferéncia dos Direitos de Autor



https://noticias.r7.com/economia/fotos/ricacos-quadruplicam-suas-frotas-de-luxo-compartilhando-carros-avioes-e-helicopteros-25022014?amp
https://noticias.r7.com/economia/fotos/ricacos-quadruplicam-suas-frotas-de-luxo-compartilhando-carros-avioes-e-helicopteros-25022014?amp
https://jusdocs.com/
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%209.610-1998?OpenDocument

fazendo com que as criticas a este modelo de mercado de peticdes ganhem contornos
principioldgicos éticos, além da polémica quanto a possivel precarizacao de profissionais.

Note que, segundo o modelo em andlise, pelo motor de busca e a disposicao
de pagar pelo uso de teses juridicas, tornaria-se uma nova op¢ao a compra de raciocinios
mediante pesquisa mercadoldgica, afastando-se a ideia de advocacia artesanal — vide
Anexo 3.

Observe-se que a outra tendéncia da inovagdo tecnoldgica da drea juridica é
a contratacdo instantanea de advogados, mediante aplicativos munidos de GPS como o
programa Octopus'®. A contratacdo virtual de profissionais faz cada vez mais parte da
realidade dos operadores do direito, essencialmente pelas mais diversas redes sociais, tal
como ilustra o Anexo 4.

Importante se faz a exploracdo da contratacdo virtual de advogados,
notadamente quando tratamos da ajuda tecnoldgica para a aproximacdo de interesses
entre advogado-cliente numa espécie de corretagem por software, tal como € a ideia do
aplicativo JusTap!! - exemplificado no Anexo 5.

Vale perceber que a ideia € a orientacdo daquele que teve direitos violados
através de sistema, de forma automatica (difusdo de informacao), para que sejam colhidos
os documentos pertinentes e ja apresentados ao cliente os advogados cadastrados, cada
um com sua drea de especializagdo. Por fim, o procedimento de contratagdo €
integralmente intermediado pelo sistema, razdes pelas quais podemos dizer que se
iniciaria um novo modelo de atuacao.

Certamente a tendéncia mais grave observada nesta breve pesquisa € a
automacdo de atos/servigos privativos de advogado, o que parece violar frontalmente os
principios da Lei 8.906/94. Passamos a falar do sistema Valentina— Robd do Trabalhador,
atuante no ambito do Direito do Trabalho, que tem como publicidade principal o
atendimento pela internet e um sistema de pesquisa (k-means e 16gica fuzzy) que permite
tracar o potencial de retorno financeiro das demandas que lhe sdo atribuidas, sendo todo
o procedimento de atendimento e contratagdo feito via rede social — inclusive o contrato,

que € assinado digitalmente.

10 Fonte: https://www.conjur.com.br/2014-nov-16/aplicativo-conecta-profissionais-area-juridica-facilita-
trabalho
11 Fonte: https://youtu.be/rfGP97213dg



https://www.conjur.com.br/2014-nov-16/aplicativo-conecta-profissionais-area-juridica-facilita-trabalho
https://www.conjur.com.br/2014-nov-16/aplicativo-conecta-profissionais-area-juridica-facilita-trabalho
https://youtu.be/rfGP972I3dg

O sistema, ainda, garante os custos da demanda mesmo em caso de
improcedéncia, nao realiza cobranga de honordrios prévios e se remunera com O
percentual acordado em contrato, a depender de cada caso. A empresa Hurst, responsavel
pelo sistema, ja representa cerca de 6,5 mil clientes, tendo arrecadado a monta
aproximada de cinco milhdes de reais. Esclarece o diretor da empresa que se trata de uma
cessdo de direitos para a Pessoa Juridica, que propde as acdes em seguida.

Vale a transcri¢ao do trecho da matéria publicada pela Associacdo Nacional
dos Analistas do Poder Judicidrio e Ministério Pdblico da Unido — ANAJUS!?, que ao dar
manchete ao tema, consignou que “o trabalhador descreve seu caso em mensagens, que
sdo encaminhadas a equipe de advogados da Hurst, primeira empresa brasileira de
investimentos que adquire direitos patrimoniais em que a liquidacdo depende de
procedimentos administrativos ou judiciais.” Segundo consta no perfil mantido em rede
social pela empresa sob o nome de Valentina, o sistema afirma: “ndo sou advogada, mas
posso comprar a briga por vocé, assumir os custos e devolver os valores que vocé tinha
pra receber, ficando com uma taxa pequena”.

No entanto, a OAB tem se posicionado contra as mais diversas concorréncias
desleais, essencialmente quanto aos meios de divulgacdo de servicos juridicos, razao pela

qual a solucdo da questdo vem sendo enfrentada sob a mesma argumentacao.

EXERCICIO PROFISSIONAL — OFERTA DE SERVICOS JURIDICOS POR
PLATAFORMA DE “CALL CENTER” — IMPOSSIBILIDADE E INVASAO DO
EXERCICIO PROFISSIONAL — CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVICOS
ENTRE SOCIEDADE DE ADVOGADOS E PLATAFORMA DE “CALL
CENTER” PARA ATENDER SEUS CLIENTES — VEDACAO ETICA POR
TORNAR POSSIVEL A PRESTACAO DE SERVICOS JURIDICOS POR
ENTIDADE NAO REGISTRADA NA OAB E AGENCIAMENTO DE CLIENTES
— RESPONSABILIDADE PESSOAL DOS ADVOGADOS PELOS ATOS POR
ELE PRATICADOS. A oferta de servicos juridicos por uma plataforma de
“call center” que atende seguradoras, montadoras de veiculos,
financeiras, locadora de veiculos e outras atividades, constitui
exercicio ilegal da advocacia por meio de entidade ndo inscrita na OAB.
A prestacgao de servigcos por parte de uma sociedade de advogados, por
meio de seus advogados, sécios, associados ou empregados, para
atender aos usudrios de uma plataforma de "call center”, constitui
infracdo ética na medida em que permite e torna vidvel a oferta de
servicos juridicos por entidade mercantil ndo inscrita na OAB e havera
captagdo de causas e clientes, concorréncia desleal e agenciamento de
servicos. A responsabilidade profissional dos advogados pelas
informacgdes juridicas dadas aos usudrios da plataforma “call center” é

12 Fonte: http://anajus.org.br/robo-encaminha-demandas-trabalhistas/




pessoal, uma vez que s3o eles que praticam os atos e mesmo sendo o0s
clientes da plataforma, e ndo da sociedade de advogados, a
plataforma ndo pratica e nem pode praticar, atos privativos dos
advogados. Precedentes: E-3.915/2010 e E-4.461/2014. Proc. E
4.876/2017 — v.u., em 21/09/2017, do parecer e ementa do Rel. Dr.
LUIZ ANTONIO GAMBELLI, Rev. Dr. GUILHERME MARTINS MALUFE —
Presidente Dr. PEDRO PAULO WENDEL GASPARINI.

Vale a transcri¢do da nota conjunta lancada pela OAB/RJ e IAB, a saber:

Nota conjunta do IAB e da OAB/RJ

A ADVOCACIA E ATIVIDADE PRIVATIVA DE ADVOGADOS E
ADVOGADAS

O Instituto dos Advogados Brasileiros — [AB Nacional e a OAB Seccional
do Rio de Janeiro — OAB/RJ vém a publico manifestar-se sobre matéria
veiculada no Monitor Mercantil Digital online, acerca do langcamento de um
robd, pela empresa Hurst, para defender trabalhadores na Justica do
Trabalho. Segundo informacdes contidas na matéria, estariam eliminados
riscos com pagamento de custas processuais e de honorarios decorrentes do
ingresso de acdes trabalhistas. "Com o langamento no mercado de um robd
chamado Valentina", a empresa prestaria servicos de atendimento eletrdnico
aos trabalhadores, além de tirar duvidas sobre direitos trabalhistas.
No perfil do robd no Facebook, "ValentinaRoboDoTrabalhador”, além de
assumir que ndo é advogada, Valentina afianca que pode "comprar a briga",
assumindo os custos processuais e "devolvendo os valores devidos em razao
de lesdes trabalhistas", ficando com uma pequena taxa por conta desta
atuacdo. O gerente da Hurst afirma, ainda, que a empresa oferece, através
do robd Valentina, uma solucdo completa, adquirindo os direitos
patrimoniais do empregado, para agir em seu nome administrativa e
judicialmente.
A iniciativa da empresa decorreria do fim da gratuidade das agdes
trabalhistas que teria, por sua vez, provocado a reducdo de 56% das
reclamacdes judiciais em dezembro de 2017, quando comegou a vigorar a
Reforma Trabalhista. O robd ajudaria os trabalhadores a buscar reparacao e
indenizac¢do de direitos ndo cumpridos pelos empregadores, admitindo que
a reducdo das acdes judiciais teria como justificativa o receio de buscar a
Justica do Trabalho, seja em face da onerosidade do processo, seja por falta
de informacao.
O Estatuto da Advocacia é taxativo ao definir no artigo 1° que a postulagdo
a 6rgdo do Poder Judicidrio e aos juizados especiais, bem como as atividades
de consultoria, assessoria e dire¢do juridicas sdo atividades privativas de
advogados e advogadas.
O IAB Nacional e a OAB/RJ reafirmam que a ADVOCACIA E
ATIVIDADE PRIVATIVA DE ADVOGADOS E ADVOGADAS
habilitados e registrados nas seccionais do sistema OAB, devendo ser
investigada a cria¢@o de um sistema alternativo de solugdo privada de acesso
a Justica.
O TAB Nacional e a OAB/RJ repudiam o uso indevido e despropositado de
mecanismos que tentam explorar um dos efeitos mais danosos provocados



pela chamada Reforma Trabalhista, qual seja, o do acesso a Justi¢a e ao
Judicidrio Trabalhista por aqueles que dependem da sua gratuidade.
Rio de Janeiro, 25 de junho de 2018.

Felipe Santa Cruz Rita Cortez
Presidente da OAB/RJ Presidente nacional do IAB

2.3 INTELIGENCIA ARTIFICIAL

No que se refere a inteligéncia artificial, podemos levar como exemplo o sistema
da Hurst, j4 comentado acima, capaz de mapear e identificar o possivel retorno financeiro
de determinada ac¢do trabalhista, mediante a busca de dados na internet.

Nesta seara, o mapeamento a que nos referimos se trata de sistemas como o k-
means'?, que “é considerado como um algoritmo de mineracdo de dados ndo
supervisionado. ~ Assim, temos que a pesquisa e comparagdo de jurisprudéncias para
afericdo de casos semelhantes serdo praticamente instantdneas, com probabilidades
contundentes, sendo fisicamente incapaz de ser desafiada por advogados.

Podemos destacar, neste sentido, os mais diversos softwares que realizam
mapeamento de testes juridicas de massa e probabilidade indenizatéria por cada
magistrado/regido, ja hd muito utilizado pela Caixa Econdmica Federal e outras empresas
que, com regularidade, frequentam o banco dos Réus.

Inegdvel que, mesmo havendo enfrentamento e resisténcia da categoria
quanto a inovacdes desta natureza, chegard o momento das maquinas, juntamente com a
relevancia das probabilidades de éxito através do mapeamento de decisdes. Em breve,
niao mais se poderd combater o advento tecnoldgico na drea juridica. Seguramente, o
advogado deverd entender e se valer de tais meios, quando implementados oficialmente

— 0 que obrigard a mudanca da forma de atuagdo da ampla maioria.

3 INOVACOES DA AREA DE ADMINISTRACAO IMOBILIARIA
Como j4 amplamente divulgado pelos mais distintos meios de publicidade e
comunicacdo atuais, recentemente a inovacdo se deu no ambito da administra¢do

imobilidria, com a chegada da famigerada administradora virtual Quinto Andar. A grande

13 https://www.devmedia.com.br/data-mining-na-pratica-algoritmo-k-means/4584



particularidade da mesma € que fica garantido ao locador o pagamento dos aluguéis,
mesmo em caso de inadimplemento pelo locatério.

Ainda, o servico € totalmente feito por aplicativo, oferecido como se nao
houvesse garantia locaticia, — inclusive o contrato, que € assinado digitalmente via
internet. Ocorre que, conforme vem se especulando no mercado imobilidrio, em tese se
trataria de contratacdo de um seguro-fianga as expensas da empresa, de forma a garantir
os pagamentos em caso de eventual inadimplemento. Registra-se, nesta oportunidade, o
contraditério da empresa - que nega a existéncia de tal modalidade de garantia. Bem
analisando o cendrio, a desburocratizacdo dos agendamentos de visitas e contratacdo
(todos feitos via aplicativo) s@o os principais chamarizes aos clientes, certo de que até
mesmo a negociagdo se da pelo sistema.

Sob o aspecto da assinatura digital, facil pressentir o potencial de crescimento
da empresa em comento, principalmente pelo respaldo dado pelo STJ quanto aos
contratos eletronicos assinados digitalmente (vontade das partes se expressam por meio

da transmissdo eletronico de dados), sendo vejamos:

RECURSO ESPECIAL No 1.495.920 - DF (2014/0295300-9)

RELATOR: MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO

RECORRENTE: FUNDACAO DOS ECONOMIARIOS FEDERAIS FUNCEF
ADVOGADOS: ESTEFANIA FERREIRA DE SOUZA VIVEIROS E OUTRO (S)
—DF 011694

MARINA PAIVA VALADAO EVARISTO E OUTRO (S) — DF 033302
RECORRIDO: EMERSON MARTINELI RODIGUERO

ADVOGADO: SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SEO00000M
EMENTA: RECURSO ESPECIAL. CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. EXECUCAO
DE TITULO EXTRAJUDICIAL. EXECUTIVIDADE DE CONTRATO
ELETRONICO DE MUTUO ASSINADO DIGITALMENTE (CRIPTOGRAFIA
ASSIMETRICA) EM CONFORMIDADE COM A INFRAESTRUTURA DE
CHAVES PUBLICAS BRASILEIRA. TAXATIVIDADE DOS TITULOS
EXECUTIVOS. POSSIBILIDADE, EM FACE DAS PECULIARIDADES DA
CONSTITUICAO DO CREDITO, DE SER EXCEPCIONADO O DISPOSTO NO
ART. 585, INCISO II, DO CPC/73 (ART. 784, INCISO lll, DO CPC/2015).
QUANDO A EXISTENCIA E A HIGIDEZ DO NEGOCIO PUDEREM SER
VERIFICADAS DE OUTRAS FORMAS, QUE NAO MEDIANTE
TESTEMUNHAS, RECONHECENDO-SE EXECUTIVIDADE AO CONTRATO
ELETRONICO. PRECEDENTES.

1. Controvérsia acerca da condicdo de titulo executivo extrajudicial de
contrato eletronico de mutuo celebrado sem a assinatura de duas
testemunhas.

2. O rol de titulos executivos extrajudiciais, previsto na legislacdo
federal em "numerus clausus", deve ser interpretado restritivamente,
em conformidade com a orientac¢do tranquila da jurisprudéncia desta
Corte Superior.



3. Possibilidade, no entanto, de excepcional reconhecimento da
executividade de determinados titulos (contratos eletrénicos) quando
atendidos especiais requisitos, em face da nova realidade comercial
com o intenso intercambio de bens e servicos em sede virtual.

4. Nem o Cddigo Civil, nem o Cddigo de Processo Civil, inclusive o de
2015, mostraram-se permeaveis a realidade negocial vigente e,
especialmente, a revolugdo tecnoldgica que tem sido vivida no que
toca aos modernos meios de celebracdo de negdcios, que deixaram de
se servir unicamente do papel, passando a se consubstanciar em meio
eletrénico.

5. A assinatura digital de contrato eletrénico tem a vocagdo de
certificar, através de terceiro desinteressado (autoridade
certificadora), que determinado usuario de certa assinatura a utilizara
e, assim, estd efetivamente a firmar o documento eletronico e a
garantir serem os mesmos os dados do documento assinado que estado
a ser sigilosamente enviados.

6. Em face destes novos instrumentos de verificacdo de autenticidade
e presencialidade do contratante, possivel o reconhecimento da
executividade dos contratos eletronicos.

7. Caso concreto em que o executado sequer fora citado para
responder a execucdo, oportunidade em que podera suscitar a defesa
gue entenda pertinente, inclusive acerca da regularidade formal do
documento eletronico, seja em excecao de pré-executividade, sejaem
sede de embargos a execucao.

8. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

Chamamos a atencao para a Medida Proviséria no 2.200/01, que concebeu a
criacdo da chave ICP-Brasil, de forma a “garantir a autenticidade, a integridade e a
validade juridica de documentos em forma eletrOnica, das aplicacdes de suporte e das
aplicacdes habilitadas que utilizem certificados digitais, bem como a realizacdo de
transagdes eletronicas seguras”. Assim, podemos dizer que a norma confirma a
veracidade, entre os signatdrios, das declaracdes documentais, em forma eletronica, a
partir da utilizacdo de processo de certificagdo disponibilizado pela ICP-Brasil. Em que
pese a auséncia de previsdo da eficacia executiva de contratos assinados através da ICP-
Brasil, o judicidrio veio a garantir tal executividade, conforme decisao colacionada acima.

Ao nosso sentir, 0 que muito incomoda as administradoras € o fato do
oferecimento de servigos por aplicativo, meio pelo qual a captacdo de clientela tende a se
capilarizar, subsidiada pelos mesmos custos iniciais de publicidade do software
(praticamente imutdveis, mesmo que venha a atingir imensa comercializacio), com
enorme potencial de alcance — ao contrdrio de empregados humanos que, fisicamente,
mesmo que tivessem incontdveis clientes através de ampla publicidade, ndo seriam

fisicamente capazes de atendé-los simultaneamente como faz a maquina.



Obviamente que hd muito labor humano apds o trabalho de filtragem

realizado pelo sistema,

assim como asseverado pelo CRECI-PR em Nota de Repidio'* 2

reportagem da revista Veja, publicada em 03 de marco de 2016, valendo a transcri¢@o de

alguns de seus trechos:

Arevista Veja, de 03 de marg¢o de 2016, traz a reportagem “O Uber dos
Imdveis” texto em que os corretores de imdveis e imobilidrias sdo
descritos como meros aproximadores de partes e dispensaveis nas
transacbes imobilidrias com o advento da economia de
compartilhamento.

O Conselho Regional de Corretores de Imdveis 6* Regido/PR repudia o
conteudo da reportagem e faz as seguintes ponderagoes:

A tecnologia chegou no setor imobiliario para somar, trouxe a rapidez
e a praticidade, mas de forma alguma substitui o trabalho dos
corretores de imodveis, se assim fosse a profissdo jamais teria sido
regulamentada.

Os corretores de imdveis se tornaram gestores de negdcios, conhecem
todos os tramites e circunstidncias de um negoécio seguro além de
estarem preparados para atender com exceléncia todos os tipos de
clientes. O texto esquece de citar que s@o esses profissionais que
movimentam bilhdes de reais e ajudam o cidadao a fazer assertivas
transacdes imobilidrias.

A empresa Quinto Andar, retratada na reportagem, € regularmente
inscrita no Creci-SP sob o nimero 24.344]. Trata-se, portanto de uma
imobilidria. Além de que o “Uber dos Imoveis” ndo dispensa os
servigos dos corretores, ao contrario, ela concita a serem seus parceiros
e dedica, em seu sitio na internet, um menu exclusivo para atrair
corretores com a seguinte chamada: estamos reinventando o trabalho
do corretor venha fazer parte dessa mudanca seja um corretor
parceiro. ”

Ressalta-se que a administradora virtual se utiliza de corretores para as

visitagdes, que sdo marcadas por aplicativo. Ainda, conforme informacdes do préprio

sitio on-line da empresa, a prestacdo de servicos € voltada exclusivamente para um tnico

modelo de contrato de locagdo residencial, pelo prazo de 30 meses. E segue a nota,

aduzindo ainda o seguinte:

z

“Vale lembrar que alocagcdo ndo é simplesmente assinar um papel.
Antes disso, o locatdrio precisa conhecer o imével, decidir se ele atende
as suas necessidades e anseios, verificar se tudo estd ou ndo
funcionando, analisar a proposta de preco do aluguel, verificar os
termos contratuais, elucidar davidas, fazer o cadastro para o propalado
seguro fianca (ou a “Uber dos Imoveis” faz o seguro sem verificagdo

14 Fonte: http://www.crecipr.gov.br/novo/news/ultimas-noticias/1100-nota-de-repudio




cadastral?), acompanhar a vistoria do imével e concordar, ou discordar,
dela e por af afora. ”
Neste aspecto, devemos considerar alguns detalhes. O primeiro deles é que,

ap6és a aproximacgdo feita pelo aplicativo, na visitagdo feita por um corretor, serdo
verificadas todas as instalacdes do imével e decidido pelo real interesse ou ndo do
candidato a locatdrio. Em segundo, a andlise cadastral seria, tal como se especula,
igualmente feita pelo sistema. J4 as andlises de termos contratuais sdo sempre presumidas
em relacdes obrigacionais, certo de que o contrato é manifestamente de carater adesivo —
visto que a empresa, conforme afirmacao expressa, trabalha apenas com um tinico modelo
contratual e envia informativo, esclarecendo os termos contratuais em linguajar popular
e acessivel. O locatdrio fica desde sempre informado que ndo € possivel alterar os termos
contratuais (elaborado e formalizado pelo sistema).

Com os aportes recebidos pela empresa, inimeras matérias veiculadas e
mesmo ponderando principios que valorizam o trabalho humano, o que se vé € a expansao
da mesma por todo territério nacional, iniciando-se uma verdadeira mudanga no cenério
locaticio, com a qual as demais administradoras terdo de lidar.

Partimos, entdo, para a pesquisa junto a prépria empresa Quinto Andar,
quando tivemos a oportunidade de indaga-los acerca de algumas questdes, na pessoa de
Caio Oliveira, que ocupa o cargo de Product Manager, valendo a leitura da entrevista

conforme Anexo 1.

4 LOCACAO POR TEMPORADA E HOSPEDAGEM

Um dos temas mais abordados na atualidade tecnolégica, notadamente
relativo aos avangos dos sistemas de gestdao ocupacional imobilidria, sdo as ocupacdes de
curto prazo em apartamentos, cuja comodidade vem sendo denominada de housing. Isto
porque a convivéncia em condominio edilicio atribui inerentes limitagdes ao direito de
propriedade, essencialmente pela sua natureza de coexisténcia de propriedade exclusiva

e comum, bem como pelo direito de vizinhanca e funcao social.

4.1 DIREITO DE PROPRIEDADE

Por ora, analisaremos o direito de propriedade, prestigiado pela Declaracao
dos Direitos dos Homens de 1867 como inviolavel e sagrado, pensado pelo Cédigo Civil
de 1916 como direito absoluto, cujo senhor da coisa estaria literalmente desvinculado de

qualquer comprometimento quanto ao tratamento da mesma.



Porém, com a evolug@o dos tempos, 0s crescentes anseios sociais como a
distribuicao de riquezas e necessidade de interven¢ao Estatal, o absolutismo do direito de
propriedade passou a figurar como relativo, ideia estd abracada pela Constitui¢do da
Reptiblica de 1988 (artigo 5°, inciso XXIII'®) e encartado no Cédigo Civil de 2002 (artigo
1.228'6), com firmes nog¢des de sociabilidade e solidariedade.

Assim, podemos conceituar propriedade como poder juridico concedido pela
lei para que determinada pessoa use, frua e disponha de determinado bem, podendo reavé-

lo daquele que injustamente a possua, devendo, ainda, fazer cumprir a sua funcao social.

4.2 NOVAS TENDENCIAS COMPORTAMENTAIS

Sob a 6tica historico-social, principalmente pelas imensurdveis dificuldades
suportadas pela massa trabalhadora, formou-se o denominado “sonho da casa propria”,
perseguido pela ampla maioria dos cidaddos, bem este tido como essencial. Tal como o
ja mencionado na breve introdugdo, as geracdes mais recentes vém, paulatinamente, se
afastando desta ideia de alto investimento para aquisicdo de propriedade imobilidria,
adiando, ao que parece, seus planos futuros de vida. Somado a este fato, a consciéncia de
natalidade, o aumento da expectativa de vida, altos precos dos imdveis e o dinamismo
das relagdes também influem para que o conceito de residéncia se confunda, muitas vezes,
com estadia.

E inegdvel que as relagdes pela internet tendem a ser instantineas, junto ao
fato de que, atualmente, a op¢ao da locagdo imobilidria em face da aquisi¢cdo do bem de
raiz é uma questdo matemadtica — ou da ideia de ndo querer ter o mesmo endereco por

décadas.

15 Art. 5° - Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza, garantindo-se aos brasileiros
e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca
e a propriedade, nos termos seguintes:

XXIII - a propriedade atenderd a sua fung@o social

16 Art. 1.228 - O proprietdrio tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do
poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha.

§ 12 O direito de propriedade deve ser exercido em consonincia com as suas finalidades econdmicas e
sociais e de modo que sejam preservados, de conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a
fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecolégico e o patrimdnio histdrico e artistico, bem como evitada a
poluicdo do ar e das dguas.

§ 2° Sdo defesos os atos que ndo trazem ao proprietdrio qualquer comodidade, ou utilidade, e sejam
animados pela intencao de prejudicar outrem.



Sem maiores alongamentos, observe-se parte do texto!” publicado pelo co-
fundador da Administradora Quinto Andar, André Penha, sobre a vida moderna e a
moradia, ao comparar “a necessidade de ter um imovel com a de ter um carro, item que

deixou de ser uma coisa importante.

Vejamos:

Nés fundamos o Quinto Andar inicialmente para resolver o problema
de que alugar era muito burocratico, ndo para fazer o aluguel
substituir a compra. Mas é o que esta acontecendo e esse fendémeno
tem também a ver com o momento da sociedade, com as geracoes.
A geragdo dos meus pais mora por 30 ou 40 anos na mesma casa. Entdo
na juventude deles fazia sentido investir todas as economias da vida
naquele imdvel.

Hoje a gente td mais ligado na mobilidade e quer morar onde é melhor
naquele momento. Alugar é mais compativel com as grandes cidades e
com o dinamismo dos tempos de internet. Se vocé troca de emprego,
quer morar perto. Se vai ter filhos, quer um lugar maior. Vai ganhar
mais dinheiro, vai querer algo mais sofisticado [grifo nosso].

Mesmo que a pessoa tenha dinheiro para pagar a vista, vale cada vez
mais investir em uma aplicacdo com mais liquidez e pagar o aluguel. A
liquidez serve para... vocé viajar, estudar, ou guardar pra se aposentar.

Esclarecidos alguns aspectos sociais modernos da locagdo residencial urbana,
passamos a andlise das crescentes locagdes por periodos cada vez mais curtos, na
modalidade housing — hospedagem em apartamentos mobiliados com todas as
comodidades de uma residéncia -, 0 que tem causado inumeras celeumas, tanto pela
natureza juridica contratual, como pelo impacto no ramo hoteleiro.

Iniciando a discuss@o do tema em voga, temos de conceituar o contrato de
locacdo, amplamente estudado como contrato pelo qual o locador se obriga a ceder ao
locatdrio, seja por tempo determinado ou ndo, o uso e gozo de coisa infungivel, mediante
certa remuneracdo, comumente denominada de aluguel, tal como ensina Maria Helena
Diniz (2011)"8.

Ultrapassado o conceito tradicional romano acerca da loca¢do, notemos a
timida doutrina do ilustre jurista Silvio de Salvo Venosa (2009), ao tratar das ocupagdes

de apart-hotéis, afirmando que possuem forma de ocupacdo diferenciada da locagdo’’,

17 Fonte: https://noticias.quintoandar.com.br/comprar-imével-é-como-ter-um-carro-é-cada-vez-menos-
necessario-be467c¢0a22c0

'8 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro, volume 3. Teoria das Obrigagdes Contratuais e
Extracontratuais. 33* Edicdo. Editora Saraiva. S3o Paulo, 2011

19 VENOSA, Silvio de Salvo. Contratos (2009)




essencialmente por se tratar de locais prestadores de servigos regulares a seus usudrios e
como tais autorizados a funcionar. Admite, por fim, que apesar da peculiaridade quanto
aos servicos prestados, pode vir a ser aplicada a Lei 8.245/91.

Continuando o ensinamento do jurista, importante esclarecermos que Venosa
e os mais diversos doutrinadores da matéria civil entendem a natureza juridica do contrato
de locacdo como “bilateral, oneroso, comutativo, tipico, geralmente consensual, ndo
formal e de trato sucessivo” (VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada:
Doutrina e Pritica. 13® edi¢cdo. Ed. Atlas. Sdo Paulo, 2014. Pagina 08)**”.

Salvo melhor juizo, a aten¢do especial deve recair, particularmente, sob a
natureza de trato sucessivo, ou prestacdo continuada, na palavra de alguns. Basicamente,
temos que a prestacdo continuada estd visceralmente ligada a propria razdo de ser do
contrato de locacdo, no presente caso, a locacdo de imdvel residencial urbano, que,
conforme j4 reiterado, vem sofrendo uma quebra de paradigmas na sociedade atual.

O que se pretende esmiugar, neste sentido, é a incompatibilidade da natureza
de trato sucessivo com estadias de curto prazo — o que, como veremos a frente, traz a
necessidade de um critério objetivo temporal, salvo se outro critério vier a surgir, diante

da confusdo que se pode atribuir entre hospedagem e temporada.

43 DAS MODERNAS RELACOES INSTANTANEAS (QUE SE PRODUZEM
SUBITA E REPENTINAMENTE)

Se voltarmos a mens legis da Lei 8.245/91 — de fécil acesso pela sorte de
termos na militncia o ilustrissimo jurista Dr. Sylvio Capanema -, perceberemos que €
enxuta a previsao literal quanto ao contrato de loca¢do na modalidade temporada. Em
poucas palavras, a norma dedica os artigos 48, 49 e 50 para tratar da residéncia tempordria
do locatdrio, podendo ser cobrado antecipadamente os aluguéis e a hipétese de
prorrogagdo por prazo indeterminado apds termo final contratual — que ndo podera
ultrapassar 90 dias -, obrigando, inclusive, maior atenc¢do aos utensilios que compdem a
unidade imobilidria para a devida previsdo contratual.

Interessante percebermos que, a época, se tratava de um grande avanco das
relacdes locaticias imobilidrias urbanas, notadamente pelo seu cardter social e a solugao

para o déficit habitacional que havia na ocasido da publicacdo da Lei, como também pela

20 VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada: Doutrina e Pratica. 13* edigfo. Ed. Atlas. So
Paulo, 2014. Pagina 08



razodvel estabilizacdo da economia. Atentemo-nos ainda que, sob a égide do CC/16 e a
cultura tradicional dos tempos passados, o locatario se colocava em posi¢do contratual
notoriamente desfavordvel. Até os tempos atuais, guarda-se o grande reconhecimento
juridico da legislag@o - ndo fosse a tal quebra de paradigmas.

Outra reveréncia alude aos critérios primitivos de biparticdo adotados pela
Lei em sua originalidade, ao considerar o cardter residencial ou ndo residencial da
ocupacdo imobilidria urbana. Isto porque, ao que pensamos, as relacdes profissionais e
comerciais da época ja pontencializavam grande dinamismo, fazendo com que o
legislador se isentasse de qualquer atecnia futura, pelo advento das mudangas relacionais.

Observemos que, em 1991, jamais se cogitaria a contratacdo de hospedagem
ou a locacdo de um imoével (como no caso concreto acima abordado) apenas por um
clique, independentemente do lugar em que se estd. Jamais se imaginou a interacdo
instantanea de tudo e todos a partir da conexao da internet, de forma tao presente e abstrata
como o ar atmosférico, tal como respiramos sem nem perceber. Era absolutamente
impossivel de se pensar no dinamismo provocado pela conexdo de pessoas e coisas
através do ar, muito menos que viriam as tais geragdes do desapego. Sem considerar as
tendéncias de compartilhamento, que norteiam a visao deste estudo.

E fécil de imaginarmos as razdes para legislar sobre a temporada, tais como
os exemplos relacionados no caput do artigo 48: lazer, educacdo, saude, obras no imével
em que residia o locatdrio. Nao mereceu atencao e nem podia merecer, naquele tempo, a
limitacdo de prazo minimo.

Aqui, nos apegamos ao lazer, que obviamente nos remete a viagem e estadia.
A experiéncia juridica demonstrou que, no periodo de 2013 a 2016 — notadamente as
Olimpiadas -, a explosdo de ocupacOes imobiliarias residenciais urbanas de curto prazo
foi tanto, a ponto de que fosse iniciada uma verdadeira concorréncia com os hotéis e
demais estabelecimentos. Em verdade, foram desenvolvidos softwares*' de gestio
ocupacional, de féacil acesso pela internet (seja por aplicativos ou sistemas computacionais
comuns), com horérios de entrada e saida, utilizados por diversas empresas, de forma a
permitir a mais alta rotatividade de ‘“ocupantes”, gerando, assim, maior retorno

financeiro.

21 Fonte: https://www.kigo.net/pt-br/




Note que, no periodo acima descrito, foram sediadas a Copa do Mundo de
2014 e as Olimpiadas de 2016, eventos literalmente turisticos, razdo pela qual
enfrentaremos o tema sob este enfoque, a principio.

A propaganda principal aos turistas consistia na ocupag¢do de uma residéncia
(e ndo hotel), sob a ideia de que haveria, assim, maior comodidade e interacdo daqueles
com a cidade que passaria a conhecer (ou, para os mais liberais, residir por tempo
determinado). Tal afirmativa se confirma na medida em que, estando em propriedade
imobilidria autdbnoma residencial, a liberdade de visitagdo e demais atos domésticos como
preparacdo de alimentos aproxima o ocupante, muito mais, a condi¢do de verdadeiro
possuidor. Dirfamos, em bom termo juridico, que aguga o animus domini.

Ja as limitacOes da estadia hoteleira remetem o ocupante mais a condi¢do de
detentor, eis que ndo teria aqui a subconsciente intencao de ter a coisa como sua, de sentir-
se inserido numa comunidade edilicia, podendo agir como verdadeiro locatério possuidor.

Entendido o pano de fundo para o boom das curtas ocupacdes imobilidrias

residenciais urbanas, passamos a 6tica juridica sobre tal modalidade.

3.4 OUTROS ASPECTOS PRATICOS E JURIDICOS DO HOUSING

Conforme apreciado no titulo brevemente dedicado ao direito de propriedade,
¢ licito ao proprietdrio emprestar a sua unidade, ocupd-la da forma que entender
conveniente, a titulo gratuito ou oneroso, devendo, porém, fazer cumprir sua fungdo
social.

Sob o aspecto juridico, algumas premissas precisam ser abordadas.
Primeiramente, situamos a questao nos dogmas do direito civil, consagrados até a década
de noventa como imutdveis, de cardter liberal, voluntarista, patrimonialista e
individualista. A historicidade repousa nas revolugdes burguesas dos séculos XVIII e
XIX, quando entdo consagrou-se o direito de propriedade como essencial a dignidade
humana. A ideia de propriedade como direito absoluto consolidou-se como dogma na
sociedade e, particularmente no Brasil, apds o tenebroso periodo da Ditadura Militar, veio
a cena a Constituicao de 1988, imbuida de valores solidérios e sociais, incompativeis com
a natureza absoluta do direito de propriedade, dentre outras liberalidades do codigo civil
de 1916, tal como outrora se considerava. Portanto, nos anos noventa foram

desenvolvidos estudos que, por fim, acabaram denominados por Direito Civil



Constitucional®?, que remete ao conceito da remodelacdo dos institutos do Direito Civil
em face das diretrizes constitucionais.

Neste sentido, voltando ao tema em tese, ancorado ao Direito Imobiliario,
passou-se a difundir a nocao de fungao social - diretriz que, por ora, nos ateremos apenas
a funcgao social da propriedade. Tamanha foi sua inser¢do que nao mais se poderia pensar
que serviria a propriedade imobilidria como um cheque em branco ao proprietario, mas
sim que este exercera seu direito em conformidade com a fungao social.

Sob outro prisma, deve ser analisada a normatividade da Convencdo de
Condominio, considerado pelo ilustre Caio Mério (2011) como Ato-Norma, por entender
que tal ndo tem natureza contratual. Na dita Conven¢ao condominial é que se determina,
voltando ao caso concreto em analise, os fins exclusivamente residenciais das unidades
autdbnomas do condominio edilicio que estamos a falar e, ai, novamente, recobramos o
conceito de residéncia e sua l6gica segundo as locacdes por temporada. Obvio é que a
pratica reiterada de ocupagdes por curto prazo ndo € sadia a comunidade edilicia, podendo
colocar em xeque o sossego, a saude, a seguranca e a propria finalidade do prédio. Em
carater ainda mais reiterado, pode, inclusive, configurar verdadeira pratica de atos de

comércio, tal como muito se observa nos mais variados antncios disponiveis.

3.5 DO SUBJETIVISMO COMO CRITERIO DE DISTINCAO ENTRE
HOSPEDAGEM E LOCACAO POR TEMPORADA

Portanto, comparando os institutos da locagcdo por temporada e a finalidade
residencial da mesma, fato € que remontamos a um cendrio majoritariamente subjetivo,
assim como os exemplos que a propria legislacdo ofereceu e ja devidamente comentado.
Sob este enfoque, necessaria € a mencao a Teoria da Pluralidade dos Direitos, ao ensinar
basicamente que, em funcdo das miultiplas propriedades dentro do condominio, existe
limite entre o exercicio do direito de propriedade individual e o interesse coletivo.

O que se demonstra, aqui, € a necessidade de ado¢do de um critério objetivo
para solugdo do impasse, de forma justa e compreensivel. Qual seria a linha divisdria,
entdo, do cumprimento ou desvio da finalidade residencial de unidade imobilidria
autdbnoma? Em atencdo aos meios de hospedagem, importante € o conceito extraido do

artigo 23 da Lei 11.771/08, como “alojamento temporario, ofertados em unidades de

22 Gustavo José Mendes Tepedino e Maria Celina Bodin de Moraes, formandos pela Scuola de
Specializzazione in Diritto Civile da Universita di Camerino



freqgiiéncia individual e de uso exclusivo do hdspede, bem como outros servicos
necessdrios aos usudrios, denominados de servicos de hospedagem, mediante adog¢do de
instrumento contratual, tdcito ou expresso, e cobranca de didaria. ” Pela doutrina
portuguesa, o contrato de hospedagem “integra prestacoes do contrato de locagdo e
prestacdo de servigos, obrigando-se a entidade hospedeira a ceder o gozo de
determinado espago, durante um determinado periodo, e a prestar determinado niimero
de servigos, contra o pagamento duma retribuicdo" (GOMES, Janudrio. In: Constituicdo
da relacdo de arrendamento urbano. Coimbra: Editora Coimbra, 1980. p. 146-147).
Considera-se, ainda, que o contrato de hospedagem “envolve variados deveres acessorios
ou laterais da prestacdo principal do hospedeiro, entre os quais se encontra o dever de
assegurar ao hospede e seus bens condigoes de seguranga no gozo dos espacos daquela
unidade®.”

No Direito Brasileiro, temos que o contrato de hospedagem € atipico, devendo
ser-lhe aplicadas as referéncias prescricionais, caracterizagdo de depdsitos necessarios
dos pertences do ocupante e a responsabilidade civil daquele que hospeda. Relembrando
ao instituto do Didlogo das Fontes, chamamos a atencdo do leitor para a Lei 11.771/08
(conforme ja mencionada), além do Decreto 7.381/10, que a regulamenta. Neste sentido,
importante € a interpretacao do artigo 25 deste Decreto dltimo, o qual fixa o pagamento
por didria e os hordrios fixados para entrada e saida do héspede, observado o periodo de
24 horas?*. Assim, nota-se a presuncio de curto periodo, calculado por didrias, o que ndo
se poderia cogitar em sede de locacdo sob a égide da Lei 8.245/91. Pela natureza
contratual que se infere da leitura da legislac@o atinente ao tema hospedagem e turismo,
verifica-se que ndo existe intuito residencial, eis que ndo seria possivel o enquadramento
no conceito domicilio — cuja origem etimoldgica vem do latim domicilium, que significa
local de residéncia fixa e habitual. Por mais que estejamos a analisar novas tendéncias
comportamentais das geracdes atuais e futuras, inegdvel é que, mesmo sendo estas mais
dindmicas no seu modo de viver, jamais se cogitaria um nomadismo desta magnitude.
Seria, portanto, incompativel com a ideia juridica de domicilio: local onde se considera

estabelecida uma pessoa para os efeitos legais, onde se encontra determinado individuo

23 GOMES, Januario. In: Constituicdo da relagcdo de arrendamento urbano. Coimbra: Editora Coimbra,
1980. p. 146-147.

24 Art. 25 - Entende-se por diaria o prego da hospedagem correspondente a utilizagdo da unidade habitacional
e dos servigos incluidos, observados os horérios fixados pela entrada e saida do héspede, obedecendo o periodo
de vinte e quatro horas disposto no § 42 do art. 23 da Lei n® 11.771, de 2008.
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para cumprir certos atos ou onde centraliza seus negdcios, atividades, ndo forcosamente
o lugar onde dorme.

Dito isto, certo € que a locagcao por temporada ndo diz respeito aos servigos
acessorios inerentes a hospedagem, sendo exemplificada por lei em razdes como saude,
educagdo e lazer. Assim, como definir o momento exato do desvio de finalidade em
condominios edilicios residenciais? Ao nosso entender, ocupar unidade residencial por
motivo de lazer do locatario é, de certo modo, incompativel com a finalidade residencial
do condominio edilicio. Porém, o subjetivismo que reside no interesse do locatario ndao
pode ser tomado como critério para solugdo de tdo relevante impasse.

Seguindo com as normas atinentes ao tema, devem ser destacados, também,
o Decreto 84.910/80, que regulamenta, entre outros, os meios de hospedagem de turismo
(que nos intui ao lazer) e, principalmente, a Portaria n° 100 de 2011 do Ministério do
Turismo, que dispde sobre os critérios de classificacdo dos meios de hospedagem,
conceituando os flats e apart-hotéis como constituidos por unidades habitacionais que
disponham de dormitério, banheiro, sala e cozinha equipada, em edificio com
administracio e comercializag¢do integradas, que possua servigo de recepg¢do, limpeza e
arrumacao (artigo 7°, inciso VII).

A polémica ganha contornos ainda mais cinzentos quando adentramos ao
tema abordado pelo inciso VII acima mencionado (flats, apart-hotéis), bem como
determinados condominios edilicios situados em dreas eminentemente turisticas. A
possibilidade manifesta de locacdao de flats segundo os moldes da Lei 8.245/91 ¢
inequivoca, apesar dos servigos acessorios prestados e de possivel enquadramento no
conceito de hospedagem.

A principal violacao legal das hospedagens residenciais (housing) € a do
artigo 1.336 do CC/02, uma vez que, segundo seu ensinamento, ¢ dever de todo
conddomino dar as suas partes a mesma destinacdo que tem a edificacdo. No entanto,
reitera-se que € clara a necessidade de adogdo de critério temporal objetivo para
enquadramento em um ou outro instituto. Isto porque a reiteratividade e a necessidade de
utilizacdo da estrutura do prédio, potencializando, por exemplo, encargos extras a portaria
(uma vez que, na prética, fica responsdavel por liberar as chaves, cadastrar veiculos, liberar
acesso as dreas comuns — onerando de forma desajustada a comunidade edilicia),
certamente se demonstra como nociva aos demais conddminos, colocando em risco o

s0ssego, a seguranga e bem-estar dos mesmos.



4.6 DA VIABILIDADE DO DESVIO DE FINALIDADE DA UNIDADE
IMOBILIARIA AUTONOMA

Sendo assim, ante a possibilidade latente de desvio de finalidade e, ainda, os
possiveis prejuizos que dai poderao suportar os demais condominos daquela comunidade
edilicia, considerando possivel concorréncia desleal e prejuizo ao setor hoteleiro, a tese
aqui defendida é de que a prética reiterada de locagdes por curto prazo em prédios de fins
exclusivamente residenciais desvia a finalidade da unidade imobilidria residencial
autdonoma. Nio seriam incluidos, portanto, as edificacdes denominadas flats, por ndo ter
finalidade exclusivamente residencial. Vale conceituarmos os apart-hotéis como
modalidade de hospedagem por temporada ou hospedagem com servigos bésicos, cujo
sistema de ocupacdo € de um pool de loca¢ao, em que o(s) proprietario(s) de cada unidade
habitacional cede(m) a mesma aempresa administradora de hospedagem, que fica
responsdvel pelo gerenciamento da taxa de locacdo, do condominio bésico e demais
servicos oferecidos aos hospedes residentes ou de passagem. E comum encontrarmos nas
Convengdes de Condominio Hoteleiros as classificacdes dos ocupantes, tais como
ocupantes ativo (hospedagem igual ou superior a 30 dias), ocupantes de passagem
(hospedagem inferior a 30 dias) e ocupantes inativos (proprietarios que optam por manter
a unidade fechada).

Neste aspecto, trazemos a baila a Lei 4.767/06 do Estado do Rio de Janeiro,
que dispde sobre o cadastramento obrigatdrio dos empreendimentos ou estabelecimentos
que explorem servigos de hospedagem, quando, acertadamente, excluiu das obrigacdes
ali previstas as ocupacdes superiores 2 30 dias nas unidades habitacionais?.

Nota-se que toda a legislacdo brasileira voltada a préitica da hospedagem
refere-se, além dos parametros ja descritos como hordrios de entrada e saida, servicos
acessorios e conceito de mios de hospedagem, a cobranga por didria, critério este que
passard a nos servir como base para solu¢do quanto a correta aplicacdo dos institutos da
locacdo por temporada e hospedagem, da forma que discorreremos a seguir.

Ultrapassada a eterna confusio quanto a natureza juridica de cada contrato de
ocupacdo de unidades habitacionais por flats e apart-hotéis, certo € que em condominios

edilicios situados em locais eminentemente turisticos nos trazem ainda maiores reflexoes

25 LEI N° 4.767 DE 24 DE MAIO DE 2006 - Artigo 5°- O disposto nesta Lei ndo se aplica aos
empreendimentos ou estabelecimentos que disponibilizarem suas unidades para utilizagao por terceiros
por periodos superiores a 30 (trinta) dias, conforme legislagdo especifica.



sobre o tema. Isto porque € pritica comum a locacdo de apartamentos em locais
considerados, reconhecidamente, como de veraneio mediante didria, geralmente voltada
ao lazer do locatério. Neste sentido, em se tratando de um condominio edilicio que seja
vidvel e permitido este tipo de ocupagdo, apesar de ser exclusivamente residencial, muitas
vezes as unidades imobilidrias autdbnomas sdo utilizadas por seus proprietdrios (ou
maioria destes) para fins de lazer, de forma ndo residencial, o que poderia ensejar clara
hipétese de locacdo por temporada. Entendemos que, por tais razdes subjetivas, deve a
Convencado de Condominio ser expressa quanto a possibilidade de locagcdes a curto prazo,
eis que, pelo seu cardter estatutdrio e ndo contratual, mostra-se apta a exprimir o interesse
da coletividade, de forma a harmonizar o convivio daquela comunidade.

Sendo manifesta, mediante a literalidade das Leis que versam sobre os
institutos, a possibilidade de aplicacio de ambos em determinados casos, como ja
apresentados, resta-nos admitir o cariter eminentemente subjetivo para distincdo dos
mesmos, ndo sendo necessdrio maiores alongamentos das discussdes sobre tais
enquadramentos. Dada a tamanha subjetividade e as repercussoes de cada caso concreto,
€ provavel que a questdo recaia sobre a necessidade do condominio de coibir tais praticas.
Mas seria possivel ao condominio proibir, a exemplo, as ocupagdes de curto prazo
permitidas pelos proprietarios? Entendemos que a questdao deve ser analisada com rigor,
especialmente sob a Otica da Teoria da Pluralidade dos Direitos em face do Direito de
Propriedade, que, ao nosso entender, deveria ter como requisito de proibicdo a
reiteratividade das ocupagdes, somadas ainda ao prejuizo da seguranca, sossego e bem-
estar dos demais conddéminos, bem como a ndo potencializacdo de utilizacdo das
estruturas condominiais prediais. Outra questdo importante € a interpretacao dos artigos
48, 49 e 50 da Lei 8.245/91 como sendo, ou ndo, de ordem publica, devendo ou ndo ser
considerado direito pleno do proprietirio. Em conclusdo, a jurisprudéncia vem
entendendo que o condominio pode interceder nas relacdes privadas do proprietdrio de
modo a limitar seu direito de propriedade, se este, evidentemente, desviar a finalidade do
imovel vinculado a comunidade edilicia. Observa-se que a maioria das decisoes dos
Tribunais Estaduais da Federacdo preponderam a pluralidade dos direitos, a partir da
andlise de cada caso, restringindo o direito de propriedade a tanto, endossando as decisdes
assembleares de proibi¢do das locacdes por temporada, de acordo com as decisdes abaixo

colacionadas:



APELACAO CIVEL. ACAO DECLARATORIA. LOCACAO DE
APARTAMENTOS PARA TEMPORADA VETADA PELO CONDOMINIO.
PRAZO PARA CESSACAO DA LOCACAO E MULTA, PARA A HIPOTESE DE
DESCUMPRIMENTO DA CITADA REGRA PROIBITIVA, FIXADOS EM
ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA. RESTRICAO AO DIREITO DE
PROPRIEDADE RESPALDADA NA TEORIA DA PLURALIDADE DOS
DIREITOS LIMITADOS. PRECEDENTE DO E. STJ. ALEGACAO DE
CERCEAMENTO DE DEFESA REALIZADO NA AGE. SENTENCA DE
IMPROCEDENCIA. IRRESIGNACAO DO AUTOR. 1. A Convengdo do
Condominio, ora Recorrido, prevé a aplicacdo de multa para o
conddémino que destinar o apartamento para finalidade diversa do
prédio, que é residencial. 2. O Regulamento Interno estabelece o
procedimento que deve ser observado na hipdtese de aplicacdo de
multa, o termo inicial de sua incidéncia e a possibilidade de recurso
administrativo. 3. Improcedente a alegacdo do ora Recorrente de que
nao ha previsao nas regras internas do Condominio, ora Recorrido, que
assegurem o exercicio da ampla defesa ou interposicao de recurso
administrativo. 4. O Autor, ora Apelante, compareceu a AGE de
19/12/2013, na qual a locacdo dos apartamentos por temporada foi
vetada, mesmo depois de expor suas razoes, tendo sido anotado prazo
para encerramento daquela atividade - 30 dias -, sob pena de multa
diaria prevista no Regimento Interno -, a incidir a partir de 19/01/2014.
5. Contraditério e ampla defesa respeitados na AGE. 6. Termo inicial
da sanc¢do pecunidria fixado na ata da AGE: 19/01/2014. 7. Honorérios
advocaticios de sucumbéncia reduzidos para RS 500,00 (quinhentos
reais) tendo em vista a pouca complexidade da causa e o trabalho
desenvolvido pelos causidicos no processo. RECURSO PARCIALMENTE
PROVIDO. (TJ-RJ - APL: 00750330320148190001 RJ 0075033-
03.2014.8.19.0001, Relator: DES. FERNANDO CERQUEIRA CHAGAS,
Data de Julgamento: 15/04/2015, DECIMA PRIMEIRA CAMARA CIVEL,
Data de Publicagdo: 17/04/2015 13:12) )

AGRAVO DE INSTRUMENTO. CONDOMINIO. ANULACAO DE
ASSEMBLEIA  GERAL ~ EXTRAORDINARIA.  VEDACAO DE
CELEBRACAO DE CONTRATOS DE LOCACAO POR TEMPORADA.
TUTELA DE URGENCIA ANTECIPADA. 1. Para a concessdo do pedido de
tutela de urgéncia antecipada, necessdrio o preenchimento dos requisitos
elencados no art. 300 do NCPC. II. Hipdtese em que nao obstante o perigo de
dano seja presumivel, uma vez que os proprietarios deixardo, a0 menos por
ora, de auferir lucro com alocacdo de suas unidades imobilidrias, a
probabilidade do direito ndo restou cabalmente demonstrada pelos conddminos
agravantes. III. A  proibicdo da locacdo por temporada
dos apartamentos integrantes do condominio requerido, que foi deliberada na
AGE cuja anulag¢io os demandantes buscam, encontra previsdo expressa na
Convencdo do Condominio. IV. As alegagdes de caracterizacio do instituto da
supressio, bem como de existéncia de vicios na convocagdo e na deliberagdo
da Assembleia deverdo ser objeto de dilacdo probatdria, porquanto nao
aferidas, em sede de cognicdo sumdria, do conjunto probatério coligido ao
instrumento. V. Manuteng@o da decisdo interlocutéria guerreada, que havia
deferido em parte os pedidos de tutela proviséria, tdo somente para suspender
os efeitos da Assembleia até marco do corrente ano. Negado provimento... ao
agravo de instrumento. Unanime. (Agravo de Instrumento N° 70072635865,

Vigésima Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Dilso Domingos
Pereira, Julgado em 14/06/2017).
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No entanto, registre-se que ha decisdes em sentido contrdrio, cujos

argumentos também ja foram aqui esclarecidos, a saber:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. LIMINAR EM ACAO CAUTELAR
INOMINADA. CONVENCAO DE CONDOMINIO. CLAUSULA
QUE LIMITA A LOCACAO DAS UNIDADES AUTONOMAS
PELO PRAZO MINIMO DE 1 (UM) ANO. VEDACAO A LOCACAO
POR TEMPORADA. OFENSA AO DIREITO INDIVIDUAL DE
USO, FRUICAO E LIVRE DISPOSICAO DA PROPRIEDADE.
PONDERACAO DAS REGRAS INTERNAS A LUZ DOS
ARTS. 10, II1, 19 E 21 DA LEI N. 4.591/64, BEM COMO DO
ART. 1.335 DO CC/02. RECURSO PROVIDO. A convengdo de
condominio é ato normativo imposto a todos os conddminos com o
objetivo primordial de regular os direitos e deveres dos moradores,
tanto proprietarios como ocupantes, porém, nao € plena a liberalidade
na sua elaboracdo." (TJSC, Al n. 2014.001480-6, de Porto Belo, Rel.
Des. Sebastido César Evangelista)

Como ja € consabido, em casos de colisOes interpretativas de leis
hierarquicamente niveladas, que o Direito se socorre de principios e fontes
consuetudindrias para resolucdo de lacunas legais, assim como observado acima. A Lei
do Inquilinato nada fala sobre o (a) limite minimo de tempo da locacdo; (b) a
possibilidade de locacao de partes do imdvel (incluindo se haveria direito de preferéncia
para quem aluga parte do imével); e (c) sobre o nimero maximo de pessoas no imével
locado. E esses trés aspectos sdo fundamentais para avaliar se tal locacdo mais se
assemelha a um meio de hospedagem ou uma residéncia.

Com o fito de pdr fim ao imbréglio, a OAB RJ encaminhou projeto de
regulamenta¢do dos meios de hospedagem domiciliares, aqui entendidos como housing,
para ser publicado como decreto, medida proviséria ou lei, cujos termos merecem ser

transcritos a seguir:

Projeto de regulamentacdo de meios de hospedagem domiciliar
(projeto de decreto presidencial, medida proviséria ou de lei).
Coautores:

Hamilton Vasconcelos — Presidente da Comissdao de Turismo da OAB-
RJ Caroline Meireles Roque - Membro da Comissdo de Turismo da
OAB-RJ André Luiz Junqueira — Membro da Comissdao de Direito
Imobilidrio da OAB-RJ

DispOe sobre hospedagem domiciliar.

Considerando a necessidade de se definir o que deve ser considerado
meio de hospedagem para efeitos de inclusdo na Politica Nacional de
Turismo e, ao mesmo tempo, nao aplicacdo da Legislacao de Locacao
de Imdvel Urbano;
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Considerando a necessidade de se resguardar as areas urbanas
destinadas a atividade residencial;

Considerando a necessidade de proteger a destinacdo original das
edificacOes residenciais, especialmente, as instituidas na forma de
condominios edilicios e assemelhados;

Considerando a importancia de proteger a atividade hoteleira no que
tange a igualdade de condicGes, em especial, as exigéncias de
licenciamento, cadastro e tributacdo aplicavel;

Considerando a relevancia em garantir que a hospedagem domiciliar
mantenha niveis de qualidade compativeis com a Politica Nacional de
Turismo;

Considerando a importancia de se distinguir as atividades de
intermedia¢do imobilidria, exclusiva de corretores imobilidrios, das
atividades de agenciamento de turismo, profissdes de regulamentacao
e capacitacdo distintas;

Considerando o interesse no direito constitucional de habitacdo, pois
em vez de locar imdveis para habitacdo, passa a ser mais interessante
ao locador explorar seu imével por temporada, o que pode contribuir
para aumento do déficit habitacional do pais;

Considerando a variedade de caracteristicas dos meios de hospedagem,
variedade esta moldada pela demanda do mercado de turismo,
aumentando a necessidade de manter a Politica Nacional de Turismo
atualizada;

E, considerando a necessidade premente de uniformizacdo da matéria
em ambito nacional visando a prevencio de litigios;

Art. 1° - Independente da denominacdo, ¢ considerado meio de
hospedagem qualquer cessdo de imdvel urbano residencial que
contenha uma ou mais caracteristicas a seguir:

I - Fornecimento de qualquer servico de hospedagem, como, por
exemplo, refeicdes, camareira, lavanderia, guia, transporte e outros;

II - Periodo de cessao inferior a 30 (trinta) dias e/ou cobranga baseada
em didrias ou horas;

III - Cessdo de parte do imével, seja comodo, quarto, cama, leito,
dormitdrio ou outros, permanecendo um anfitrido ou nio;

IV - Ocupacgdo por muitas pessoas que nao sejam parte integrante de
uma mesma familia.

Paragrafo tnico — A atividade de hospedagem domiciliar constitui fato
gerador para incidéncia de ISS, na forma da legislagdo tributaria local,
uma vez que ndo hd como oferecer tal hospedagem sem deixar a
disposic@o do hdspede, no minimo, servigos bdsicos para emergéncias
do imével como conserto rapidos para manutengdo de habitabilidade.
Art. 2° - A administra¢do ou intermediacao da contratacdo dos meios
de hospedagem mencionados no artigo anterior somente poderdo ser
explorados por agentes devidamente autorizados e cadastrados nos
orgaos federais e locais, de acordo com a Politica Nacional de Turismo.
Paragrafo tnico - Também sio obrigados a cumprir as condigdes do
presente artigo quaisquer pessoas, fisicas ou juridicas, que explorem
aplicativos, sitios eletrdnicos ou qualquer outro canal que ofereca



anuncio/intermedia¢do/aproximacdo entre o turista e o meio de
hospedagem. Sendo obrigatéria a visibilidade do devido registro no
CADASTUR ou outro que vier a ser criado.

Art. 3° - Pessoas fisicas que exploram os meios de hospedagem
mencionados no artigo 1o deverdo se inscrever no CADASTUR como
meio de hospedagem residencial, desde que comprovem as seguintes
condi¢des:

I - Titularidade - a pessoa fisica deve ser titular de direito real ou pessoal
que lhe permita transferir temporariamente a posse do imével, no todo
ou em parte;

II - Imével residencial - as caracteristicas do imével devem ser
compativeis com uma residéncia, com exploracdo de, no miximo, 5
(cinco) dormitérios do titular em uma mesma edificagao;

IIT - Condominio - se o imével for casa ou apartamento localizado em
condominio edilicio, deve haver permissao expressa na convengao para
tal atividade ou ata de assembleia com item de pauta aprovando a
atividade com meng¢do as caracteristicas mencionadas no artigo 1o e
identificando todas as unidades que serdo exploradas de tal forma.
Paragrafo tinico — o requisito do inciso III podera ser substituido por
declaracdo pessoal de que atende todas as normas do condominio sendo
o exclusivo responsavel caso haja qualquer tipo de dano oriundo da
relacdo condominial. Tal declaracio podera ser padronizada quando da
regulamentacdo da presente norma.

Art. 4° - Pessoas juridicas sfo proibidas de explorar seus préprios
iméveis urbanos residenciais como meios de hospedagem.

Art. 5° - O artigo 48 da Lei n° 8.245, de 1991 passa a vigorar com a
seguinte redagao:

“Art. 48. Considera-se locacdo para temporada aquela destinada a
residéncia tempordria do locatério, para pratica de lazer, realizacao de
cursos, tratamento de sadde, feitura de obras em seu imodvel, e outros
fatos que decorrem tao-somente de determinado tempo, e contratada
por prazo ndo inferior a trinta dias e ndo superior a noventa dias, esteja
ou ndo mobiliado o imdvel.

Art. 6° - As necessdrias adaptacdes e os detalhamentos adicionais do
CADASTUR serdo regulamentados pelo Ministério de Turismo em 180
(cento e oitenta) dias.

Hamilton Vasconcelos — Presidente da Comissao de Turismo da OAB-
RJ Caroline Meireles Roque - Membro da Comissdo de Turismo da
OAB-RJ André Luiz Junqueira — Membro da Comissdo de Direito
Imobilidrio da OAB-RJ

Ao que nos parece, a locacdo de imdveis condominiais de veraneio situados
em local turistico estd fadada a incidéncia de ISSQN, ficando o locador, a partir de sua

eventual vigéncia, vinculado ao cumprimento das obrigacdes acessorias contidas nas

normas esparsas ja comentadas, a exemplo da Lei 11.771/08, Decreto 7.381/10, Decreto



84.910/80, Lei Estadual carioca n°® 4.767/06 e Portaria 100/2011 do Ministério do
Turismo.
Portanto, conclui-se que a adogdo de cobranga pela ocupacao a partir de didria

€ inconcebivel em condominios edilicios, por todos os fatos e fundamentos ja esposados.

5 DIREITO COMPARADO

Considerando o projeto de lei de autoria da OAB RJ acima destacado,
considerando ainda que a modalidade de hospedagem domiciliar ganhou forca
internacional pelas novas tendéncias comportamentais e compartilhamentais, também
caminhou neste sentido a legisla¢do francesa®, que alterou o Cédigo Turistico, visando
proteger o setor hoteleiro e harmonizar a vida em comunidade edilicia, estabelecendo
limite periédico para locacdes de curto prazo a clientela de passagem e vinculando,
inclusive, obrigacdes do locador ao Cédigo de Turismo, assim como se pretende o projeto

brasileiro, sendo vejamos o texto francés e sua tradugdo literal:

JORF n°0102 du 30 avril 2017

texte n° 23

Décret n° 2017-678 du 28 avril 2017 relatif a la déclaration prévue
au II de I'article L. 324-1-1 du code du tourisme et modifiant les
articles D. 324-1 e D. 324-1-1 du méme code

NOR: ECFI1705839D

ELIL
https://www.legifrance.gouv.fr/eli/decret/2017/4/28/ECFI1705839D/j
o/texte

Alias: https://www.legifrance.gouv.fr/eli/decret/2017/4/28/2017-
678/jo/texte

Publics concernés : loueurs de locaux meublés de tourisme et
collectivités territoriales.

Objet : informations exigibles pour l'enregistrement des meublés aupres
des communes.

Entrée en vigueur : le décret entre en vigueur le lendemain de sa
publication .
Notice : le décret détermine les informations exigées pour
I'enregistrement d'un local meublé faisant I'objet de location de courte
durée en faveur d'une clientele de passage qui n'y élit pas domicile,
prévu aull de larticle L. 324-1-1 du code du tourisme. Ces

26Fonte:

https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do:jsessionid=A6DA4D41CIDIF08258088 7CF202DE814.tp
dilal6v_3?cidTexte=JORFTEXT000034517689&dateTexte=&old Action=rech]JO&categorieLien=1d&idJ
O=JORFCONT000034514987
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informations concernent le loueur (identité et coordonnées) et le meublé
(statut et caractéristiques).

Références : le décret est pris pour l'application de l'article L. 324-1-1
du code du tourisme, dans sa rédaction issue du 1° de I'article 51 de la
loi n° 2016-1321 du 7 octobre 2016 pour une République numérique.
Les articles D. 324-1 et D. 324-1-1 du code du tourisme qu'il modifie
peuvent étre consultés, dans leur version modifiée, sur le site Légifrance
(http://www legifrance.gouv.fr).

Le Premier ministre,

Sur le rapport du ministre de I'économie et des finances,
Vu le code de la construction et de I'habitation, notamment ses articles
L. 631-7 et suivants ;

Vu le code général des collectivités territoriales ;
Vu le code du tourisme, notamment ses articles L. 324-1-1, D. 324-1 et
D. 324-1-1;

Vu l'avis du Conseil national d'évaluation des normes du 6 avril 2017 ;
Vu l'avis de la Commission nationale informatique et libertés du 13
avril 2017,

Décréte :

Article 1 En savoir plus sur cet article...

L'article D. 324-1 du code du tourisme est ainsi modifié
1°  Le premier alinda est précédé dun « L-» ;
2° I est complété par les alindas  suivants
IL.-Est un local meublé au sens du II de l'article L. 324-1-1
1° Un meublé de tourisme défini au I du présent article ;
2° Une partie d'un tel meublé, que ce meublé soit ou non a l'usage
exclusif du locataire.

Article 2 En savoir plus sur cet article...

L'article D. 324-1-1 du méme code est ainsi modifié

1° Le premier alinéa est précédé d'un « L.-» et les mots : « a l'article L.
324-1-1» sont remplacés par les mots : « au I de l'article L. 324-1-1 » ;
2° Les deux derniers alinéas sont remplacés par les dispositions
suivantes :

II.-La déclaration, effectuée au moyen d'un téléservice dans les
conditions prévues au II de larticle L. 324-1-1, indique

1° L'identité, 'adresse postale et 'adresse électronique du déclarant ;
2° L'adresse du local meublé, précisant, lorsque ce dernier fait partie
d'un immeuble comportant plusieurs locaux, le batiment, l'escalier,
I'étage et le numéro d'appartement.
Lorsque cette possibilité lui est offerte, le déclarant peut indiquer le
numéro invariant identifiant le logement tel qu'il ressort de son avis de
taxe d'habitation, en lieu et place des informations mentionnées au
premier alinéa du présent 2° ;

3¢ Son statut de résidence principale ou non;

4° Le nombre de pieces composant le meublé, le nombre de lits et, le
cas échéant, la date de la décision de classement et le niveau de
classement ou de toute autre reconnaissance de qualité des meublés de
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tourisme.

La déclaration fait l'objet d'un numéro de déclaration délivré
immédiatement par la commune. Ce numéro est constitué de treize
caracteres répartis en trois groupes séparés ainsi composés

le code officiel géographique de la commune de localisation a cing
chiffres ;
un identifiant unique a six chiffres, déterminé par la commune ;
une clé de contrdle a deux caracteres alphanumériques, déterminée par
la commune.

III.-Tout changement concernant les éléments d'information de la
déclaration visée au I ou II du présent article fait I'objet d'une nouvelle
déclaration.

Article 3 En savoir plus sur cet article...

Le ministre de 1'économie et des finances et la ministre du logement et
de I'habitat durable sont chargés, chacun en ce qui le concerne, de
I'exécution du présent décret, qui sera publié au Journal officiel de la
République frangaise.

Fait le 28 avril 2017.

Bernard Cazeneuve

Par le Premier ministre :

Le ministre de 1'économie et des finances,

Michel Sapin

La ministre du logement et de 1'habitat durable,

Emmanuelle Cosse

Decreto n.° 2017-678, de 28 de abril de 2017, relativo a declaracao
prevista no inciso II do artigo L. 324-1-1 do cédigo do turismo e que
modifica os artigos D. 324-1 e D. 324-1-1 do Cédigo de Turismo.
Mesmo codigo

Pdblico em causa: aluguel de alojamentos mobilados e autoridades
locais.

Assunto: informacdes necessdrias para o registro de apartamentos
mobiliados nos municipios.

Entrada em vigor: o decreto entra em vigor no dia seguinte a sua
publicagao.

Aviso: o decreto determina as informagdes necessdrias para o registro
de um imével mobiliado que estd sujeito a locacio de curto prazo em
favor de uma clientela de passagem que nao escolhe morar 14, conforme
previsto no II do artigo L 324-1-1 do Coédigo de Turismo. Esta
informacdo refere-se ao locatdrio (identidade e coordenadas) e ao
mobiliado (status e caracteristicas).

Referéncias: o decreto foi adotado para a aplicac@o do artigo L. 324-1-
1 do Cédigo de Turismo, conforme emendado de 1° do artigo 51 da Lei
n°2016-1321 de 7 de outubro de 2016*” para uma reptblica digital. Os
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- O artigo L. 324-2-1 ¢ alterado do seguinte modo:

a) No inicio, € aditado o seguinte: "I. -";
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artigos D. 324-1 e D. 324-1-1 do cédigo de turismo que ele modifica
podem ser consultados, em sua versao modificada, no site da Légifrance
(http://www legifrance.gouv.fr).

O primeiro-ministro

Sobre o relatério do Ministro da Economia e Finangas,

Considerando o c6digo da construcdo e da casa, em particular seus artigos L.
631-7 e seguintes;

Dado o cédigo geral das autoridades locais;

Considerando o cddigo turistico, especialmente seus artigos L. 324-1-1, D.
324-1eD. 324-1-1;

Considerando a opinido do Conselho Nacional de Avaliacdo de Padrdes de 6
de abril de 2017,

Tendo em conta o parecer da Comissdo Nacional de Computadores e
Liberdade, de 13 de abril de 2017, Decreto:

Artigo 1

O artigo D. 324-1 do Cédigo do Turismo é emendado do seguinte modo:

1 ° O primeiro pardgrafo é precedido por um "I.-";

2 ° E completado pelos pardgrafos seguintes:

"II.-E uma sala mobiliada na acep¢do do II do artigo L. 324-1-1:

"1 ° alojamento mobiliado definido no inciso I deste artigo;

"2 © Parte de tal fornecido, seja fornecido ou ndo para uso exclusivo do
inquilino. "

Artigo 2
O artigo D. 324-1-1 do mesmo cédigo € alterado do seguinte modo:

1 ° O primeiro paragrafo é precedido de um "L.-" e as palavras "no artigo L.
324-1-1" sdo substituidas pelas palavras "a" do artigo L. 324-1. -1 ";

2 ° Os dois tltimos pardgrafos sao substituidos pelas seguintes disposicdes:

"II.- A declaragdo, feita por meio de teleservico nas condi¢des previstas no
inciso II do artigo L. 324-1-1, indica:

"(1) A identidade, o endereco postal e o endereco de e-mail do declarante;"(2)
O enderego do quarto fornecido, especificando, quando este fizer parte de um

b) Sdo aditadas as palavras ", indicando se a habitag@o € ou ndo a residéncia principal na acep¢do do artigo
2° da Lei n° 89-462 de 6 de Julho de 1989 e, se for caso disso, o nimero da declaragdo; habitacdo, obtida
nos termos do inciso II do artigo L. 324-1-1 deste Cddigo. »;

¢) Sao adicionados II e III assim escritos:

"II. - Qualquer pessoa que contrate ou empreste a sua assisténcia mediante remuneragfo, por uma actividade
de media¢do ou negociacdo ou pela disponibilizagdo de uma plataforma digital, ao aluguer de uma sala
mobilada sujeita a II. artigo L. 324-1-1 e artigos L. 631-7 e seguintes do c6digo da construcao e da habitagao
publica no antncio relativo ao local, seu nimero de declaracdo, obtido segundo o II do Artigo L. 324-1-1
deste Cddigo.

"Deve assegurar que o alojamento oferecido para aluguer ou subarrendamento néo seja arrendado por mais
de 120 dias por ano pelo seu intermedidrio, quando a habitagdo constitua a residéncia principal do locador,
na acep¢ao do artigo 2° do Acordo." Lei n® 89-462, de 6 de julho de 1989, acima mencionada. Para este
efeito, quando toma conhecimento, conta o nimero de noites ocupadas e informa, a seu pedido, anualmente,
o municipio de alojamento arrendado. Além de cento e vinte dias de aluguel, a acomodacdo nio pode mais
ser objeto de uma oferta de aluguel através dele até o final do ano corrente.

"III. - Os métodos de controle e san¢io pelo descumprimento das obriga¢des previstas no inciso II deste
artigo sdo estabelecidos por decreto.
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edificio contendo vdrias instalagdes, o edificio, a escada, o piso e o nimero do
apartamento.

"Quando esta oportunidade lhe for oferecida, o declarante pode indicar o
nimero invaridvel que identifica a habitacdo, conforme consta da sua
notificagdo do imposto de residéncia, em vez da informacdo mencionada no
primeiro paragrafo do presente artigo;

"(3) seu principal status de residéncia ou néo;

"4 ° Numero de quartos que compdem o apartamento mobilado, o niimero de
camas e, se aplicdvel, a data da decisdo de classificacdio e o nivel de
classificag¢@o ou qualquer outro reconhecimento de qualidade dos apartamentos
mobilados.

"A declaracdo é objeto de um niimero de declara¢do emitido imediatamente
pelo municipio. Este nimero consiste em treze caracteres divididos em trés
grupos separados compostos da seguinte forma:

"- 0 cédigo geogréfico oficial do municipio de cinco digitos da localizagdo;
"-um identificador tnico de seis digitos, determinado pelo municipio;

"- uma chave de controle alfanumérica de dois caracteres determinada pelo
municipio.

"II. Qualquer alteragcdo nos elementos de informacgdo da declaragdo referida
no inciso I ou II deste artigo serd objeto de nova declaracdo.

Artigo 3 O Ministro da Economia e Financas e o Ministro da Habitacdo e
Habitacdo Sustentdvel sdao responsdveis, cada um por sua parte, pela
implementagdo deste decreto, que serd publicado no Jornal Oficial da
Republica Francesa.

Feito em 28 de abril de 2017.

Bernard Cazeneuve

Pelo primeiro-ministro:

O Ministro da Economia e Finangas,

Michel Sapin

Ministro da Habitagdo e Habita¢do Sustentdvel,
Emmanuelle Cosse [Tradugdo nossa]

N3ao obstante a previsao de multa estipulada na legislacao francesa, vejamos
que a monta recolhida a titulo de multa pelo governo, como penalidade a burla da norma,
somou a quantia de 615.000,00 € (seiscentos e quinze mil euros), conforme reportagem
transcrita no Anexo 7.

Seguindo esta linha, trazemos a reportagem no Anexo 8 que nos informa
sobre a propositura de demanda judicial em face da conhecida empresa AirBnB, como
também da empresa alema Windu, eis que as mesmas seriam, em tese, responsaveis
solidarias junto aos locadores de imdveis, no que pertine ao cumprimento das obrigacdes
acessorias de declaracdo da finalidade da propriedade na forma prescrita em legislacao
francesa acima colacionada.

Percebe-se a enorme preocupacdo do governo francé€s com o fendmeno

housing, por todas as consequéncias aqui ja apresentadas

28 Fonte: https://www.em.com.br/app/noticia/internacional/2018/04/12/interna_internacional,951009/paris-
processa-airbnb-por-alugueis-sem-permissao.shtmi




CONCLUSAO

Diante de todo o exposto, essencialmente acerca da incompatibilidade da
caracteristica de trato sucessivo nos contratos de hospedagem domiciliar (housing), em
face dos principios da lei 8.245/91, pelas normas brasileiras que tratam dos meios de
hospedagem e sua cobranca a partir de didrias, com horario para entrada e saida dos
usudrios; a preponderancia da pluralidade dos direitos coletivos em face dos individuais;
a restricdo do direito de propriedade pela convencdo condominial; uso nocivo da
propriedade vinculada ao condominio edilicio, notadamente pela violacdo do sossego,
seguranca e bem-estar dos demais conddominos, merecem aplausos a norma e suas razoes
sugeridas pela OAB, seccional do Rio de Janeiro, principalmente pela abordagem técnica
e necessdria de todas as lacunas interpretativas atuais sobre a discussdo em foco, razao
pela qual merece ser compreendida e endossada pelo competente legislador, sendo
imprescindivel a modificacdo do texto legal afim de atribuir termo final e distin¢ao das
duas modalidades de ocupac¢do imobilidria urbana.

Como critério objetivo, deve ser atribuido ao texto legal o limite minimo de
30 dias para que se configure a locag@o por temporada. Ainda, conforme vem entendendo
a jurisprudéncia, deve a Conven¢do de Condominio prever, expressamente em seu bojo,
a permissdo ou ndo das locagdes por temporada, sendo certo que a hospedagem é
modalidade absolutamente incompativel com a finalidade residencial exclusiva, posto
que ndo se enquadra no conceito de residéncia e domicilio, tal como pretendeu o

legislador quando da redacdo da Lei 8.245/91.
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https://www.devmedia.com.br/data-mining-na-pratica-algoritmo-k-means/4584
http://www.crecipr.gov.br/novo/news/ultimas-noticias/1100-nota-de-repudio
http://www.crecipr.gov.br/novo/news/ultimas-noticias/1100-nota-de-repudio
https://noticias.quintoandar.com.br/comprar-imóvel-é-como-ter-um-carro-é-cada-vez-menos-necessário-be467c0a22c0
https://noticias.quintoandar.com.br/comprar-imóvel-é-como-ter-um-carro-é-cada-vez-menos-necessário-be467c0a22c0
https://www.kigo.net/pt-br/
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=A6DA4D41C9D9F082580887CF202DE814.tpdila16v_3?cidTexte=JORFTEXT000034517689&dateTexte=&oldAction=rechJO&categorieLien=id&idJO=JORFCONT000034514987
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=A6DA4D41C9D9F082580887CF202DE814.tpdila16v_3?cidTexte=JORFTEXT000034517689&dateTexte=&oldAction=rechJO&categorieLien=id&idJO=JORFCONT000034514987
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=A6DA4D41C9D9F082580887CF202DE814.tpdila16v_3?cidTexte=JORFTEXT000034517689&dateTexte=&oldAction=rechJO&categorieLien=id&idJO=JORFCONT000034514987
https://www.em.com.br/app/noticia/internacional/2018/04/12/interna_internacional,951009/paris-processa-airbnb-por-alugueis-sem-permissao.shtml
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ANEXO 1

ENTREVISTA

¢ Qual seria a modalidade de garantia oferecida e custeada pela empresa? Seria
um seguro-fianca?

R: “Nao ¢ um seguro-fianca. E uma garantia dada por nés mesmos. ”’

e A andlise cadastral é feita pelo sistema ou conta com intervencao humana? R:

R: “Preferimos nao comentar sobre nossos processos internos. ”’

¢ A solucio de imprevistos decorrentes da locacao € direcionada a empregados?

R: “Sim, temos um time de especialistas em mediagado. ”



ANEXO 2

R7 — Caderno Economia - Rio, 25 de fevereiro de 2014
Ricagos quadruplicam suas frotas de luxo compartilhando carros, avides e helicopteros

Com o compartilhamento dos bens, € possivel ter até quatro carros esportivos por més
25/2/2014 as 00h24 (Atualizado em 25/2/2014 as 15h19)

Do R7

Montagem/R7

Quem ndo quer ter um iate, um helicptero, um jatinho ou um carro de luxo? Melhor
ainda se esse sonho de consumo custar menos que a metade do preco normal. Mas como
fazer isso?

Muitos ricagos estdo conseguindo aumentar suas frotas de carros, avides e iates tomando
uma atitude muito simples: dividindo e compartilhando os bens.

O compartilhamento de bens de luxo, inclusive de esportivos como Porsches, Ferraris,
Lamborghinis e Maseratis, cresceu 38% no quarto trimestre de 2013.

Nas imagens a seguir, entenda como funciona esse negdcio e saiba quanto € preciso
investir



Divulgagdo/Embraer

De acordo com Rogério Andrade, presidente da Avantto — empresa que administra
helicépteros e avides executivos —, o perfil desse consumidor é o de quem voa entre 5
e 40 horas mensais, faz bastante ponte aérea ou ainda possui casa para lazer e férias em
outras cidades.

Segundo o presidente do Prime Fraction Club, Marcus Matta, "a procura de cotas de
avides e helicdpteros, por empresas, profissionais liberais e executivos, vem crescendo
gradativamente nos ultimos anos"



Divulgagdo/Embraer

Entre os modelos de aeronaves que integram a frota do clube de compartilhamento de
bens de luxo estd o Phenom 100 (foto), que tem capacidade para piloto, copiloto e até
cinco passageiros.

Quem tiver uma cota desse avido tem direito a 25 horas/més para voar com ele.
Caso o ricago queira comprar um modelo de 2011, ele terd que desembolsar R$ 7,52
milhdes (US$ 3,15 milhdes). Mas se quiser compartilhar a aeronave, vai economizar
alguns milhdes.

No Prime Fraction Club, € preciso comprar uma cota em torno de R$ 3,34 milhdes (US$
1,4 milhdo), com taxa fixa de R$ 32.324,62 e varidvel de R$ 2.830,20 — a taxa fixa é
cobrada todo o més e a varidvel apenas quando a aeronave € utilizada
Ja na Avantto, o gasto serd de R$ 2,98 milhdes (U$ 1,25 milhdo), mais despesa mensal
de R$ 48.709



Divulgagdo/Embraer
Outra aeronave disponivel é o Phenom 300 — com capacidade para piloto, copiloto e até
oito passageiros. Um modelo usado de 2011 custa cerca de R$ 20,88 milhdes (US$ 8,7
milhses).
Dividido em trés cotas, pelo Prime Fraction Club, cada consumidor paga em torno de R$
9,17 milhdes (US$ 3,84 milhdes), além de taxa fixa de R$ 45.289 e taxa varidvel de R$
Ifll.._'Z_l(_),37 -




Divulgagdo/Embraer
Ja na Avantto, a posse compartilhada custa cerca de R$ 8,29 milhoes (US$ 3,47 milhoes),
fora a despesa mensal de R$ 58.066.
Esses valores fazem algumas empresas venderem os avides que t€ém para comprar cotas
e gastar menos por més.
O empresdrio Clovis Gomes é dono de um restaurante e viajava muito de taxi aéreo.

z

Segundo ele, ter um avido compartilhado € mais confidvel e mais seguro

- ’ v
Divulgagdo/Embraer

Ja o modelo Legacy 500, que € um langamento do Prime Fraction Club, tem capacidade
para piloto, copiloto e dez passageiros. A aeronave custa cerca de R$ 43,96 milhdes (US$
18,4 milhoes).

Mas quem adquirir uma cota da aeronave vai poder viajar até dez dias por més. Confira
a seguir qual o preco desse aviao compartilhado



Divulgagdo/Embraer
Cada consumidor que tiver uma cota do Legacy 500 paga cerca de R$ 19,59 milhoes
(USS$ 8,2 milhdes), além da taxa fixa de R$ 71.231,81 e a variavel de R$ 6.836,85. Os
clientes sdo donos de fato e de direito de um ter¢o do avido e pagam um terco da despesa
fixa (garagem, piloto, seguro, limpeza) e as horas de voo (combustivel, lubrificante e
manutencao)

- e
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Divulgacdo/Robinson Helicopter



Os helicopteros também sdo divididos em trés, quatro ou cinco cotas, dependendo do
modelo.

O Robinson R66 tem capacidade para um piloto e mais quatro passageiros. Segundo as
empresas que trabalham com compartilhamento de bens, o principal motivo para os
clientes procurarem esse tipo de negdcio é o custo-beneficio

Divulgagdo/Helibras

O Esquilo AS350 B3E tem capacidade para um piloto e mais cinco passageiros. O modelo
¢ dividido em cinco cotistas. Cada um paga R$ 1,48 milhdo, que pode ser quitado com
entrada mais saldo em até 64 meses, além de taxa fixa (R$ 13.426,78) e variavel (R$
1.776,40)



Divulgagdo/Agusta Westland
Ja o Agusta Power tem capacidade para piloto, copiloto e mais seis passageiros.
Os empresérios do setor explicam que as aeronaves ficam com seus proprietdrios a
medida que ndo haja demanda de voos dos demais cotistas. O helicéptero é compartilhado
entre quatro donos. Cada um paga R$ 3,6 milhdes (US$ 1,55 milhdo), mais as taxas fixas
de R$ 36.012,15 e variavel de R$ 2.876,91

Divulgagdo/Azimut Yachts



Os ricacos também fazem acordos para aproveitarem iates de luxo pagando menos.
As embarcagdes sdo divididas em quatro fracdes, e cada cliente podera usufrui-las até dez
semanas por ano. Os clientes escolhem as semanas de sua preferéncia informando a
prioridade de suas escolhas.

Na foto acima estd o Azimut 38. Essa embarcacdo tem 12 m de comprimento, duas
cabines e capacidade para dez passageiros. Um modelo de 2011 custa cerca de R$ 1,5
milhdo. J4 no modo compartilhado, cada dono paga uma cota de cerca de R$ 630 mil
(US$ 267.750), além de uma taxa fixa de R$ 4.923 e a taxa varidvel de R$ 398 por hora
de uso

Divulgagdo/Azimut Yachts

Cada cliente tem direito a um bau exclusivo e individual que possibilita escolher
"amenidades" personalizadas para o barco. Assim, cada sécio deixa o iate mais privado e
com 0 seu jeito.

O Azimut 53 (foto) de 2011 custa cerca de R$ 4,2 milhdes e tem 16,7 m, trés cabines e
capacidade para dez passageiros. J4 no compartilhamento, a cota de cada dono custa cerca
de R$ 1,63 milhdo (US$ 696.500), mais as taxas fixa de R$ 7.372 e varidvel de R$ 843
por hora



Divulgacdo/Azimut Yachts
Ja o Azimut 68S (acima) tem 20,6 m, duas ou trés cabines e capacidade para 12
passageiros. Ele é dividido entre quatro donos. Cada um paga uma cota de R$ 2,82
milhdes (US$ 1,21 milhdo), que podem ser pagos em até dez vezes. Além das taxas de
R$ 10.219,86 (fixa) e de R$ 1.183,26 (variavel). Se fosse comprar um modelo de 2010,
por exemplo, o cliente pagaria R$ 5,5 milhdes

Divulgagdo/Azimut Yachts



Mais espagoso, o Azimut 72S (foto) tem 21,95 m, trés cabines e capacidade para 14
passageiros.

Um modelo de 2012 custa cerca de R$ 13 milhdes. Ja a cota sai por cerca de R$ 4,22
milhdes (US$ 1,79 milhdo), além das taxas de R$ 15.231,52 (fixa) e R$ 2.233,04
(variavel).

Marcus Matta, do Prime Fraction Club, afirma que o bem, seja avido, barco, helicéptero
ou carro, “custa muito se ficar parado e ainda tem o custo operacional, que nesse tipo de
negdcio o cliente ndo precisa se preocupar”

Divulgagdo/Azimut Yachts

O Azimut 88 (acima) tem 26,8 m, quatro cabines e capacidade para 15 passageiros. Assim
como os outros barcos, ele é dividido entre quatro donos.

Cada um pode usar o iate dez semanas por ano e, para isso, é preciso pagar R$ 8,11
milhdes (US$ 3,45 milhdes), mais as taxas R$ 19.648 (fixa) e R$ 2.268 (por hora de uso).
Ja um novo pode custar até R$ 20 milhdes.

As doze semanas remanescentes serdo utilizadas para manuten¢do e acomodacao de datas



Divulgagdo/Fairline Boats

O Fairline 42 Squadron (foto) tem 12,94 m, duas cabines e capacidade para dez
passageiros. Um modelo de 2011 custa cerca de R$ 1,95 milhdo. Ji a cota, no
compartilhamento com quatro pessoas, sai por R$ 599 mil, mais R$ 4.649 (fixa) e R$ 398
(por hora de uso)

-

Montagem/R7



Além de jatinhos, helicopteros e iates, as empresas que trabalham com compartilhamento
de luxo também oferecem carros esportivos. Ha grupos formados por quatro pessoas que
compartilham dois carros. Assim, cada sécio tem duas semanas por més (de quatro dias
cada) para acelerar maquinas como essa acima

Montagem/R7

Em um dos grupos, os donos tém uma BMW Z4 e um Camaro SS. Cada proprietario paga
uma cota de R$ 157,2 mil e uma taxa fixa de R$ 3.920,67, que cobre a manuten¢@o, a
limpeza, o seguro, o IPVA e o licenciamento. S6 a BMW Z4 (foto) custa R$ 172.237, no
modelo 2008, segundo a tabela Fipe



Montagem/R7
Ja o Camaro SS zero-quildmetro custa R$ 198.120 pela tabela Fipe. Além da cota e da
taxa fixa, todos os quatro donos precisam devolver o carro com o tanque cheio. Leia
mais sobre Camaro no R7 Carros

Montagem/R7


https://noticias.r7.com/carros/fotos/chevrolet-camaro-bate-ferrari-em-circuito-alemao-17102013#!/foto/1

Outra op¢do € o grupo que tem um Audi R8 e um Porsche Cayman. Para participar, cada
um dos quatro proprietarios paga uma cota de R$ 279.966 e uma taxa fixa mensal de R$
4.999

Montagem/R7
Mas, se vocé quisesse ser o inico dono de um Audi R8 zero-quildmetro, modelo 5.2 V10,
pagaria R$ 825,3 m1l segundo a tabela Flpe

MonmgeWR7



Para se ter uma ideia, um Porsche Cayman R 3.4 330cv, modelo 2012, custa R$ 329.039
pela tabela Fipe. O carro do grupo € um Porsche Cayman V6 de 320cv

Montagem/R7
A terceira op¢ao para quem quer ter dois carros de luxo pelo preco de um € o grupo que
tem uma Ferrari California e um Maserati Gran Turismo. A cota para cada um dos quatro
donos sai por R$ 578.948 e a taxa fixa é de R$ 7.88

Montagem/R7



O empresario Clovis Gomes conta que ja teve um carro esportivo sozinho, mas preferiu
se desfazer.

Agora ele tem uma cota desse grupo e diz que o modelo de negdcio é mais econdmico, ja
que o carro deprecia e perde, pelo menos, 20% do valor. A Ferrari (foto) modelo
California F1 V8 460cv zero-quilémetro custa R$ 1,42 milhdo, pela tabela Fipe.
Com a cota, a economia fica perto de R$ 1 milhdo

Montagem/R7

Além da Ferrari, quem participa desse grupo pode usar por cinco dias do més uma
Maserati Gran Turismo S V8. Quem quiser comprar um carro desses para ser o Unico
dono terd que pagar R$ 745.850, pela tabela Fipe



Montagem/R7
Para quem ndo quer ficar nenhuma semana sem um carrdo na garagem, hd o grupo com
quatro carros para quatro cotistas. Cada semana o dono roda por ai com uma maquina
diferente: Ferrari 458, Lamborghini Coupe LP 560, Aston Martin Vantage V8 Coupe e
Porsche 911 Carrera 4S. Confira o valor da cota a  seguir

Montagem/R7



A cota, para cada um dos quatro donos, custa R$ 1,04 milhdo, fora a taxa fixa mensal de R$
16.542,38. S6 o Porsche 911 Carrera 4S (foto) custa R$ 652 mil o modelo zero-quildbmetro

Montagem/R7
Além do Porsche, quem participar da cota terd a disposicdo um Aston Martin Vantage
Coupe (foto). Esse carro sozinho custa R$ 695 mil, pela tabela Fipe, para o modelo zero-
quilometro

Montagem/R7



Achou pouco? Imagine entdo dirigir um Lamborghini Gallardo Coupe LP-560-4.

Segundo a tabela Fipe, essa maquina custa R$ 1,45 milhdo (modelo zero-quildmetro)
Al " - P T--- -l -_ J . -
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Montagem/R7

A cereja do bolo fica por conta da Ferrari 458 (foto). Esse carrao custa R$ 1,75 milhdo
(modelo zero-quildmetro), segundo a tabela Fipe
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ANEXO 4
JusBrasil — Rio, 16 de novembro de 2014

App Octopus conecta profissionais da area juridica e facilita trabalho
16 de novembro de 2014, 9h46

Diminuir a distancia entre centenas de milhares de profissionais da area juridica do Brasil,
facilitando ao mdximo o contato e a comunicacdo entre eles. Essa é a proposta do
aplicativo Ocotpus - advogados in loco, disponivel para celulares e tablets com o sistema

operacional Android.

A ferramenta gratuita permite que um usudrio entre em contato com outro que esteja em
foruns e tribunais de todo Brasil. Com isso, caso um advogado ou uma empresa precise
de alguma informacao ou servigo fora de sua comarca, basta entrar em contato com que
estiver online no local desejado.

"Se uma pessoa ou empresa de Sao Paulo precisa de uma diligéncia qualquer no férum
de uma cidade no interior do Amazonas, o advogado que estiver naquele féorum, naquele
momento, poderd ser encontrado, por GPS, pelo cliente. Simples e ultra eficiente. Nada
parecido existe no mercado. E um divisor de dguas, sobretudo para os jovens advogados
que militam diariamente pelos milhares de foros do pais, seja da Justica comum,
Trabalhista, Federal ou Militar", explica o advogado Rodrigo Freire, um dos
responsaveis pelo aplicativo.

As mensagens trocadas pelos usudrios sdo confidenciais, sem qualquer interferéncia da
Octopus. Com isso, cada um pode negociar como quiser O Servico que ird prestar ao
colega.

Outra caracteristica do aplicativo ¢ o conceito de “seguir” locais da Justi¢a ou comarcas
de interesse. Assim, o usudrio passa a receber todas as postagens direcionadas
aqueles locais, instantaneamente, sem a necessidade do aplicativo estar aberto. Todas as
demandas postadas pelos seus colegas, para aquela comarca, serdo automaticamente
encaminhadas para o seu celular.

Segundo Rodrigo Freire, a ferramenta permitird ao advogado ou trainee se mostrar para
o mercado online e, com isto, aumentar sua carteira de clientes e seu networking.

Apesar de ter como foco os advogados, a ferramenta € aberta a todos. "Limitar a utilizacao
do Octopus a advogados seria privar uma parcela importante do meio juridico como
estudantes de Direito, estagidrios, paralegais, por exemplo, dos beneficios a que o
aplicativo se propde, como possibilidades de troca de informagdes e crescimento
profissional", afirma Freire.

Ele lembra que o usudrio, ao aceitar as condi¢des dos Termos de Uso, concorda que é o
unico responsdvel pela veracidade, integridade e correcdo de todo o conteido e
informacdes que publica. A md utilizagdo do aplicativo permite que o usudrio seja
bloqueado e excluido.


http://advogadosinloco.com.br/
https://play.google.com/store/apps/details?id=br.com.octopus.octopus&hl=pt_BR

O aplicativo estd sendo desenvolvido hé dois anos e acaba de ser langado. Neste periodo
foi feito um levantamento das coordenadas geogréficas para o georreferenciamento de
todos os principais locais da Justica brasileira. Com isso, o aplicativo consegue identificar
exatamente o local em que o usudrio estd. Além disso, a empresa buscou conhecer,
avaliar e assimilar as reais necessidades dos profissionais da drea juridica, que
efetivamente poderiam ser otimizadas com o uso de um aplicativo para smartphone.

No primeiro més, enquanto ainda estava na versao de testes, o aplicativo tinha mais de 2
mil usudrios cadastrados. Mas o objetivo € ir muito além. De acordo com Rodrigo
Freire, a meta € atingir 100 mil usudrios no primeiro ano do lancamento da versdo atual
do Octopus e, em dois anos, 400 mil usudrios.

Revista Consultor Juridico, 16 de novembro de 2014, 9h46
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ANEXO 6

Jornal O Globo — Caderno Economia - Rio, 11 de agosto de 2017

Paris multa proprietarios que alugam imoéveis pelo Airbnb

Ao todo, € 615 mil em punig¢des a 31 donos de apartamentos

AFP
11/08/2017 - 15:01 / Atualizado em 14/08/2017 - 16:22

o -
Foto: Martin Bureau/AFP

PARIS - A ofensiva aos proprietdrios que alugam seus imoveis pelo Airbnb se
intensificou em Paris. O governo multou 31 pessoas em € 615 mil por alugarem seus
apartamentos por um periodo superior a 120 dias por ano, que € o limite estabelecido pela
legislacdo. Os 31 proprietérios sdo donos de 128 imdveis.

Parte superior do formulério

“Esses numeros nao refletem uma explosdo no nimero de aluguéis, mas a efeciéncia do
monitoramento por uma equipe de 25 pessoas. Estamos felizes em ver que os tribunais
tém uma mao mais pesada que antes”, afirmou o porta-voz da Prefeitura, lan Brossat.

A multa maxima para o aluguel acima do tempo permitido dobrou no ultimo més de
novembro para € 50 mil. A capital francesa ¢ o principal mercado do Airbnb em todo o
mundo, com 65 mil locais diferentes listados. Outros 35 mil imdveis estdo disponiveis
em plataformas de aluguel semelhantes.

A cidade esté restringindo o aluguel de apartamentos por curta temporada a medida em
que se colocam como uma forte competicao aos hotéis, que pagam impostos, encorajam
a especulacdo monetdria e reduzem o nimero de imdveis disponiveis para os moradores.
A prética de aluguel pelo Airbnb e seus rivais se tornou tao intensa que muitas vizinhancas
tém ficado quase sem moradores permanentes.

O Airbnb informou que as multas “eram longe de serem representativas da comunidade
do Airbnb em Paris, onde o héspede médio aluga seu imovel 33 vezes por ano”.



Em seu site, a Airbnb alerta aos proprietdrios que devem obedecer a legislagao local e
que, no ano passado, propds uma solucao a Prefeitura que era de limitar automaticamente
o aluguel a 120 dias por ano.

“Isso teria simplificado o monitoramento sem estigmatizar a grande maioria de anfitrides
que seguem as regras € contam com o Airbnb para ajudar a fechar as contas no fim do
més”, disse a empresa, em comunicado.

A Franga também quer enfrentar o fato de o Airbnb permitir que franceses evitem o
pagamento de impostos sobre o aluguel. Como as reservas e pagamentos sao feitas através
da sede da empresa na Irlanda, ndo hd pagamento de impostos ao Tesouro francés.

Em reportagem na ultima segunda-feira, o jornal francés “Le Parisien” informou que o
Airbnb pagou menos de € 100 mil em impostos na Franga no ano passado, quando dez
milhdes de franceses usaram o site.

O ministro da Franga. Bruno Le Maire, informou esta semana que se reuniria com a
Alemanha para lidar com essa questdo ja que os esforcos da Comissdo Europeia e da
Organizacdo para a Cooperagdo ¢ o Desenvolvimento Economico (OCDE) “estdao
levando muito tempo”. Ele disse que Paris e Berlim vao se reunir para criar um plano
conjunto até setembro.

“Airbnb tem o direito de operar na Franca. Mas nos temos o direito de demandar do
Airbnb e de outras plataformas digitais que fagam uma contribui¢do justa ao Tesouro
francés”, afirmou Le Maire.

NO BRASIL, LEGISLACAO E DEFASADA

Enquanto, em Paris, cresce o cerco sobre proprietdrios, o Brasil carece de legislacdes
municipais que regulamentem a locacdo por temporada. Apesar de ser a quarta cidade
com mais andncios do app no mundo — atrds somente de Paris, Londres e Nova York -,
o Rio conta somente com uma lei federal de 1991, que ndo prevé regras para esse novo
tipo de aluguel por temporada.

— Nao hd nenhuma lei implementada que regulamente a situagdo, nem no Rio, nem em
Sa@o Paulo. A tnica lei sobre o assunto € a Lei do Inquilinato, de 1991, que prevé que
alugueis por temporada ndo podem ultrapassar a marca dos 90 dias corridos. Mas € muito
antiga, nao fala nada sobre tempo total de aluguel, o que abre uma brecha para que isso
ocorra aqui — explicou Leonardo Schneider, vice-presidente do Secovi-Rio.
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Paris processa Airbnb por aluguéis sem permissao

AFP
postado em 12/04/2018 06:48

A prefeitura de Paris entrou na justi¢a contra a empresa americana Airbnb por ndo ter
eliminado de sua plataforma os antincios de aluguel de pessoas que nio declararam suas
propriedades de forma correta.

O governo da capital francesa também decidiu processar o site alemdo Wimdu pelo
mesmo motivo. A audiéncia acontecerd no dia 12 de junho, informou lan Brossat,
conselheiro da prefeita de Paris, Anne Hidalgo, para a Habitacgdo.

O Airbnb afirmou que a decisdo das autoridades de Paris € "decepcionante" e afetarad
"principalmente os parisienses".

"A regulamentacgdo de aluguéis turisticos mobiliados em Paris é complexa, confusa e mais
adequada para os profissionais que para os particulares”, afirmou a empresa americana
em um comunicado.

As autoridades de Paris, como outras cidades em todo o mundo, aprovaram regras mais
rigidas para o funcionamento do Airbnb, apds as queixas dos hotéis e moradores de que
os aluguéis de férias alimentam a especulagdo imobilidria.

Em novembro de 2017, Paris estabeleceu em 120 o nimero de dias que uma pessoa pode
alugar sua casa por ano.

Desde dezembro, os proprietdrios que utilizam o Airbnb devem estar registrados na
prefeitura e o niimero de registro deve aparecer no anuncio para que a prefeitura consiga
verificar o cumprimento do limite de 120 dias.

"Mas Airbnb e Wimdu ndo retiraram os anincios sem o nimero de registro", denunciou
Brossat.

De acordo com Brossat, 84% dos antincios ndo cumprem a regra.

Caso os antncios ndo sejam retirados, a prefeitura deseja uma multa de 1.000 euros por
dia de atraso e de 5.000 euros por dia para cada nova publicacdo sem o numero de registro.


https://www.em.com.br/busca?autor=AFP

