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Dcntrc as intimeras novidades que o mundo contemporiineo trouxe para o universo juri-
dico, temos a de empreendimentos imobilidrios que se caracterizam por sua complexidade
de relagoes.

Assim ¢é que surgem edificagdes que, desde a incorporagiio, prevéem que as unidades
auténomas seriio para fins residenciais, compreendendo a drea util, drea comum e vaga,
determinada ou niio, na garagem, com a correspondente [ragio ideal de terreno, porém, de
forma diferenc¢ada e inovadora quanto aos demais empreendimentos imobilidrios. Prevéem-se,
também, servigos comuns a todos os usudrios das unidades, bem como servigos especiais,
colocados a disposiciio dos ocupantes das mesmas.

A denominagio atribuida a tal tipo de empreendimento, ¢ de origem norte-americana: “FLAT”.

Os servigos postos & disposi¢iio dos usudrios das unidades sdo: a) comuns a todos, b)
opcionais, oferecidos pelo condominio, e ¢) especiais, postos & disposi¢iio por terceiros.
Tudo conforme o que se deixa estabelecido nas respectivas Convengdes de Condominio,
onde se fixa, também, a forma de utilizagiio e de administragiio dos referidos servigos.

Os servigos comuns siio remunerados por todas as unidades, na proporg¢iio de suas
dareas, conforme a lei condominial, Lein. 4.591, de 16.12.1964, enquanto os servigos opcionais
¢ os especiais t8m que ser remuncrados pelos usudrios diretos, conforme suas necessidades
ou conveniéncias.

Em tais edifica¢fes prevé-se o sistema de locagdio em grupo, ao qual aderem os titula-
res de unidades autonomas que assim desejarem.

Os aderentes a tal regime juridico, conforme o que se estipular, tém a obrigacio de
equipar sua unidade com as pegas que configurem a padronizagio das unidades objeto de
locagiio comum do prédio, ou ensejar que o administrador do sistema o faga &s expensas do
administrado. Eventualmente admite-se que haja so6 a fixag¢io do minimo necessdrio, fican-
do o titular com o direito de decorar a unidade a seu gosto.

A especificagiio da edificagiio tem que ser de destinagiio residencial, como tal reco-
nhecida pela Administra¢do Piblica, quer para o alvard de construgiio, como para a expedi-
¢iio do “habite-se”, e, mesmo apds a formagio do “pool”(denominagio original da lingua
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inglesa para o sistema de locaglio em grupo), ou seja, do grupo para locagdo, continua sendo
admitida como de destinagio residencial, sem alteragfio qualquer do destino da propriedade.

A disciplina administrativa no municipio de Sio Paulo € nesse sentido, como s tem da
Resolugio SEMPLA CNLU 067/95, publicada no D.O.M. de 10.05.95, no item I, que clas-
sifica “FLAT RESIDENCIAL” como “subcategoria de uso residencial : R2-02 - edificaciio
agrupada verticalmente, ou R3-01, conjunto residencial™.

A partir da vigéncia do sistema de locagdio em grupo, tem-se, no condominio, a se-
qiiéncia normal de vida, em que as unidades dos ndo aderentes prosseguem na forma tipica
de conddminos em edificio (condominio horizontal), ocupando pessoalmente, ou cedendo a
posse, gratuita ou onerosamente, a seu talante, enquanto as demais unidades passam a ser
administradas e locadas normalmente por uma administradora.

Com tal quadro verifica-se que a ocupagiio do edificio passa a ter no minimo trés (3)
tipos diferentes de usudrios. Ou seja, 1) o de condéminos residentes, 2) o de locatdrios, ou
comodatdrios convencionais, por contratos individuais e normalmente por largo periodo e
3) o de locatdrios atipicos, ou seja, das unidades dos aderentes ao sistema (“pool”), que
podem ser por prazo determinado ou indeterminado, inclusive para curto perfodo.

Tal quadro tem ensejado diversidade de opinides sobre o regime juridico do condomi-
nio, nas relagdes administrativas e tributdrias e nas relagdes locaticias.

Verifica-se, outrossim, que, para administrar o ““pool”, faz-se necessirio trabalho pro-
fissional, especializado. Como tal pritica nio se restringe a um edificio, mas a uma quanti-
dade bastante grande, hoje em dia, para equacionar o problema, passou-se a constituir soci-
edades em conta de participagiio entre os conddminos aderentes ao sistema, como s6cios
ocultos, ¢ uma empresa administradora, especializada no ramo, que toma o papel de sécia
ostensiva.

A divida que passou a assaltar as administragdes municipais ¢, conseqiientemente, ao
arupo de empreendedores da drea, foi quanto a incidéncia, ou niio, do ISSQN (Imposto
Sobre Servigos de Qualquer Natureza), que ¢ de competéncia municipal, sobre as locagoes
realizadas através do regime do “pool”.

Entendendo que o desenvolvimento de tal tipo de atividade caracteriza o exercicio do
ramo de HOTELARIA, que ¢ atividade profissional classificada como tributivel, setores
das administragdes municipais, particularmente de Sio Paulo, pretenderam exigir o ISSQN.

Empresas administradoras de sistemas de locagfio conjunta buscaram esclarecer o pro-
blema, que, na verdade, ndo envolve s6 normas de Direito Tributdrio, mas, fundamentalmen-
te, de Direito Privado.

As questdes que mereceram estudo de diferentes profissionais, foram:

I* - Quais sfio os clementos juridicos essenciais configurativos do ISSQN?

2° - A lista de servigos relativa & incidéncia do ISSQN, baixada por lei complementar,
¢ taxativa ou exemplificativa? Se taxativa, salientar o que se entende como tal.

3% - Sobre as atividades da Administradora, quando esta realiza administra¢io do con-
dominio residencial, fazendo locagdes de imével residencial com oferta de servigos, havera
incidéncia do imposto municipal?

4" - Sobre as atividades da sécia ostensiva da sociedade em conta de participagio,
constituida entre ela e os proprietdrios de imével que locam para ela as respectivas unidades
imobilidrias para que sejam exploradas sob a forma de “pool” de locagoes de imovel
residencial com prestagdes de servigos, haveri a incidéncia do imposto municipal? Haverd,
no caso, a aplicagiio do item 99 da lista de servigos, que trata dos servi¢os de “hospedagem
em hotéis, motéis, pensoes ¢ congéneres?”
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5 -

6" - Pode o consultor esclarecer outros pontos importantes sobre a matéria, ...7

Passamos a desenvolver nosso estudo.

Resposta a 1" questdo: - O ISSQN, previsto no art. 156, IV, da CI faz remissio a lei
complementar, como definidora de quais servigos sfio suscetiveis de tributagiio pelos Muni-
cipios, pois, desde logo, a propria CF excluiu da competéncia municipal os servicos elencados
no art. 155, I, “b”.

O Decreto-lei n°406/68, que foi editado com cardter de complementar, fixou em scu
art. 8°, como “Fato Gerador” do tributo:

“... a prestagcdo, por empresa ou profissional auténomo, com ou sem estabelecimento
fixo, de servigo constante da lista anexa.”

O mesmo texto legal fixou, ainda, nos artigos subseqiientes, a base de cilculo do tribu-
to e quem € o sujeito passivo, ou contribuinte:

“Art. 9° - A base de cilculo do imposto € o preco do servigo.

Art. 107 - Contribuinte é o prestador do servigo.”

Dai se extrai, por referir expressamente a lei a elenco por ela fixado, em anexo, que
servigos tributdveis serdio aqueles constantes da lista.

Servico serd sempre uma obrigaciio de fazer, independentemente de outra qualificago
que se possa acrescer, como obrigacio de fazer que resulte num dar, etc.

O fazer € da esséncia, sem o que nio existe servigo. Nesse sentido, a doutrina tributi-
ria se firmou, como ndo poderia deixar de se firmar. E o que se vé nio s de Bernardo
Ribeiro de Morais, como de Sacha Calmon Navarro Coelho, Geraldo Ataliba, Cleber Giardino
e Aires Fernandino Barreto, todos ilustres tributaristas nacionais, lamentando-se a
prematuridade do passamento de Cleber Giardino e Geraldo Ataliba.

Nio basta ser um servigo, hid que ser um servigo prestado em cardter oneroso, portanto
em contrato sinalagmadtico, sendo certo que aquele que presta o servigo e aufere a remunera-
¢iio pelo mesmo € que € o contribuinte.

Cumpre lembrar o que se entende por contrato sinalagmadtico, invocando a liciio de
Orlando Gomes, em “Contratos™, ed. Forense, Rio, 1984, 10, p. 76/77 ¢ 79:

“..Dizer-se que um contrato ¢ bilateral porque resulta do acordo de vontades -
bilateralidade do consentimento - ¢ desconhecer a acepgio téenica da expressio, confun-
dindo a formagio do negécio juridico com a sua eficicia - bilateralidade da obrigacéio
contratual.

Nio ¢ pacifica a nogiio de contrato bilateral. Para alguns, ¢ todo contrato que pro-
duz obrigacdes para as duas partes, enquanto para outros a sua caracteristica é o
sinalagma, isto é, dependéncia reciproca das obrigacdes, raziio por que preferem chama-
las contratos sinalagmdticos ou de prestacdes correlatas. Realmente, nesses contratos,
uma obrigacio ¢ a causa, a raziio de ser, o pressuposto da outra, verificando-se
interdependéncia essencial entre as prestacdes.”’

Os contratos onerosos sio bilaterais, e os gratuitos, unilaterais, mas a coincidéncia
nio é necessaria. Todo contrato bilateral é, entretanto, oneroso, por isso que, suscitan-
do prestacdes correlatas, a relagiio entre vantagem e sacrificio decorre da propria estru-
tura do negécio juridico. ...”

Quando se esti diante de servigo prestado por assalariado, prestagiio de servigo regido
pela C.L.T., niio se tem a hipétese de incidéncia do tributo, uma vez que a previsiio legal € de
prestagio por auténomo, ou pessoa juridica, o que ndio enseja, jamais, se admitir que pessoa
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natural qualificada como empregado enseje a tipificagiio. Basta lembrar o que dispoe o art.
2°, da C.L.T.:

“Art. 2° - Considera-se empregado toda pessoa fisica que prestar servicos de natu-
reza nio eventual a empregador, sob a dependéncia deste e mediante saldrio.”

Portanto, hi que se ter prestaciio de servigo (obrigagiio de fazer) como causa de remu-
neragiio pelo tomador do servigo, que hd de ser prestado por pessoa juridica, ou pessoa
natural que seja autonoma, ndo subordinada da tomadora do servigo, e que este servigo
esteja previsto na relagio legal.

Af se tem a suma do imposto sobre servigo.

Resposta a 2* questdo - Quanto a lista, Bernardo Ribeiro de Morais, em “Doutrina e
Pritica do Imposto Sobre Servigo”, tanto quanto os demais doutrinadores, firmou que a
mesma € taxativa, ou scja, que ndo se pode pretender que servico niio previsto venha a sofrer
tributagio.

Assim, ou a atividade se enquadra na previsio legal, ou niio se pode pretender estender
a incidéncia sobre a mesma.

Este € o entendimento pacifico dos tribunais, em todo o Pafs, como sc exemplifica:

1° TACivSP

- Ap. 489.925-5pP

Rel. Juiz CARLOS HERNANDEZ

Bol. AASP 1.773/92 - p. 488

- Mais, JTACivSP 141/41 ¢ 152/344

ST

- R.Esp. n°341-SP

Rel. Min. AMERICO LUZ

JSTF/LEX 35/71

- R.Esp. 1.837

Rel. in. VICENTE CERNICCHIARO

RSTI 13/311

STF

-R. E. 144.795-8

Rel. Min. ILMAR GALVAO

RTI Maio/93 p. 630

Assim, se tem como mansa e pacifica a interpretagio da taxatividade da lista, ou seja,
como o elenco das atividades tributdveis. Conseqiientemente, as niio constantes da mesma
niio podem ser alcangadas por legislagfio municipal instituidora do tributo.

Resposta it 3* questiio - Em que pese sabermos da existéncia de doutas opinides em
contririo do que passamos a dizer, entendemos que a atividade da administradora do siste-
ma conjunto de locagio (“pool™) tipifica servigo previsto no item 43 da lista do Decreto-lei
n® 406/68:

“43 - Administracdo de bens e negdocios de terceiros e de conséreio”

Talvez a conclusiio em sentido contrério tenha decorrido do fato de a mesma, adminis-
tradora, integrar uma sociedade em conta de participagiio, na qualidade de sécia ostensiva,
com o que estaria agindo ‘intra” contrato.

“Data vénia”, entendemos que nio.
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Em primeiro lugar, hi que se observar que a pergunta niio se refere & atividade de sécia
ostensiva na sociedade em conta de participagiio, mas sim da atividade de pessoa juridica na
administragiio condominial, ou seja, prestando servigos, remuneradamente ao condominio,
este representado pelo sindico, tudo na forma da convengio condominial. Portanto, niio no
ambito estrito do contrato social de conta em participagiio.

Veja-se que ¢ da praxe das convengdes condominiais a seguinte especificagiio:

“IV - CONVENCAO DE CONDOMINIO

6) - Que, obedecidas as exigéncias do § 3° do Artigo 9°, da Lein®4.591, de 16.12.64, 0
Edificio ...., situado ..., nesta..., ¢ regido pela seguinte convengio de condominio: -

§ dnico - O edificio contém um sistema de prestacdio de servigos aos moradores, uns
bdsicos e/ou obrigatérios, ou outros opcionais ¢/ou facultativos, e, ainda, outros servicos e/
ou facilidades, os quais deveriio ser obrigatoriamente mantidos em funcionamento perma-
nente pelo Condominio.

:D:

DOS DIREITOS E DEVERES DOS CONDOMINOS
1° - Sdo direitos de cada condémino : -

@) - examinar os livros e arquivos da Administradora, no tocante & parte administrativa
do Condominio, facultado o recurso para a Assembléia geral no caso de recusa;

hy - ...

i) - formular queixas e reclamagdes, em termos e por escrito ao Sindico ou & Adminis-
tradora.

2° - Sdo deveres de cada condémino, ocupante, suas familias ¢ empregados: -

b) - concorrer, na proporgiio fixada para a sua unidade, para as despesas necessdrias a
conservacio, funcionamento, limpeza e seguranga do prédio, inclusive para o seguro deste,
qualquer que seja a sua natureza, aprovadas em Assembléia;

DOS SERVICOS BASICOS E OPCIONAIS PRESTADOS PELO CONDOMINIO

[® =

I.1 - A Administradora competird a inspe¢iio e condugiio dos servigos abaixo descri-
tos, cabendo ao Gerente do edificio a coordenagiio “in loco” dos mesmos, sob orientagio,
supervisio, controle e responsabilidade da Administradora.

1.2 - Os servigos bdsicos e/ou obrigatdrios siio de custeio obrigatério de todos os
condéminos, incluidos nas despesas normais de Condominio. Os opcionais e/ou facultati-
vos serio custeados de acordo com sua utilizagio.

Il
Il

DA ADMINISTRADORA

1° - A administradora, tendo como objetivo administrar o condominio, executard, neste
mister, a supervisio e administragio de tudo o que for pertinente ao bom funcionamento do
Condominio, em especial, o que se refere & prestagio dos servigos, conforme discriminados
nesta Convenciio e que caracteriza esse tipo de edificio.
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E de praxe, ainda, que se fixe que a incorporadora nomeard a Administradora para o
periodo inicial de 2 (dois) anos, e que se tenha forma de dentincia de tal contrato de adminis-
tragiio condominial, bem como de prestagiio de contas.

Logo, esta é uma atividade distinta da que a administradora tem por for¢a de outro
vinculo contratual. Aqui a relagiio é com todo o condominio, no exercicio da fun¢io de
administragiio do mesmo, quanto aos servicos basicos e/fou obrigatdrios, os servi¢os opcionais
e/ou facultativos e outros servigos. Tal atividade niio se confunde com a que deve ser de-
senvolvida como sdcia ostensiva, em favor do “pool” de locagiio.

Aqui hd claramente a regulagiio de um contrato de prestagiio de servicos da Adminis-
tradora para o Condominio. Em contraprestaciio, o Condominio tem que remunerar os
Servigos.

Logo, a relagiio contratual bilateral sinalagmdtica € nitida e clara.

Tal atividade tem na remuneragio a base de incidéncia.

Estando a atividade de administrar bens e negdcios de terceiros prevista na lista, item
43, ddvida niio hd de que sobre a mesma incide o ISSQN.

Resposta & 4* questio - A sociedade em conta de participagiio ¢ uma sociedade “sui
generis”, primeiro por ser despersonalizada, segundo por ser informal, terceiro por seus
sécios ocultos niio serem identiticdveis, restando todas as obrigagdes e direitos em nome do
sOcio ostensivo.

Seu regime peculiar levou-a a certo ostracismo, durante algum tempo.

Aqui, no ambito da locagiio em “pool”, vemo-la ressurgir, tal como ocorre em outros
negdeios, em que se faz necessdria,

Aparentemente a solugiio é perfeita, pois, como estd assente na jurisprudéncia, em
razio do texto legal, niio se pode tributar atividade em proveito proprio, eis que niio se pode-
ra divisar, af, a remuneragiio, que ¢ contraprestagio por servico prestado, em contrato
sinalagmaitico.

Nesse sentido, reiteradas decisdes, como as do STJ que se véem publicadas na RSTI
21/91 e 60/214.

Assim, frente a um contrato de sociedade em que uma pessoa juridica, como poderia
ser uma natural, em que se tem o exercicio de administragio do bem comum, nio se teria
prestagio de servigo a terceiro, mas exercicio de fungio do 6rgiio da sociedade.

Ocorre que a previsiio contratual € de que a sécia ostensiva serd a Administradora do
edificio, conforme € de praxe na convengio, e que esta serd também remunerada como tal (€
normal tal previsio em cldusula do contrato de sociedade em conta de participagiio), afora a
participagiio nos resultados positivos, ou seja, na participagio nos lucros de tal sociedade.

As sociedades em conta de participagio, como ja se disse, tem particularidades que a
tornam especial. Assim € que muitos lhe negam a prépria natureza de sociedade, para admi-
ti-la como simples associagio. I o que se tem na prépria legislagdo italiana. Decorre dai que
niio se admite a configuragiio tipica de sociedade formal, com estruturagfio orgénica, de sorte
a se admitir um érgdo de representagio. Conseqiicntemente, uma estrutura que admite, em
verdade, o contrato do sécio aparente consigo mesmo, ou seja, a sociedade em conta de
participag@o com a administradora para o exercicio de fungiio na primeira, remuneradamente,
¢ algo que se tem como efetivo contrato de prestagio de servigos, e, logicamente, configurador
de hipétese de incidéncia tributdria do ISSQN.

[sto ndo leva, no entanto, 4 tipificagiio do item 99 da Lista, pois a rela¢iio que se estd
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admitindo como tributdvel € dos servigos remunerados como prestadora de servigos, ou seja,

no contrato sinalagmitico e comutativo que se caracteriza na relagio entre a sociedade em

conta de participacdo e elaAdministradora a par da disposicio tipica de participagio societiria.
Veja-se que € comum a disposigiio seguinte:

“3.3 DOS DIREITOS DA SOCIA OSTENSIVA

Séo direitos da sdcia ostensiva:

3.3.1. Receber uma taxa de Administragio, equivalente a ...% (... por cento) do valor
a ser efetivamente distribuido aos PARTICIPANTES por for¢a da locacio dos APARTA-
MENTOS, antes da incidéncia do imposto de renda na fonte. Tal taxa Ihe serd paga através
de desconto que a mesma deveri fazer quando do pagamento do aluguel aos PARTICIPAN-
TES, de forma tal que o recebimento da referida taxa de administracio se dé na mesma
ocasifio que aquele evento;

3.3.2. Receber a participagdo a que fizer jus, segundo estipulado na cldusula ...
adiante, nos resultados positivos da SOCIEDADE.”

O que se estd deixando claro € que hd um contrato de prestagiio de servicos embutido
no de sociedade em conta de participagiio, sendo tal o de Administracio remunerada. Em tal
disposiciio se tem claro o sinalagma, com prestagiio e contraprestagiio devidas por partes
distintas, com interesses contrapostos, ainda que, no fundo, se tenha um “contrato consigo
mesmo™, posto que a Administradora € sécia ostensiva da sociedade em conta de participa-
¢o, para a qual presta servicos a par de atuar como sdcia,

Pelos servigos recebe remuneragio; como sécia, participa dos lucros.

Portanto, ainda uma vez, a meu ver, se tem tipificada a hipétese do item 43 da Lista
dos servicos tributdveis.

Nio se tem, na atividade descrita em tal cldusula, a administragiio de bem da prépria
administradora, mas sim administra¢do de patrimonio da sociedade da qual é Administrado-
ra, niio sécia, em verdade, na fungio de érgdo. E evidente que na constitui¢iio de sociedades
se pode outorgar a administragio até a terceiros, que podem atuar como 6rgios da sociedade.
Quando, porém, se tem interesses contrapostos, com prestagio e contraprestagiio evidenci-
ando sinalagma, nfo se estd diante de descri¢fio de atividade orgénica da sociedade. A even-
tual denominagdo contratual como tipificadora de fungiio societdria caracteriza, a meu ver,
abuso de forma, eis que niio se tem verdadeira sociedade em conta de participaciio entre os
conddéminos e a Administradora em todo o transcudrso do contrato.

Portanto, existindo situagdes diferenciadas, cada qual deve ser interpretada individualmen-
te, independentemente do nome atribuido pelas partes ao todo contratual,

O regime juridico aplicdvel ndo depende da denominagio dada, mas da realidade
subjacente, que di o suporte fitico descrito hipoteticamente na norma.

Desta forma, a parte da remuneragio como Administragiio é tributdvel, enquanto a
parte relativa ao partilhamento dos resultados € receita societdria, portanto decorrente do
exercicio das fungoes de drgiio da sociedade em conta de participagiio, como sdcia ostensiva.

Veja-se que nosso entendimento € no sentido de que as atividades tributdveis serdo por
remuneracio de Administragiio, ndo por exercicio de Hotelaria, ou Hospedagem.

As hipéteses admitidas como tributdveis tém na relagiio contratual os condéminos, o
“pool” e a Administradora.

Implicitamente jd se respondeu & segunda parte da questio, ou seja, quanto i tipificagio,
ou ndo, da atividade de hotelaria ou de hospedagem, mas se torna explicita a resposta.

Ha que se saber qual o efetivo conceito de Hotelaria, pelo que € de se lembrar ANTO-
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NIO CHAVES. a0 tratar de tal contrato, em seu “Tratado de Direito Civil”, Obrigagoes 2 -
Tomo 2, Ed. RT, p. 1.293 e ss.:

1. Deficiéncias da legislaciio positiva

O CC regula, nos arts. 1.284-1.286, o depésito das bagagens dos viajantes, hospe-
des ou fregueses nas hospedarias, estalagens ou casas de pensio.

Mas ndo traz um tnico dispositivo a respeito do contrato de hotelaria, albergaria
ou hospedagem, de Ambito evidentemente muito maior, e de importincia crescente B
medida que vio aumentando os intercimbios turisticos, entre os diferentes paises, e até
mesmo o fluxo interno, facilitados pelos meios de transporte sempre mais ripidos e
freqiientes, e pelas estradas de rodagem e de ferro que rasgam o territorio patrio de
ponta a ponta.

Enquanto no estrangeiro, virias obras sio dedicadas especificamente a esse con-
trato, cogitando-se mesmo de um Cédigo de Hotelaria, ndio temos textos legais que
déem adequada regulamentacao i matéria, que tantos beneficios aduz aos paises que
sabem explorar essa indiistria.

Nio se confunde , com efeito, o contrato de hospedagem, albergaria, ou pousada,
com o mero depdsito nas hospedarias que daquele ¢ apenas um dos elementos.

O CC portugués de 1867 regulamentava a matéria nos arts. 1.419-1423, em que
pelo menos o primeiro ¢ o ltimo nio se limitam ao tema da responsabilidade. Mas o
contrato, estranhavelmente, nio consta do Cadigo de 1966, que regrediu ao sistema
tradicional incorporando os arts. 1.419 a 1.423 daquele no art. 1.154, sob a denomina-
¢iio genérica de prestaciio de servigo.

Perdeu-se, assim, o requebrado de Cunha Gongalves, para quem aquele Codigo
era, “porventura, o tinico em que o fenomeno da hospedagem ou hotelagem foi definido
¢ regulado como contrato auténomo, que na realidade &; pois, quase todos os outros
cédigos, inclusive os mais modernos, tratam deste contrato como duma espécic dedepd-
sito necessdrio, sendo certo que nele tudo é absolutamente voluntdrio, nao sendo facil
encontrar qualquer presssio dum caso de for¢a maior, como aquele deposito”.

Sady Cardoso de Gusmiio considera o contrato de hotelagem uma espécie, alids, a
principal, do contrato inominado de hospedagem, referido a industria de hotelaria, ¢
por isso ¢ um contrato mercantil, em razéo do objeto e da qualidade de comerciante
que inegavelmente tem o hoteleiro.

Por ser inominado, é regido pelas normas gerais dos contratos - acrescenta - e até
certo ponto pelas disposi¢des pertinentes a locagdo de prédios, de coisas em geral, de
servicos, contrato de fornecimento, complementado pelas referentes ao depdsito e ao
penhor, ante 0 que dispoe o CC em seus arts. 1.284 ¢ 1.286 e 776, 1.

Nio era outro o ensinamenteo de Gaetano Grisostomi: o contrato que se realiza
entre o hoteleiro e o héspede, é, fundamentalmente, um contrato de locagao de coisas ¢
de locaciio de servigos, ocorrendo também a figura do depdésito, porquanto o hoteleiro
¢ depositario dos pertences do viajante.

Acrescenta o articulista que o exercicio da atividade hoteleira, uma vez que pode
dizer respeito ao interesse da ordem piblica, ¢ submetido a uma vigilancia por parte da
autoridade publica, que pode, em certos casos (tumultos, desordem, encontro de pesso-
as suspeitas), determinar a suspensio do exercicio.

O fato dos hoteleiros serem obrigados a manter um registro dos hospedes, preen-
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cher fichas, reconhecer o direito as autoridades de seguranca piiblica de inspecionarem
o local, da aos hotéis o carater de estabelecimetos piiblicos.

1

Como se vé, nada hd de comum entre o que se tem com referéncia ao “pool” de locagio
e a hotelaria.

Logo, ndo cabe a pretensio de exigir tributo a titulo de exercicio de atividade mercantil
de hospedagem, ou hotelaria.

Eventual pretensio da Administragiio de exigir o tributo do préprio Condominio e
como exercente da atividade de hotelaria (item 99, da Lista anexa ao Dec.lei 406/68) seri
ilegal.

Talvez a pretensio administrativa deva ter sido incentivada pelo advento da Lei n.°
8.245, de 18.10.91, relativa as locagdes de imédveis urbanos, porque a mesma no art, 1°,
pardgrafo tdnico, “a”, 4, referiu:

“Art. 1° - A locacio de imével urbano regula-se pelo disposto nesta Lei.

Pardgrafo tinico. Continuam regulados pelo Cédigo Civil e pelas leis especiais:

A) as locagoes:

4. em apart-hotéis, hotéis-residéncia ou equiparados, assim considerados aqueles que
prestam servicos regulares a seus usudrios e como tais sejam autorizados a funcionar;

i

A evidéncia tal pretensiio tomou a denominagio dada pelalei de locagiio como definidora
de género, quando a mesma se refere tio s6 a espécie diferenciada e que nada tem de comum
com a de hotelaria.

Nio ¢ desconhecido que determinados empreendimentos se destinam exclusivamente
a prestagiio de servigos de hotelaria e como tal chegam a veicular publicidade interestadual,
¢ mesmo internacional. Em tais veiculag@es identifica-se a oferta conjunta do todo do con-
junto, ou do condominio.

Tais empreendimentos ganham notdria caracteristica comercial, com finalidade precipua
e tinica de ofertar hospedagem.

Isto, porém, n@o leva a que todo e qualquer “‘pool” de locagio predial, parcial, seja
admitido como atividade especifica de hotelaria ou de hospedagem.

A hospedagem, ou hotelaria, ainda que nilo tipificada como contrato no elenco do
Cadigo Civil, estd nomeada e parcialmente regulada pelo préprio Cédigo Civil, nos artigos
1.284 a 1.287, afora as referéncias dos artigos 776, 1e 1.5521, 1V, do mesmo Cdédigo

A figura do contrato de hospedagem, ou de hotelaria, é conhecida no Direito compara-
do, quer no plano do Direito positivo, quer no ambito doutrindrio.

Pode-se, portanto, afirmar que existe um contetdo préprio e inafastivel, no mesmo,
refletindo um regime juridico especifico como conseqiiéncia.

A figura do contrato de hospedagem, ou de hotelaria, ndo se confunde, jamais, com a
da exclusiva locagiio predial.

Resposta a 6" questdio - Entendemos extremamente Gtil acrescer que face i legislagio
referente a incentivos fiscais, ji se teve posto o problema, ainda que, em ordem inversa.

A Lein.® 6.505, de 13.12.77, referente 8 EMBRATUR, criou incentivos fiscais para o
desenvolvimento da atividade hoteleira.

O artigo 2° da referida lei, no seu pardgrafo 2°, dispos:

“§ 2°- Para fins de aplicagdo da legislacdo referente a incentivos, beneficios e condi-
¢aes gerais de funcionamento, os “hotéis-residéncia’ equiparam-se a hotéis de turismo.”
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Questionou-se, entio, se os “apart-hotéis” poderiam ser enquadrados como empreen-
dimentos turisticos e conseqiientemente beneficiados com os incentivos ao setor.

O prof. EROS ROBERTO GRAU foi consultado ¢ ofereceu parecer a EMBRATUR,
que veio a ser publicado na RT 546/36 ¢ ss. Do mesmo se tem:

«7. Quanto aos “apart-hotéis”, torna-se dificil a sua defini¢ao - para o efeito de
aparti-los do “hotel-residéncia” - visto como nio ha texto normativo, no Direito Posi-
tivo, a eles expressamente referido.

8. ..

Pois bem: a diferenca especifica que aparta o “hotel-residéncia” do “apart-hotel”
hi de ser encontrada na referéncia & modalidade de contrato celebrado entre a empre-
sa hoteleira e o usuirio da unidade habitacional do “hotel-residéncia”, por um lado, e &
modalidade de contrato celebrado entre o proprietirio ou proprietirios da unidade
habitacional do “apart-hotel” e o usudrio, por outro.

9. No primeiro caso, como vimos, estivamos diante de um contrato de hotel, que
supde, em sua esséncia, fornecimento de alojamento ¢ depésito de bagagens e coisas de
uso.

J4 no que respeita ao contrato que instrumenta o uso, por terceiro, da unidade
habitacional do “apart-hotel”, trata-se de um CONTRATO INOMINADO MISTO, que
pode ser genericamente referido como uma locacio de imdvel. Vale dizer: no negécio,
a venca principal ¢ a locaciio de coisa imovel. ...

Nio se trata, na hipétese, de um contrato de hospedagem oncroso, que supoe, na
forma do que define o art. 1.284 do CC, um depésito necessario. Por isso mesmo, nio
acode ao proprietirio ou proprietirios da unidade do “apart-hotel” o privilégio de pe-
nhor definido no art. 776, I, do CC, que aproveita ao hoteleiro.

Nio ha, pois, no contrato de “apart-hotel”, ato de inddstria hoteleira sendo prati-
cado (nem ato mercantil), a justificar a administraciio interventiva de tais contratos
segundo ¢ conforme técnica e critérios que, por principio de ordem piiblica, devem ser
aplicados aos contratos de hotel. Por isso, alids, é que niio incidem sobre os contratos de
“apart-hotel” as normas contidas nos ns. Ve VI do art. 24 do Regulamento para a
Classificaciio Geral dos Meios de Hospedagem Brasileiros: ...”

A conclusio final do parecerista foi contréria a concessio de beneficios ¢ incentivos
aos “apart-hoteis”, exceto aqueles que de maneira conjunta e global atuam como empreendi-
mento hoteleiro.

Pelo que se conhece tal orientacdo prevaleceu.

E de se ver que a tnica alteragiio em tal legislag@io nio revogou a disposigiio objeto da
consulta.

Assim, temos argumento de reforgo para distinguir a atividade da consulente da de
hotelaria, ou de hospedagem.

Os regimes juridicos sdo diferenciados, quer quanto ao conjunto obrigacional, quer
quanto ao da responsabilidade civil, quer quanto ao administrativo e até mesmo penal.

Conseqiientemente, niio se pode pretender que, por analogia, ou por simples referéncia
nominal se pretenda tributdvel atividade que difere essencialmente na realidade.

Como dizia PONTES DE MIRANDA, em seu “Tratado de Direito Privado”, tomo 42,
p. 387:

“Q contrato de hospedagem ¢ unitdrio, a despeito da pluralidade de prestacoes
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que dele derivam, a cargo do hospedeiro ...”

O mesmo ndo se pode dizer do contrato que realiza o usuirio do sistema de locagio
junto ao “pool”.

Tanto assim € que a pretensiio de retomada do imével integrante de “apart-hotel” vem
sendo admitida pela Doutrina e pela Jurisprudéncia, como se vé da Ap. 433.231-00/2 do 2°
TACivSP, somente mediante despejo.

Por todo o exposto, concluimos que, a titulo de hospedagem ou hotelaria, ndo hd que
se admitir tributacdo.
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