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Modelo de negacio do Airbnb pode mudar no Brasil

Convencao de condominio pode prever a proibicao do aluguel de imoveis

e depender de parte

da 3* Turma do Su-

premo Tribunal de
Justica (STJ) a forma de
atuar da Airbnb no Brasil
passara por mudancas. Isso
porque o STJ, que é um 6r-
giao do Poder Judiciario que
assegura a uniformidade
a interpretacao da legisla-
cio federal, iniciou, em 21
de setembro, o julgamento
sobre a possibilidade de a
convencao de condominio
poder prever a proibi¢ao do
aluguel de imoveis por meio
da plataforma digital pelo
prazo inferior a 90 dias.

Ou seja, uma mudanca
significativa no modelo de
negocio que vem sendo pra-
ticado pela plataforma nor-
te-americana que opera um
mercado online de hospeda-
gem, principalmente casas e
apartamentos de familia para
aluguel por temporada e ativi-
dades de turismo. Atualmente,
o julgamento do processo esta
suspenso, devido a pedido de
vista de um dos ministros jul-
gadores O tema so deve ser
analisado novamente pelo ST]
em novembro.

O relator proferiu seu
voto a favor da legalidade
da proibicao na convengao
condominial, fundamentan-
do sua decisao nos deveres
legais dos condominos na
vida em comum, em es-
pecial, na importancia das
medidas de seguranca aos
moradores.

O especialista Marcos

Prado, socio do Cescon
Barrieu Advogados, expli-
cou a reportagem do Mo-
nitor Mercantil o cenario, o
impacto da decisao para o
mercado e eventuais desdo-
bramentos (veja a entrevista
abaixo).

E importante citar que a
plataforma digital, que che-
gou ao Brasil em 2011 e,
atualmente conta com anun-
cios de espagos em mais de
190 paises, defende o direito
individual e constitucional
da propriedade privada (art.
1.228, CC/2002 - direito de
usar, gozar ¢ livremente dis-
por do seu imovel).

A decisao pontua que o
caso em julgamento con-
templava também presta-
¢ao de servigos (lavagem
de roupa). O quanto isso
impacta a decisao?

- O voto do relator abor-
da principalmente os deve-
res legais dos condominos
quanto a prestagao de ser-
vicos como lavanderia e in-
ternet sem fio. A existéncia
de prestacio de servigos
acumulada a utilizacio do
imoével pode ser fator im-
portante para a eventual
descaracterizacao do con-
trato de locacao residencial
de imével urbano para tem-
porada para um contrato
comercial de hospedagem,
que ¢é um servico de hote-
laria prestado por hotéis,
hostels e pousadas, com
distintas legisla¢oes e tribu-
tagdes aplicaveis, além de

diversas licencas operacio-
nais das respectivas ativida-
des envolvidas. O artigo 1°,
§ unico, alinea “a)”, item4,
da Lei 8.245/91, expressa-
mente, exclui a aplicacao da
Lei do Inquilinato para os
“apart- hotézs, hotéis - residéncia
ou equiparados, assin considera-
dos aqueles que prestam servigos
regulares a seus usudrios e como
tais sejam autorizados a funcio-
nar”.

Seria possivel o Airbnb
adequar o modelo do seu
contrato atipico aos mol-
des do previsto na lei de
locagoes?

- Para tanto, em prin-
cipio, o contrato padrao
utilizado deve observar ri-
gorosamente 0s requisitos
legais dos artigos 48 a 50 da
Lei 8.245/91, que tegram a
locacio de imével urbano
para temporada, preservan-
do a destinacao exclusiva
de “residéncia tempordria do
locatdrio, sem a prestacao de on-
tros servigos vinculados, para a
[inalidade especifica de pritica
de lazer, realizacao de cursos,
tratamento de saiide, feitura de
obras em seu imovel, e outros fa-
tos que decorrem tao-somente de
determinado tempo, e contratada
por prazo ndo superior a noventa
dias (sob pena de se tornar nma
locagao comum), esteja on ndo
mobiliado o imovel.”

Haveria alguma moti-
vagdo fiscal nessa “deci-
s40”, pois nos contratos
de locagdo e prestagido
de servigco de hotelaria a
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Edital de 22 Convocacgao da Assembleia Geral de Titulares de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 112 Série
da 22 Emissao da Reit Securitizadora de Recebiveis Imobiliarios S.A. A Reit, nos termos das clausulas 10.2 e 10.4 do
Termo de Securitizagao de Créditos Imobiliarios Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 112 Série da 22 Emisséo (“CRI")
da Reit (“TS”), vem pela presente, convocar os Titulares dos CRI, para a Assembleia Geral de Titulares dos CRI (“AGT”) no
dia 07/10/2021, as 14h, de forma exclusivamente digital, através da plataforma eletronica Microsoft Teams, inclusive para
fins de voto, sendo o acesso disponibilizado individualmente, aos Titulares dos CRI devidamente habilitados nos termos
deste Edital, conforme autorizado pela Instrugéo n° 625 da CVM de 14/05/2020. A Reit recebeu da Sky Empreendimentos
Imobiliarios Sul de Minas Ltda., da Sky Construgdes Empreendimentos Jardim Europa Alpinépolis Ltda. e da Sky Constru-
¢Oes e Empreendimentos Imobilidrios Jardim Primavera Alterosa Ltda., doravante denominadas “Cedentes”, proposta de
reestruturagdo das caracteristicas dos CRI, conforme permissivo constante na clausula 16 do TS. Assim, foi convocada a
presente AGT para que os Titulares dos CRI deliberem, dentre outros pontos, sobre a repactuagéo proposta pelas Ceden-
tes nos moldes do item (i) da Ordem do Dia, abaixo: (i.i) Aprovar a substituicdo do indice de atualizagdo monetaria dos CRI,
0 IGP-M, pelo IPCA, a partir da data em que for comprovada (inclusive), pelas Cedentes, a prenotagao no cartorio de regis-
tro de imoéveis competente, da Alienagao Fiduciaria Adicional (conforme Ordem do Dia, item “ii” abaixo), com a conseqlien-
te alteragéo das clausulas 1.1, 4.1 (0), 4.1.3.2 € 4.1.3.2.1 do TS, para refletir eventual aprovagéo: (i.i.i) Aprovado o item (i.i)
da Ordem do Dia, as Cedentes terdo o prazo de 15 dias corridos, contados da deliberagdo nessa AGT, para o envio dos
documentos obrigatorios para a constituicao da Alienagao Fiduciaria Adicional, a serem definidos na AGT. Findo o referido
prazo, caso seja verificado pelo Agente Fiduciario auséncia justificada de algum documento ou a necessidade de sua alte-
racao, excepcionalmente, a Reit tera a prerrogativa exclusiva de renovar, uma vez, o referido prazo de 15 dias, com o fim
de viabilizar a entrega da documentacao. (i.i.ii) Apos o fim do prazo para apresentagdo dos documentos obrigatérios, con-
forme o item (i.i.i) acima, as Cedentes teréo o prazo maximo de 30 dias corridos para efetuarem a prenotacéo da Alienacao
Fiduciaria Adicional no cartério de registro de iméveis competente, e, uma vez prenotada, tal data sera considerada data-
-base mensal a partir da qual passara a ser utilizado o novo indice de atualizagdo monetaria dos CRI, o IPCA. (i.ii) Aprovar
que os recursos provenientes de eventuais Pré-pagamentos (conforme definido na clausula 15.3 do TS) tenham destinagao
diversa da prevista nas clausulas 15.3.1 e 15.3.2 do TS e sejam exclusivamente utilizados, até a data de 20/12/2021, para
a recomposigao da Reserva de Liquidez, cujo valor esta previsto na clausula 4.1.17 (vii) do TS. Caso a Reserva de Liquidez
nao seja recomposta nesse prazo, com os recursos dos Pré-Pagamentos, as Cedentes terdo um prazo adicional até o dia
05/01/2022 para recompor a Reserva de Liquidez com recursos proprios, mediante depésito na Conta do Regime Fiducia-
rio: n° 156924-7, Agéncia n° 473-1, do Banco Bradesco S.A. (n° 237); (i.iii) Aprovar que durante o periodo em que as Ceden-
tes teréo para recompor a Reserva de Liquidez (até 05/01/2022), caso a arrecadacao dos Créditos Imobiliarios seja insufi-
ciente para o pagamento das despesas, da remuneragéo e amortiza¢éo dos CRI (“PMT”) e as Cedentes nao depositem na
Conta do Regime Fiduciario os recursos para fazer frente a tais obrigagdes, ndo sera declarado o vencimento antecipado,
devendo ser convocada pela Reit nova AGT para deliberar pelo descumprimento; (i.iv) Aprovar a autorizagéo para que 0s
45 Lotes - Jardim Primavera, a serem oferecidos em garantia de Alienagao Fiduciaria Adicional, possam ser comercializa-
dos pelas Cedentes, devendo os recursos da comercializagéo serem utilizados exclusivamente para o pagamento da PMT,
servindo eventual excedente para a amortizagéo antecipada parcial do saldo devedor dos CRI. A aprovagao deste item (i.iv)
implicara a outorga de nova garantia pelas Cedentes em favor da Reit, de Cesséo Fiduciaria de Direitos Creditorios, con-
forme o disposto no item (ii.i) abaixo; (i.v) Aprovar, na hipétese de comercializagao dos lotes objetos da Alienagao Fiducia-
ria Adicional, que apds a quitagdo do saldo devedor da respectiva promessa de compra e venda, haja a liberagao do res-
pectivo lote da Alienagao Fiduciaria Adicional de forma automatica pela Emissora, mediante a lavratura do Termo de Auto-
rizacdo de Baixa de Gravame, em 05 dias Uteis, a contar da comprovagao da quitagéo do saldo devedor, sem a convocagao
prévia de AGT; Em contrapartida e de forma condicionada a aprovagéo da proposta de repactuagédo acima, as Cedentes
propdem o reforgo das garantias prestadas no dmbito da Emissao, nos moldes fixados nos itens (ii) e (ii.i) da Ordem do Dia,
a seguir discriminados: (ii) Aprovar a inclusdo de garantia de alienagao fiduciaria de imével adicional de 45 Lotes - Jardim
Primavera, a ser prestada pela SKY Construgdes e Empreendimentos Imobiliarios Jardim Primavera Alterosa Ltda., em
beneficio da Reit, visando o cumprimento das Obrigagdes Garantidas (“Alienagao Fiduciaria Adicional”), cuj o valor, para
fins de leilao, sera aferido e apresentado a Reit, por uma empresa de avaliacdo especializada, contratada liviemente pelas
Cedentes, as suas expensas, no prazo de 15 dias Uteis a contar da AGT; (ii.i) Aprovar a inclusdo da garantia de Cessao
Fiduciaria de Direitos Creditérios, a ser outorgada pela SKY Construgdes e Empreendimentos Imobiliarios Jardim Primave-
ra Alterosa Ltda em favor da Reit, na hipétese de venda dos 45 Lotes - Jardim Primavera, conforme o item (i.iv) acima, com
a concessao de prazo de 15 dias corridos, contados da deliberagao na AGT, para o envio dos documentos obrigatérios para
a constituicdo Cesséao Fiduciaria de Direitos Creditorios, a serem definidos na AGT. Findo o referido prazo, caso seja veri-
ficado pelo Agente Fiduciario que algum documento néo foi justificadamente, enviado, ou necessite de retificagao/altera-
¢ao, excepcionalmente, a Reit tera a prerrogativa exclusiva de renovar, uma vez, o referido prazo de 15 dias, com o fim de
viabilizar a entrega da documentagéo. Propde-se, ainda, a exclusdo da clausula 10.11 do TS, nos moldes do item (iii) da
Ordem do Dia, a seguir discriminado: (iii) Aprovar a exclusao da clausula 10.11 do TS, de modo que a partir de entéo, o
quérum de aprovagao para as matérias ndo expressamente discriminadas no TS, sera o da maioria simples dos CRI em
circulagao, seja em primeira ou em eventual segunda convocacéo. Ademais, tendo-se em vista a repactuacéo aprovada
pelos Titulares dos CRI na AGT realizada em 24/06/2020 (“AGT 24/06/2020”) e que na referida assembleia, segundo o
entendimento do Agente Fiduciario, algumas definicdes ndo constaram de forma expressa, propde-se sejam aprovadas
no item (iv) da Ordem do Dia, a seguir discriminado: (iv) Acerca das alteracbes das deliberagcdes tomadas na AGT
24/06/2020, aprovar expressamente a definicdo: a) do Fluxo de Pagamento; b) da alteragao da Data de Vencimento dos
CRI; c) da definicdo do termo “arrecadagéao’; e d) a ratificagdo do periodo de caréncia dos CRI. Por fim, como item (v) da
Ordem do Dia, propde-se a autorizagéo para que a Reit, em conjunto com o Agente Fiduciario, adote todas as providén-
cias necessarias para efetivar as deliberagdes, inclusive a formalizagdo de aditamentos aos documentos da Emisséao,
caso necessario. A deliberagéo constante no item (iii) da Ordem do Dia, para ser aprovada, devera obter votos de Titulares
dos CRI que representem 2/3 (dois tergos) dos CRI, nos termos da clausula 10.11 do TS. Ja os itens (i.i), (i.ii), (i.iii), (i.iv),
(i.v), (ii), (ii.i), (iv) e (v) da Ordem do Dia, para serem aprovados, deverao obter voto de Titulares dos CRI que representem,
pelo menos, 50% mais um dos CRI, conforme previsto na clausula 10.10 do TS. Uma vez aprovadas, as matérias da
Ordem do Dia seréo oponiveis a todos os Titulares dos CRI. Em linha com a Instrugéo n°® 625 da CVM de 14/05/2020, a
Assembleia sera realizada por meio da plataforma eletrénica Microsoft Teams, cujo acesso sera disponibilizado pela Reit
aqueles que enviarem por correio eletronico - ri@reit.com.br e assembleias@pentagonotrustee.com.br - os documentos
que comprovem os poderes de representacéo dos Titulares dos CRI ou os documentos que comprovem sua condigao de
Titulares dos CRI, até o horario da Assembleia Geral. Para os fins acima, serao aceitos como documentos de represen-
tacao: participante pessoa fisica - copia digitalizada de documento de identidade do Titular do CRI; ou, caso representado
por procurador, cépia digitalizada da procuragao (i) com firma reconhecida, abono bancario ou assinatura eletrénica, ou
(if) acompanhada de copia digitalizada do documento de identidade do Titular do CRI; e a) demais participantes - copia
digitalizada do estatuto ou contrato social (ou documento equivalente), acompanhado de documento societario que com-
prove a representacdo legal do Titular dos CRI, e copia digitalizada de documento de identidade do representante legal;
ou, caso representado por procurador, copia digitalizada da procuragéo (i) com firma reconhecida, abono bancario ou
assinatura eletronica, ou (i) acompanhada de copia digitalizada dos documentos do Titular dos CRI. Os termos que ndo
se encontrem aqui expressamente definidos, terdo o significado que lhes ¢ atribuido nos documentos da Emissé&o. Rio de
Janeiro, 29/09/2021. Reit Securitizadora de Recebiveis Imobiliarios S.A.

tributagdo e arrecadagio
sao mais claras?

- Mesmo nio se tratando,
ainda, de uma decisao final
do STJ, estando pendente
de anilise de outros mem-
bros da turma julgadora,
nao vislumbramos que es-
sa decisao tenha qualquer
motivagao fiscal, posto que
leva em consideracdo, sem
aqui pretender avaliar o mé-
rito dos votos proferidos,
a natureza juridica civil da
prestacaio de servico em
julgamento. Nao obstante,
se o resultado final do jul-
gamento do ST] for pela
caracterizacao do servico
como hotelaria, ¢ inegavel
que havera uma mudanga
no tratamento tributario
(ISS) e regulatério (licengas,
zoneamento, mudanca de
uso predial de residencial
para comercial, Ministério
do Turismo, etc) da ativida-
de em julgamento.

Qual a reversibilidade
dessa “decisio”?

- Ainda nao se trata de
uma decisao judicial. A 3°
Turma do STJ iniciou o
julgamento, contudo, apods
o voto do relator, hou-
ve um pedido de vista dos
Ministros Moura Ribeiro
e Marco Aurélio Bellizze,
o que suspendeu a analise
do caso. Apesar de nao se
ter uma data prevista para
a retomada, a expectativa
¢ que a analise seja devol-
vida em aproximadamente
60 dias. Em matéria de lei

federal, o ST] ¢ a ultima
instancia deciséria do Po-
der Judiciario Brasileiro,
restando, apenas, apos isso,
eventuais questionamentos
de ordem constitucional pe-
rante o STE, o que nao ¢ tao
simples de acontecer.

A plataforma digital de-
fende o direito individual
e constitucional da pro-
priedade privada. Até que
ponto isso € 100% legitimo
uma vez que o condomi-
nio deve prezar pela segu-
ranca dos seus moradores
e as decisoes sdao pautadas
na coletividade?

- O Codigo Civil, prevée
em seu artigo 1.228, que “O
proprietario tem a faculdade
de usar, gozar e dispor da
coisa, e o direito de reavé-la
do poder de quem quer que
injustamente a possua ou
detenha.”. Por outro lado, o
artigo 1.336 do Cédigo Civil,
também prevée diversos deve-
res do conddmino, incluin-
do “(...) dar as suas partes a
mesma destinagiao que tem a
edificacio, e ndo as utilizar de
maneira prejudicial ao sosse-
go, salubridade e seguranca
dos possuidores, ou aos bons
costumes (...)”. Lembramos
que os direitos individuais,
por mais garantidos e defen-
didos que sejam, nao podem
também se opor a determi-
nados direitos sociais da co-
letividade, tanto que a nossa
Constituicao Federal, ao re-
conhecer a propriedade pri-
vada, também preve que ela

devera atender a sua funcio
social. Desta forma, a deci-
sao provavelmente buscara
encontrar um equilibrio en-
tre os direitos defendidos
pelas partes (direito individu-
al dos proprietarios x direito
da coletividade condominial),
pelo estabelecimento de uma
ponderacio de valores, tendo
em vista todas as circunstan-
cias do caso concreto.

Em 2018, a plataforma
gerou no Brasil cerca de
R$ 7,7 bilhGes. Restrigoes
radicais devem afetar o
movimento e provocar
demissGes. A justica faz
consideragdes sobre isso
quando toma decises?

- E sempre um ponto im-
portante esse do impacto
economico das decisoes ju-
diciais no Brasil. Essa discus-
sao tem se ampliado apds a
Lei da Liberdade Economica
e o debate sobre a liberdade
de contratar. Contudo, histo-
ricamente, a questao econo-
mica nao tem sido um nor-
teador das decisdes judiciais
no Brasil, em que pese ser
considerada na avaliagao dos
direitos em conflito (hipoté-
tico conflito), pesando mui-
to mais a interpretacao legal
e a valoracio desses direitos
argumentados pelas partes
a luz do Codigo Civil e da
Constituicio Federal, no te-
ma em julgamento.

Por Regina Teixeira — Especial
para o Monitor Mercantil
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