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“Tudo tem o seu tempo determinado, e ha tempo
para todo o proposito debaixo do céu”.
Eclesiastes 3.1

SINTESE



O presente trabalho busca analisar a natureza juridica dos contratos celebrados por meio de
plataformas digitais e os impactos causados nas relagbes condominiais. A tematica do airbnb
tem sido palco de debate na doutrina e na jurisprudéncia, especialmente em decorréncia de
conflitos frequentes entre condéminos, que alegam violagdo as regras do direito condominial e
do direito de vizinhanca. Nessa perspectiva, o primeiro capitulo busca analisar a funcéo social
da propriedade, destacando a oxigenacdo dos institutos do Direito Privado a luz da Constituicdo
Federal de 1988 e a superacdo da logica de um direito de propriedade absoluto pela logica da
funcionalizagdo da propriedade. O segundo capitulo, por sua vez, destina-se ao tema central da
pesquisa. Assim, inicialmente, sdo analisadas as principais caracteristicas do contrato de
locacdo para temporada e, posteriormente, as peculiaridades do contrato atipico de
hospedagem, perquirindo-se, dessa forma, em qual categoria estdo inseridos os contratos de
airbnb. Ao final, sdo estudadas as principais decisdes do Superior Tribunal de Justica a respeito
do tema e, ainda, é explicada a proposta de regimento da matéria pelo Projeto de Lei n® 4/2025
— projeto de alteracdo do Codigo Civil. O terceiro e Gltimo capitulo, a seu turno, tem como
enfoque a eficacia externa dos contratos de airbnb, notadamente as consequéncias que causam
na esfera juridica dos demais condéminos, terceiros estranhos a relagdo contratual, mas que
acabam suportando os impactos ocasionados pela alta rotatividade de pessoas. Ao final, busca-
se concluir qual é a solucdo trazida pela doutrina e pela jurisprudéncia para a discussao acerca
da possibilidade de se vetar ou ndo a celebracdo de contratos de airbnb no ambito de
condominios com destinacdo e finalidade residencial.

PALAVRAS-CHAVE: fun¢do social da propriedade; condominio edilicio; locagdo para
temporada; contrato de hospedagem; airbnb; direito de vizinhanca.
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INTRODUCAO

A presente pesquisa tem como objetivo principal analisar a natureza juridica do
contrato de airbnb e os impactos sociais possivelmente causados nas relagdes condominiais.
Nesse sentido, o foco sera o estudo dos contratos de locacdo para temporada e dos contratos
de hospedagem, para que se possa, a partir dessas definicGes e distingdes, verificar qual seria
0 possivel enquadramento dos contratos de airbnb dentro do ordenamento juridico e 0s
desdobramentos decorrentes dessa classificacéo.

Nessa perspectiva, ao longo dos séculos, o que se pode perceber é que a historia da
humanidade reflete um cenario de transformacdes. Carros elétricos, painéis solares e
inteligéncia artificial sdo exemplos de instrumentos tecnologicos inovadores. Nesse sentido,
o Direito, sendo um saber que reflete os valores da sociedade na qual esta inserido, ndo fugiria
a regra das evolucdes e revolugdes. Veja-se, assim, o Direito Contratual, que, mesmo sendo
um dos ramos mais antigos do mundo juridico, conta, atualmente, com os chamados smart
contracts.

Sendo assim, o que se observa é que a humanidade pbde vivenciar desde a era dos
contratos escritos em papel — forma de pactuacdo utilizada até hoje, diga-se de passagem —
até a era dos contratos autoexecutaveis, que, por vezes, dispensam, inclusive, a presenca fisica
das partes. Outro exemplo é a atual possibilidade de celebracdo de contratos de locacdo ou
hospedagem — classificacdo que sera debatida ao longo do presente trabalho — por aplicativos
e a distancia, sem necessidade de contato entre as partes pactuantes. Importante salientar que,
no que diz respeito aos contratos de airbnb, trata-se de relativa inovagdo que tem levantado
debates no mundo juridico.

A principal controvérsia a respeito do assunto é quanto a natureza juridica desses
contratos: locacdo residencial para temporada ou hospedagem? E justamente sobre esse
embate que o presente trabalho debrucar-se-4. A importancia deve-se ao fato de que, a
depender da classificacdo, diferentes serdo as consequéncias. Ademais, 0 que se tem
verificado séo significativos impactos nas relacdes condominiais e crescentes demandas
deflagradas no Poder Judiciario.

Nesse sentido, com relacdo ao tema proposto, o primeiro capitulo versara sobre a
andlise da funcdo social da propriedade e sobre a mudanca de perspectiva que esse direito
sofreu ao longo dos séculos. Tendo em vista que, anteriormente, a propriedade era vista como
quase absoluta e que, atualmente, a doutrina e a jurisprudéncia apontam a necessidade de

releitura desse instituto a luz da Constituicdo Federal, sera abordada a perspectiva civil-
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constitucional da funcdo social da propriedade, notadamente, no que tange ao direito de
propriedade no &mbito dos condominios edilicios.

Por sua vez, o segundo capitulo sera dedicado a discusséo acerca da natureza juridica
dos contratos de airbnb, ou seja, se sdo um contrato de locacdo para temporada ou se sao um
contrato atipico de hospedagem. Para tanto, serdo analisadas as fungdes sociais de ambos 0s
institutos, possibilitando, assim, verificar em qual dos dois estaria inserido o contrato de
airbnb e, ainda, qual é o atual posicionamento da jurisprudéncia e a nova proposta trazida
pelo projeto de alteracdo do Codigo Civil de 2002.

Por fim, o terceiro capitulo sera destinado a analise da eficacia externa dos contratos
de airbnb nas relagfes condominiais. Nesse sentido, serdo abordados, inicialmente, 0s
aspectos gerais sobre o direito condominial, com enfoque no condominio edilicio.
Posteriormente, sera analisado o direito de vizinhanca, especialmente no que tange a regra
dos trés Ss e a sua aplicabilidade ao direito condominial. Ao final, serdo apontados quais sdo
0s impactos que os condéminos tém experimentado com os crescentes niumeros de imadveis
utilizados como airbnb e como ponderar os direitos de propriedade em conflito.

Nessa perspectiva, a metodologia empregada sera de natureza explicativa, ja que, ao
longo de todo o trabalho, seré realizada anélise de doutrina e jurisprudéncia a respeito do
tema com o objetivo de retomar o estudo desses institutos a luz de uma perspectiva classica
e analisa-los, novamente, a luz de uma perspectiva moderna sob o prisma do Direito Civil-
Constitucional. Busca-se, portanto, explicar os pontos centrais de cada instituto, apresentar
as principais controvérsias relativas aos contratos de airbnb e apontar qual tem sido o

posicionamento da doutrina, da jurisprudéncia e da proposta de alteracdo do Codigo Civil.



12

1. A FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE CONDOMINIAL A LUZ DO DIREITO
CIVIL-CONSTITUCIONAL

Analisar o Direito e seus institutos &, necessariamente, analisar, também, a historia
da humanidade e as suas constantes transformagdes. Diferente ndo poderia ser, ja que Direito
e sociedade constituem-se em uma relacdo simbidtica: onde estad um, o outro, igualmente, €
encontrado. Prova disso € que ndo ha que se falar em relacdo juridica quando se trata de um
individuo que habita 0 mundo de forma s6. Dessa maneira, inexistindo um ser minimamente
semelhante ao outro, ndo ha, em tese, o nascimento da relagcdo poder-dever, j& que ausente a
alteridade a quem se sujeitar.

Nessa perspectiva, trés sdo os institutos que podem ser citados, a titulo
exemplificativo, como alvo de profundas modifica¢bes dentro do ramo do Direito Civil: (i)
Direito das obrigacdes; (ii) Direito dos contratos; e (iii) Direito de propriedade. No &mbito
do primeiro, tem-se que o adimplemento obrigacional ndo é mais entendido como o mero
cumprimento da prestacdo principal, mas sim da prestacdo devida. Dessa forma, satisfaz o
interesse do credor o devedor que “efetua a prestacdo tal como devida, ou seja, no tempo e
no lugar convencionados, de modo completo e pela forma adequada”. Para Anderson

Schreiber, nasce, assim, a chamada triplice transformacéo do adimplemento:

Considerando com essas novas lentes a nogao de adimplemento, identifica-se genuina
a transformagao, que se pode examinar sob trés aspectos distintos: (a) temporal; (b)
conceitual; e (c) consequencial. Em outras palavras, alteram-se no direito
contemporaneo 0 momento de verificagdo do adimplemento (plano temporal), as
condigoes para a sua configuracdo (plano conceitual em sentido estrito) e os efeitos

que dele decorrem (plano consequencial) 2

No ambito do segundo, por sua vez, emerge a chamada boa-fé contratual, que
preconiza que os contratos devem ser sempre interpretados em consonancia com a triplice
func&o social da boa-fé: (i) interpretativa (art. 113, CC)?; (ii) limitativa (art. 187, CC)*; e (iii)
criadora de deveres anexos (art. 422 do CC)®. Tanto credor, quanto devedor devem guardar,

no momento do cumprimento de suas obrigacdes, respeito a lealdade, a transparéncia e a

1 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: Teoria geral das obrigagdes. 17. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2020, p. 380. 2v.

2 SCHREIBER, Anderson. Manual de Direito Civil Contemporaneo. 3. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2020, p. 344.
3 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Brasilia, DF: Presidéncia da
Republica, 2002. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso
em: 20 jun. 2024.

4 Ibid.

> Ibid.
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cooperacdo, ndo s6 durante o contrato, mas antes e ap6s. Surgem, portanto, figuras como
positive breach of contract (violagio positiva do contrato®), substancial performance’
(adimplemento substancial) e anticipatory breach of contract® (inadimplemento anterior ao
termo). Deve ser lido o contrato, pois, a luz de sua funcéo social, superando-se a summa

divisio, que relegava aos pactos privados um modelo extremamente individualista. Veja-se:

Essas reflexdes devem espraiar-se igualmente pelo direito contratual, pois a rigida
separacdo entre interpretacdo da lei e interpretacdo dos contratos deita raizes na
tradicional summa divisio entre direito pablico e direito privado, construcdo propria
do contexto histdrico liberal de desconfianca com relagdo a atividade do intérprete.
Constatada a unidade do ordenamento, em que todas as normas encontram seu
fundamento de validade na Constituigdo e tém por objetivo a mais plena realizacdo de
seus principios fundamentais, o direito contratual deixa de ser o espaco em que reina
isolado somente o império da vontade para também obedecer a tbua principiologica
estabelecida pela legalidade constitucional®.

No ambito do terceiro e ultimo instituto, cumpre destacar, igualmente, a mudancga
do paradigma individualista para o coletivo, fortalecendo-se, assim, a no¢do de funcéo social
da propriedade. O Cddigo Civil de 1916, inspirado fortemente no Codigo Napolednico, de
carater liberal e patrimonialista, cedeu lugar para a funcionalizacdo da propriedade. Pode-se
dizer que, apds o experimento das consequéncias das Guerras Mundiais, chegou-se a
conclusdo de que a liberdade absoluta serviu, apenas, como instrumento de opressao por
aqueles que detinham posicao de hierarquia e de poder na sociedade. Desta feita, ja ndo mais
suficiente uma visdo puramente individualista, emergindo, nesse contexto, a forte Era da

Constitucionalizacdo, conforme preconiza Luis Roberto Barroso:

A progressiva superacdo do liberalismo puro pelo intervencionismo estatal trouxe
para o dominio do direito privado diversos principios limitadores da liberdade
individual e do primado da vontade, denominados principios de ordem publica. [...] A
proliferacdo de normas cogentes, indisponiveis pelos contratantes, assinala a
denominada publicizac¢do do direito privado. J& mais préximo da virada do século,
esse processo se aprofunda, dando lugar a um novo desenvolvimento dogmaético,

® TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense Ltda., 2021, p. 724.

"BECK, Anthony. The Doctrine of Substancial Performance: Conditions and Conditions Precedent. The
Modern Law Review. Disponivel em: https://onlinelibrary.wiley.com/doi/pdf/10.1111/j.1468-
2230.1975.tb01422.x. Acesso em: 25 jun. 2024.

8 TERRA, Aline de Miranda Valverde. Inadimplemento Anterior ao Termo. Rio de Janeiro: Renovar, 2009, p.
139.

9TEPEDINO, Gustavo; KONDER, Carlos N.; BANDEIRA, Paula G. Fundamentos do Direito Civil.
Contratos. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2024. E-book. p. 28. V.III. ISBN 9788530994518. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788530994518/. Acesso em: 26 jun. 2024.

10 BRASIL. Lei n°® 3.071, de 1° de janeiro de 1916. Codigo Civil dos Estados Unidos do Brasil, DF: Presidéncia
da Republica, 1916. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil _03/leis/13071.htm. Acesso em: 20 jun.
2024.


https://onlinelibrary.wiley.com/doi/pdf/10.1111/j.1468-2230.1975.tb01422.x
https://onlinelibrary.wiley.com/doi/pdf/10.1111/j.1468-2230.1975.tb01422.x
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788530994518/
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l3071.htm

14

referido pela doutrina como constitucionalizagdo do direito civil'.

Vé-se, portanto, que o Direito Civil experienciou verdadeira oxigenacdo a luz da
Constituicio Federal de 1988'2. O direito de propriedade passou por significativas
transformacdes, ndo apenas na letra da lei, mas também no ambito interpretativo e
teleoldgico. Busca-se, hoje, conciliar os interesses publicos e privados, condicionando o
exercicio da propriedade ao cumprimento de determinadas funcBes impostas
constitucionalmente, legalmente e socialmente. Nessa perspectiva, dizer que o Direito Civil
—incluso, aqui, o Direito real de propriedade — deve ser interpretado sob a perspectiva Civil-
Constitucional ¢é dizer, em outras palavras, que é preciso tomar, como base, os pilares da
dignidade da pessoa humana, da solidariedade e da isonomia. Imperioso analisar, assim, a

evolugdo histdrica do instituto, conforme se seguira.

1.1. O DIREITO DE PROPRIEDADE NO AMBITO DO CODIGO CIVIL DE 1916

Conforme preceitua Caio Mario da Silva Pereira, “o direito de propriedade nao ¢

inflexivel, pois, “ao revés, evolve sempre, modifica-se ao sabor das injungdes econdmicas™?.

Ocorre que, apesar de ndo haver uma definicdo undnime para esse instituto, fato ¢ que a

doutrina, representada por autores como Anderson Schreiber'4, Caio Mario®® e Luis Roberto

6

Barroso®®, costuma indicar que o direito de propriedade brasileiro possui raizes oriundas do

Direito Romano e, ainda, do Codigo Napolednico, justificando, assim, o carater individual e
absolutista sob o qual foi forjado. Nessa perspectiva, tem-se que o entdo Code Napoléon,
elaborado no contexto da Revolucao Francesa, atribuia especial enfoque a propriedade sob seu
aspecto individualista, razdo pela qual também era conhecido como o “codigo da

217

propriedade”’. Nesse sentido, Luis Roberto Barroso:

As doutrinas individualista e voluntarista, consagrada pelo Cddigo Napolednico
(1804) e incorporadas pelas codificagdes do século XIX, repercutiram sobre o
Cadigo Civil brasileiro de 1916. A liberdade de contratar e o direito de propriedade

BARROSO, Luis Roberto. Curso de Direito Constitucional Contemporaneo: os conceitos fundamentais e a
constru¢ao do novo modelo. 5. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2015, p. 83.

12 BRASIL. [Constitui¢do (1988)]. Constitui¢io da Repuiblica Federativa do Brasil de 1988. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica, [2024]. Disponivel em:

https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 24 jun. 2024.

13 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Institui¢des de Direito Civil: Direito Reais. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2019, p. 67.

14 SCHREIBER, Anderson. Manual de Direito Civil Contemporaneo. 3. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2020, p. 758.
15 PEREIRA, op. cit., p. 68.

8 BARROSO, op. cit., p. 82.

7 PEREIRA, op. cit., p. 69.
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fundiam-se para formar o centro de gravidade do sistema privado*®.

Sendo assim, as faculdades inerentes a propriedade — usar, gozar, dispor e reaver — eram
lidas como um direito exclusivo, ilimitado e perpétuo’®, possuindo, apenas, excepcionais
limitagdes negativas decorrentes da lei. Percebe-se, pois, que o fundamento da propriedade foi
construido com base em pilares patrimonialistas, transformando-se, por vezes, em instrumento
de dominagdo. A ideia, portanto, era de que cada individuo extraisse de seu bem o maior
beneficio possivel, ndo tendo lugar a socializagdo ou humanizacdo da propriedade, vista como
mero objeto do homem, que, senhor absoluto de seu dominio, ndo encontrava amarras para o
seu bel deleite. Tratava-se do poder proprietario exercido de “la maniére plus absolute”?°.

Durante esse periodo, era latente a ideia da summa divisio, de modo que, ao particular,
era licito fazer tudo o que a lei ndo vedasse, ao passo que, a Administragdo Publica, so era licito
fazer o que a lei permitia. Vé-se, pois, que, enquanto as relagdes privadas lastreavam-se nas
lacunas da auséncia de comandos negativos, as relacdes publicas lastreavam-se na estrita
legalidade permissiva. Decorre, dai, o carater individualista da propriedade, j4 que praticamente

tudo estava no campo de permissao do particular, que ndo encontrava barreiras ao exercicio do

seu direito quase absoluto. A respeito da summa divisio, breves consideragoes:

No regime juridico de direito privado, vigoram os principios como os da livre
iniciativa e da autonomia da vontade. As pessoas podem desenvolver qualquer
atividade ou adotar qualquer linha de conduta que néo lhes seja vedada pela ordem
juridica. O particular tem liberdade de contratar, pautando-se por preferéncias
pessoais. A propriedade privada investe seu titular no poder de usar, fruir e dispor
do bem. As relagBes juridicas dependem do consenso entre as partes. E a
responsabilidade civil, como regra, é subjetiva. [...] J& o regime juridico de direito
publico funda-se na soberania estatal, no principio da legalidade e na supremacia do
interesse publico. A autoridade publica s6 pode adotar, legitimamente, as condutas
determinadas ou autorizadas pela ordem juridica. Os bens publicos sdo, em linha de
principio, indisponiveis e, por essa razdo, inaliendveis. A atuacdo do Estado na
pratica de atos de império independe da concordancia do administrado, que apenas
suportard as suas consequéncias, como ocorre na desapropriagdo. Os entes publicos,
como regra, sO poderdo firmar contratos mediante licitacdo e admitir pessoal
mediante concurso publico. E a responsabilidade civil do Estado é objetiva®..

Ocorre, porém, que, conforme visto no topico anterior, as Guerras e as destrui¢des
levaram a percepcao de necessidade de mudanga de perspectiva, tendo-se reconhecido que o

exercicio individualista, absoluto e ilimitado do direito de cada individuo acabou gerando

resultados inimaginaveis. Nesse sentido, conforme preconiza Luis Roberto Barroso, emergiu o

18 BARROSO, Luis Roberto. Curso de Direito Constitucional Contemporaneo: os conceitos fundamentais ¢ a
constru¢do do novo modelo. 5. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2015, p. 82-83.

19 SCHREIBER, Anderson. Manual de Direito Civil Contemporaneo. 3. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2020, p. 758.
2 Ipid.

21 BARROSO, op. cit., p. 81.
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movimento da constitucionalizagdo do Direito Civil. Assim, na primeira parte do século XXI,
o Codigo Civil era considerado a Constituicdio do Direito privado, figurando como
protagonistas da relacao privada o contratante e o proprietario e, da relacao publica, o Estado e
o cidaddo. Posteriormente, o que se verificou foi o crescimento do movimento de
despatrimonializagdo do Direito Civil. Veja-se:
Ao longo do século, todavia, as novas demandas da sociedade tecnolégica e a
crescente consciéncia social em relacdo aos direitos fundamentais promoveram a
superposicao entre o publico e o privado. No curso desse movimento, opera-se a

despatrimonializacdo do direito civil, ao qual se incorporam fenbmenos como o
dirigismo contratual e a relativizagdo do direito de propriedade??.

A mudanga de perspectiva levou, entdo, a significativas alteragdes no ordenamento
juridico, a comecar pela Constituigio Federal de 1988%, que algou a funcdo social da
propriedade a titulo de direito fundamental, conforme art. 5°, XXIII, da CRFB/88%4, e atribuiu-
lhe status de clausula pétrea, nos moldes do art. 60, §4°, da CRFB/88%. De igual modo, no
ambito infraconstitucional, o art. 1.228, paragrafo tinico, do CC?, passou a prever a necessidade
de o proprietario atender a fung¢do da propriedade sob o prisma coletivo e social, € ndo mais
meramente individual.

Abandona-se o cunho egoistico, mas sem importar, de igual modo, o esvaziamento do
dominio pelo senhor. O que se fez, portanto, foi conciliar os interesses envolvidos, protegendo-
se a legitimidade do exercicio do direito de propriedade, porém condicionando essa prote¢do a
obediéncia das regras sociais. Tem-se, pois, a irradiacdo da Constituicdo Federal para todo o

ordenamento juridico, notadamente, para o direito de propriedade, conforme topico abaixo.

22 BARROSO, Luis Roberto. Curso de Direito Constitucional Contemporineo: os conceitos fundamentais e a
construcdo do novo modelo. 5. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2015, p. 84.

2 BRASIL. [Constitui¢do (1988)]. Constituicio da Republica Federativa do Brasil de 1988. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica, [2024]. Disponivel em:

https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 14 ago. 2024.

24 Ibid.

% Ibid.

26BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cddigo Civil. Brasilia, DF: Presidéncia da
Republica, 2002. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso
em: 14 ago. 2024.
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1.2. A MUDANCA DE PARADIGMA TRAZIDA PELA CONSTITUICAO FEDERAL DE
1988

Como visto no item supra, a Constitui¢do Federal de 19882” abandonou o papel de mero
espectador, assumindo verdadeiro status de preponderancia no centro de todo o ordenamento
juridico. Se, antes, o Codigo Civil era tido como a Constitui¢do do Direito Privado, agora, a
Constituicao, Lei Maior, ¢ que passa a ocupar o cerne do ordenamento e de toda a legislagao
infraconstitucional. Cumpre ressaltar que ndo se pretende, assim, retirar a for¢ca dos demais
regimes juridicos que integram o ordenamento, mas sim conferir uniformidade e estabilidade,
de modo que todos tenham um tnico referencial: a Constituicao Federal. Desse modo, todos os
institutos que permeiam o Direito, independentemente de seu ramo, devem lastrear-se nos
principios e valores constitucionais, a comegcar pela dignidade da pessoa humana. Nesse

sentido, discorre Luis Roberto Barroso:

No caso brasileiro especifico, a Carta de 1988 contém normas acerca da familia, da
crianca e adolescente, da protecdo do consumidor, da funcéo social da propriedade.
Além disso, os principios constitucionais passam a condicionar a propria leitura e
interpretacdo dos institutos de direito privado. A dignidade da pessoa humana
assume sua dimensdo transcendental e normativa. A Constitui¢do j& ndo é apenas o
documento maior do direito publico, mas o centro de todo o sistema juridico,
irradiando seus valores e conferindo-lhe unidade®.

A respeito da previsao constitucional da fungdo social ao longo do tempo, conforme
preceitua Marcos Alcino, apesar de se identificar “um marco inicial da positiva¢do da funcao
social através das Constituicdes Mexicanas e de Weimar, filosoficamente ndo ¢ tranquilo
estabelecer quem teria primeiro sustentado que a propriedade tem uma fungo social”?®. Ja no
ambito brasileiro, cumpre destacar que a CRFB/88 ndo foi a primeira a trazer a no¢ao de fungao
social da propriedade. Dessa forma, a ideia de funcionalizag¢ao de propriedade — ou, a0 menos,
de utilizacdo individual do bem proprio levando-se em conta a existéncia de um certo limite,
qual seja, o interesse de outras pessoas — ja podia ser encontrada, ainda que de forma incipiente,

em outros textos constitucionais.

27 BRASIL. [Constitui¢do (1988)]. Constituicio da Repuiblica Federativa do Brasil de 1988. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica, [2024]. Disponivel em:

https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 14 ago. 2024.

2 BARROSO, Luis Roberto. Curso de Direito Constitucional Contemporaneo: os conceitos fundamentais e a
constru¢ao do novo modelo. 5. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2015, p. 84.

2 TORRES, Marcos Alcino de Azevedo. A propriedade e a posse: um confronto em torno da Fun¢io Social.
Rio de Janeiro: Forense, 2007, p. 201.
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Sendo assim, conforme preceitua Caio Mario®®, a Constituicdo Federal de 1946, por
exemplo, ja trazia a previsdo da subordinagdo do uso da propriedade ao bem-estar social em
seu art. 1473, o que passou a ser previsto, apos a Reforma Constitucional de 24 de janeiro de
19672, no art. 157%. Igual teor trazia a Constituicdo de 1969 em seu art. 160%*. Importante,
porém, conferir papel de destaque a Constituicdo Federal de 1988, ja que foi a pioneira em
trazer balizadores e mecanismos para que essa fungdo viesse a ser efetivada e concretizada®.
Como sera visto, ao longo do texto da atual Magna Carta, ¢ possivel encontrar alusdes a

funcionalizagdo da propriedade. A respeito, Schreiber:

Entre nds, a nocdo de propriedade, mesmo ndo sendo nova, permaneceu sem
efetividade até a Constituicdo de 1988, que, inovando em relacdo as Constituicfes
anteriores, tragou pardmetros substanciais para o preenchimento do seu significado.
Assim, consagrou a necessidade de atendimento a func&o social da propriedade no
art. 5°, XXIII (“a propriedade atendera a sua fung@o social”) entre os direitos
fundamentais [...]. A funcdo social aparece também no art. 170, Ill, entre os
principios da ordem econdmica. [...] Entretanto, a preocupacdo em atribuir
efetividade concreta a nogéo de funcdo social da propriedade surge intensamente no
art. 186 do texto constitucional, que indica expressamente requisitos para
atendimento da funcéo social da propriedade rural. [...] O mesmo se pode dizer em
relagdo a funcdo social da propriedade urbana, ja que a Constituicdo especifica, no
art. 182, §2°, que “a propriedade cumpre sua fungdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor”. [...]
Pode-se concluir que a0 menos no que diz respeito a propriedade imobiliaria, urbana
e rural, a Constituicdo indica expressamente, nos arts. 182 e 186, interesses sociais
relevantes que devem ser atendidos pelo titular do direito de propriedade,
assegurando aplicabilidade pratica a nocio de funcio social®®.

Verifica-se, portanto, que, apesar de o direito de propriedade continuar sendo assegurado
e reconhecido, o ordenamento atual passou a assumir papel ativo na esfera privada, intervindo
para promover o bem comum e, ainda, para “assegurar a justa distribuicdo da propriedade com
igual oportunidade para todos™®’. Dessa maneira, a propriedade continua sendo um direito

subjetivo, com suas caracteristicas individuais inerentes, e os interesses patrimoniais também

30 PEREIRA, Caio Mirio da Silva. Institui¢ées de Direito Civil: Direito Reais. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2019, p. 71.

31 BRASIL. Constitui¢io dos Estados Unidos do Brasil de 18 de setembro de 1946. Brasilia, DF: Presidéncia
da Republica, 1946. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil _03/constituicao/constituicao46.htm.
Acesso em: 14 ago. 2024.

32 BRASIL. Constitui¢io da Repiiblica Federativa do Brasil de 1967. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica,
1967. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/constituicao/constituicao67.htm. Acesso em: 14 ago.
2024.

33 Ibid.

34 BRASIL. Constitui¢io da Repiiblica Federativa do Brasil de 1969. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica,
1969. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/Constituicao67EMC69.htm. Acesso
em: 14 ago. 2024.

35 SCHREIBER, Anderson. Manual de Direito Civil Contemporaneo. 3. ed. Sio Paulo: Saraiva, 2020, p. 760.
%6 Ibid., p. 760-761.

37 PEREIRA, op. cit., p. 71.
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continuam sendo resguardados, mas devem estar sempre subordinados aos principios
fundamentais. Trata-se, pois, de “disciplina que se dirige precipuamente a compatibilidade da
situagdo juridica de propriedade com situagdes nao proprietarias, derivando de tal
compatibilidade o preciso contetido da propriedade”8.

Diversos s3o 0s mecanismos que existem no atual ordenamento para assegurar o efetivo
cumprimento da fungdo social. Porém, antes de saber como implementa-la e quais sdo as
consequéncias previstas para o seu descumprimento, ¢ fundamental saber o que ¢ a fungdo
social da propriedade. Inicialmente, destaca-se que “a nocdao de fungdo social deve ser
informada também por valores existenciais e interesses sociais relevantes™®, de modo que “a

740 ocorrendo verdadeira

orbita de acdo individual cede praga as exigéncias da ordem publica
publicizacao do direito de propriedade. Quer-se dizer, com isso, que a defini¢ao de fungdo social
estd intimamente ligada ao reconhecimento de que, apesar de legitimo, o interesse privado deve
adequar-se ao interesse publico.
Deve-se ressaltar que parece ndo existir um consenso ou, ainda, uma defini¢do precisa
e universal sobre o que seja a funcdo social da propriedade. Na verdade, trata-se de um
complexo instituto que exprime a ideia de que a propriedade deve ser usada de acordo com a
finalidade para a qual foi prevista inicialmente e, nesse uso, ndo basta atender ao interesse
particular do proprietario, sendo imprescindivel que, ao exercer o seu direito, o dono leve em
consideragdo que ndo podera fazé-lo de forma abusiva, pois, como visto, a propriedade nao faz
nascer um direito ilimitado, encontrando suas balizas no bem-estar do proximo. Marcus Alcino,
em citagao a Pietro Cogliolo, reconhece que esses limites variam de acordo com as necessidades
sociais:
O direito ndo diz quaes devem ser esses limites; surgem das necessidades
econdmicas e Moraes do povo, fundam-se sobre critérios de oportunidade politica e
de governo sabio, e o direito ndo os cria: registra-os, applica-0s, coordena-os e
reveste-os de normas juridicas. Em todos os pontos, achamos sempre a verdade da

observacdo muitas vezes feita, isto é que o direito da forma e regras & substancia
creada pelas necessidades do povo*.

Deve-se ressaltar, contudo, que a funcionalizagdo da propriedade ndo busca esvaziar o

direito do particular — até porque, se a funcionalizacao levar ao esvaziamento do direito proprio

38 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Institui¢cdes de Direito Civil: Direito Reais. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2019, p. 72.

3% SCHREIBER, Anderson. Manual de Direito Civil Contemporaneo. 3. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2020, p. 762.
4 PEREIRA, op. cit., p. 70.

41 COGLIOLO, Pietro. Philosophia do Direito Privado. Bahia Typ. e Encadernagdo-Empresa Editora (tradugéo
de Eduardo Espinola), 1898, p. 216 apud TORRES, Marcos Alcino de Azevedo. A propriedade e a posse: um
confronto em torno da Fungdo Social. Rio de Janeiro: Forense, 2007, p. 203.
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de usar, fruir e dispor, a verdade é que funcionalizagdo nao ha, mas sim outra coisa, pois, tendo
em vista que funcionalizar significa exercer a fun¢do para a qual foi criada e que a fungdo
precipua da propriedade ¢ atribuir esses trés poderes ao seu dono, a funcionalizagdo jamais
poderia levar a privacao completa desse direito. De acordo com Alcino, a funcionalizagao faz
nascer uma nova concep¢do de propriedade, que permanece sendo um direito subjetivo
individual, com natureza individual, mas que deve ser exercido sem impor sacrificios a
coletividade*? — ou, quando o sacrificio for inevitavel, que seja o menor possivel.

Nessa perspectiva, passa a ser fundamental enxergar a propriedade com base no
trindmio poderes, limites e deveres®, restando evidente que o proprietario ndo é titular de um
direito absoluto. A funcdo social ndo visa, portanto, a negacao do direito de propriedade, mas
sim busca conciliar “as vantagens existentes nos sistemas socialistas e liberais, condicionando
o uso das riquezas ao bem-estar coletivo™**. O que se verifica, ao final, é que, na verdade, “a
funcionalizacdo do direito subjetivo de propriedade permite a constru¢do de uma sociedade
livre, justa e solidaria, porque tempera o egoismo do impulso hedonistico do proprietario”*.
Nesse sentido, como visto, a fungdo social deve ser pensada sob dois aspectos: (i) coletividade;
e (i1) finalidade.

No que diz respeito a coletividade, tem-se que o proprietario deve exercer o seu direito
de forma regular, preocupando-se com as consequéncias que os seus atos poderiam gerar para
a sociedade. Trata-se da utilizagdo da propriedade pensando no coletivo. A relatividade do
direito de propriedade fica evidente, por exemplo, quando se coloca em perspectiva o direito ao

846, Nesse sentido,

meio ambiente ecologicamente equilibrado, previsto no art. 225 da CRFB/8
o Relatorio de Brundtland*’ prevé, como um de seus pilares, o direito ao desenvolvimento
sustentavel, ou seja, aquele que tem a capacidade de satisfazer as necessidades da geracao

presente, mas sem comprometer a capacidade das geragdes futuras*®. De acordo com o referido

42 TORRES, Marcos Alcino de Azevedo. A propriedade e a posse: um confronto em torno da Fungo Social.
Rio de Janeiro: Forense, 2007, p. 219.

43 Ibid.

4 OLIVEIRA, Fernando Andrade. Limitagdes Administrativas a Propriedade Privada Imobilidria. Cidade:
Forense, 1982, p. 218 apud TORRES, Marcos Alcino de Azevedo. A propriedade e a posse: um confronto em
torno da Fungdo Social. Rio de Janeiro: Forense, 2007, p. 227.

4 TORRES, op. cit., 219.

4% BRASIL. [Constitui¢do (1988)]. Constituicio da Republica Federativa do Brasil de 1988. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica, [2024]. Disponivel em:

https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 14 ago. 2024.

47123 ECOS. O que é o relatério Brundtland? Disponivel em: https://123ecos.com.br/docs/relatorio-
brundtland/. Acesso em 14 ago. 2024.

4 123 ECOS. Nosso Futuro Comum: Comissio Mundial Sobre Meio Ambiente e Desenvolvimento. Relatorio
de Brundtland. Disponivel em: https://123ecos.com.br/wp-content/uploads/2023/09/Relatorio-Brundtland-em-
portugues.pdf. Acesso em: 14 ago. 2024.
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”49 recebe

dispositivo, o meio ambiente, “bem de uso comum e essencial a qualidade de vida
protecdo constitucional e legal, limitando o exercicio do direito de propriedade.
Assim, diante desse direito coletivo fundamental, tanto a Constituicdo Federal, quanto
as legislagdes infraconstitucionais, legitimaram a imposi¢do de restricdes ao direito do
particular. Nesse sentido, podem ser citadas as areas de preservacdo permanente, as areas de
preservacdo ambiental e as areas de reserva legal. Todas tém em comum o fato de restringirem,
de algum modo, a atuacao humana em prol da manutenc¢ao do equilibrio ecoldgico. A exemplo,
o art. 12 da Lei n° 12.651/2012 (Cédigo Florestal)*®®, determina que todo imével rural deve
manter area com cobertura de vegetacao nativa a titulo de Reserva Legal. Limites sdo impostos
para que os interesses pessoais ndo se sobreponham ao bem-estar da coletividade. Veja-se,
assim, o que diz Caio Mario a respeito do desenvolvimento de atividades empresarias diante da
necessidade de protecdo do meio ambiente:
No que tange ao cenario da propriedade empresarial, convém destacar o teor das
normas desenvolvidas pela International Organization for Standardization, que
visam a estabelecer a criagdo, manutenc¢do e melhoria do sistema de gestdo ambiental
e das areas envolvidas em seu entorno; a verificacdo se a empresa estd em
conformidade com a sua prépria politica ambiental; [...] Trata-se de normas que
ressaltam a necessidade de se observar, na atividade empresaria, os parametros
socioambientais. [...] Tais normas articulam-se perfeitamente com os ditames da

Constituicao e bem integram o comando da exigéncia do cumprimento da respectiva
funcdo social®l.

Nesse sentido, o art. 1.228 do CC®2 prevé as balizas para o regular exercicio do direito

de propriedade. O §1°%

evidencia a preocupac¢ao do legislador quanto ao equilibrio ambiental.
Assim, por exemplo, o proprietario de um terreno, apesar de dono, ndo poderia provocar
queimadas indistintas, j& que isso poderia gerar o agravamento das condi¢des climaticas, o que
afetaria tanto a populacao atual quanto a futura. De igual modo, mas, agora, no ambito do direito

condominial e do direito de vizinhanca, um condémino, por mais que seja dono de seu terreno,

49 BRASIL. [Constitui¢do (1988)]. Constitui¢io da Repiiblica Federativa do Brasil de 1988. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica, [2024]. Disponivel em:
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n°s 6.938, de 31 de agosto de 1981, 9.393, de 19 de dezembro de 1996, e 11.428, de 22 de dezembro de 2006;
revoga as Leis n°s 4.771, de 15 de setembro de 1965, e 7.754, de 14 de abril de 1989, e a Medida Provisoria n°
2.166-67, de 24 de agosto de 2001; e da outras providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 2012.
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ndo pode dar inicio a sua constru¢dao de forma auténoma e levando em consideracdo, apenas,
seus anseios particulares. O Cddigo Civil e o Plano Diretor de cada municipio impdem regras
para que uma construgdo seja considerada regular. E o caso do Capitulo V, Se¢do VIIL do Codigo
Civil de 20024, que prevé diversas normativas sobre o direito de construir.

Superado o aspecto atinente a coletividade, passa-se, entdo, ao aspecto da finalidade.
Nesse sentido, a Constituicdo Federal, nos arts. 182, §2°%°, ¢ 186, versa sobre a funcio social
da propriedade urbana e da propriedade rural. Cumpre destacar que o principal critério
diferenciador entre o imével urbano e o rural ndo ¢ a localizagao em si, mas sim a destinagao
que é dada ao imével. Nessa perspectiva, de acordo com o art. 182, §2°, da CRFB/88%, a
propriedade urbana cumpre a sua fungao social quando atender as exigéncias expressas no plano
diretor, que varia de acordo com cada municipio. J4 com relacdo a propriedade rural, o art. 186
da CRFB/88% dispde que a fungdo social é cumprida quando forem atendidos os requisitos
previstos nos incisos desse mesmo dispositivo.

Resta evidente, mais uma vez, a preocupacao do texto constitucional em otimizar a
utilizacdao da propriedade e permitir que, por meio do exercicio desse direito, o proprietario
consiga gerar bem-estar ndo so para si, como também para o restante da coletividade. Ressalta-
se, no entanto, que nao se exige, com isso, que o particular destine o seu imovel ao uso de todos
ou, por exemplo, que o use para gerar frutos e rendimentos para toda a populagdo. O que se
exige, na verdade, ¢ que seja dada a devida destinagdo para a qual fora criado, ainda que essa
destinag¢do seja para um uso proprio e exclusivo. Se uma propriedade foi construida com o
intuito de moradia para uma s pessoa e ¢ usada para esse fim, cumprida esta a fungao social.

Sendo assim, ndo € porque o beneficiario direto ¢ individual que ndo foi atendida a
funcdo social. Pelo contrario. O direito de moradia esta previsto na Constituigao Federal como
direito fundamental em seu art. 6°°°. Trata-se de direito que garante a existéncia de uma vida

digna. E com base nesse coroldrio, inclusive, que a jurisprudéncia defende que “o conceito de

> BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui 0 Codigo Civil. Brasilia, DF: Presidéncia da
Republica, 2002. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso
em: 14 ago. 2024.
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impenhorabilidade de bem de familia abrange também o imovel pertencente a pessoas solteiras,
separadas e viavas”®,

O que se verifica ¢ a superagao da “exigéncia de configuracao de entidade familiar para
que haja a protecao do bem de familia legal, [...] deslocando-se [...] a protegdo para a pessoa
humana em si mesma considerada”®. Conclui-se, entdo, que a dignidade da pessoa humana,
insculpida no art. 1°, III, da CRFB/88%, ¢ um importante pilar do ordenamento juridico,
devendo ser perseguida por todos, coletivamente e individualmente. Assim, se a propriedade
foi capaz de assegurar ao seu dono a concretizacdo do direito a moradia previsto
constitucionalmente, esta exercendo a sua fun¢do dentro da sociedade, ainda que, diretamente,
sO beneficie o seu proprio dono. A respeito, diz Marcos Alcino:

De fato, ndo se pode exigir que, em qualquer tipo de propriedade, cumpra o
proprietario funcdo no sentido de atender aos interesses alheios, prejuizo dos seus
préprios, ou de sua familia. A propriedade essencial ao individuo e sua familia, s6
se pode imputar funcdo social se houver abuso no exercicio do direito. E bom
ressaltar, contudo, que a expressdo “interesses alheios”, aqui, significa interesse de
outrem em igualdade de condicBes do titular do direito, porquanto o interesse mais

amplo, isto é, o interesse coletivo, das cidades, por exemplo, é um principio cuja
incidéncia todos devem suportar [...]%.

Analisada, portanto, a defini¢do sobre o que ¢ a fungdo social, passa-se, por fim, ao
estudo dos mecanismos que a Constituicdo Federal de 1988 prevé para dar efetividade a esse
principio. Insta salientar que esses mecanismos sdo, na verdade, verdadeiras consequéncias para
o caso de seu descumprimento. Dessa forma, a Constituicao busca implementar a politica da
funcao social por meio do estabelecimento de sancdes, que assumem papel tanto repressivo,
pois penaliza os agentes transgressores da norma, quanto preventiva ja que a puni¢do ¢ um
desincentivo ao descumprimento da funcdo social. Nesse sentido, podem ser citados os
institutos da usucapido, da expropriacdo, da reforma agraria, da desapropriagdo, do poluidor

pagador, dentre outros. Dessa forma, “crescem os processos expropriatérios, sujeitando a coisa
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a utilidade publica e aproximando-a do interesse social”®. Nesse sentido, Celso Bastos,

conforme citagdo de Marcos Alcino, dispde que:

Na medida em que haja o uso degenerado, exclusivamente personalista e egoista, até
mesmo deturpado a luz dos interesses pessoais do proprio possuidor, o direito de
propriedade vai expor-se a sancbes fundamentalmente de duas ordens: as
decorrentes da infringéncia as normas do poder de politica, ou entdo a perda da
propriedade na forma da Constituicdo. A funcdo social visa a coibir as deformidades,
o teratolégico, digamos assim, da ordem juridica®.

E importante mencionar que nem todos os mecanismos trazidos pela Constituigcao
Federal para implementar a fungo social tratam-se de sangdo. Como exemplo, pode ser citado
o tombamento, que ¢ uma forma de intervengdo estatal restritiva que busca, na verdade,
resguardar o patrimdnio histérico e cultural de determinada localidade®®, em nada se
confundindo com sang¢d@o. Na verdade, configura-se como mais um caso de limitagdo do direito
de propriedade em prol da defesa dos direitos e interesses da coletividade. Dessa forma, diz
Caio Mario:

Acreditando e sustentando que os bens sdo dados aos homens ndo para que deles
extraiam 0 maximo de beneficio e bem-estar com sacrificio dos demais, porém, para
que os utilizem na medida em que possam preencher a sua “fungdo social”,
defendem que o exercicio do direito de propriedade ha de ter por limite o
cumprimento de certos deveres e o0 desempenho de tal funcdo. Esta posi¢do, em que

se ddo as mdos o solidarismo de Duguit e o espiritualismo dos neotomistas,
encontrou acolhida em nosso direito positivo [...]%".

Conclui-se, portanto, que o viés da funcionalizacdo ndo possui como objetivo restringir
a propriedade e os direitos inerentes a ela, mas sim fazer com que seja cumprido o0 seu
propoésito. Busca-se, assim, compatibilizar o interesse do particular com o interesse da
sociedade, pois, se fosse relegado a cada individuo o direito absoluto de definir a destinacao
de cada bem, a auséncia de critérios minimamente uniformizadores poderia levar a um estado
de conflitos sociais frequentes.

Se um condominio edilicio, por exemplo, é criado com a finalidade residencial e um

dos condéminos resolve destinar sua unidade a realizacdo de atividades comerciais, iminente
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serdo os litigios, que poderdo versar sobre assuntos diversos, como a alta rotatividade de
clientes circulando em um prédio familiar. Sendo assim, a observancia da funcao social por
todos os condéminos, destinando o seu bem apenas ao uso residencial, minimiza riscos de
animosidades. Sendo assim, verificada a importancia da figura da funcédo social, passa-se,

entdo, a sua analise no ambito dos condominios edilicios.

1.3. A FUNCAO SOCIAL DOS CONDOMINIOS EDILICIOS

Superadas as analises a respeito do direito de propriedade no Codigo Civil de 1916, no
Cddigo Civil de 2002 e na Constituicao Federal de 1988, passa-se, entdo, ao estudo da fun¢do
social no ambito dos condominios edilicios, tema fundamental para que se possa debater,
posteriormente, a celebracdo de contratos de airbnb e os impactos gerados nas relacdes
condominiais. Conforme explicitado anteriormente, no atual ordenamento juridico brasileiro,
verifica-se que “o irresponsavel exercicio do dominio cede passagem a uma concep¢do de
propriedade guiada pela sua utilidade social”®® raciocinio que também permeia o Direito
condominial.

Da leitura do art. 1.231 do CC®, depreende-se que, sempre que possivel, o Direito
Privado procurou dar tratamento de exclusividade a propriedade de um bem, de modo que,
apesar de admitido, o exercicio do direito sobre a coisa por mais de um titular costuma ser
excepcional. Assim, “a nog¢do tradicional de propriedade liga-se a ideia de assenhoreamento de
uma coisa com exclusdo de qualquer outro sujeito”’?. Trata-se de regramento cujo objetivo &,
justamente, evitar conflitos diante de interesses divergentes quanto ao uso, ao gozo € a
disposic¢ao da coisa comum pelos conddminos. Nesse sentido, aponta Schreiber que o instituto

971

era “conhecido pelos romanos como mater rixarum (mae de rixas)”’* em decorréncia de

conflitos gerados a respeito “do uso da coisa, dos limites de atuagdo de cada um, da divisao de
despesas empregadas na manutengdo do bem e de tantas outras questdes tormentosas que o

compartilhamento da propriedade suscita”’?.
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Importante ressaltar, no entanto, que, nos dias atuais, a noc¢ao estanque de propriedade
exclusiva como regra vem perdendo for¢a, de modo que, se, antes, o regime condominial era

13 atualmente, a abordagem tem sido

visto como “‘situacdo excepcional, anomala e transitoria
modificada, notadamente, em decorréncia da cada vez mais comum adog¢do da dinamica dos
condominios edilicios™. As nogdes gerais atinentes ao Direito condominial receberdo
abordagem aprofundada em topico proprio (capitulo 3.1.), sendo suficiente, por ora, destacar a
classificagdo tradicional feita pela doutrina a respeito do condominio. Nesse sentido, costuma-
se dividir o instituto em condominio geral e condominio edilicio. O primeiro divide-se em
voluntario e necessario, ao passo que o segundo, em edilicio tradicional, condominio em lotes
e condominio urbano simples. A respeito, Schreiber:
[...] ha dois géneros de condominio: (a) condominio geral ou ordinario (também
chamado por alguns autores de condominio romano); e (b) o condominio edilicio,
tradicionalmente chamado condominio horizontal ou de apartamentos. O
condominio geral divide-se em duas espécies: (al) condominio voluntario, que
deriva do acordo de vontades entre os condéminos; e (a2) condominio necessario,
que decorre de imposi¢do legal, como no caso de pares, cercas, muros e valas entre
terrenos vizinhos. O condominio edilicio, por sua vez, divide-se em trés espécies:
(b1) condominio edilicio tradicional; (b2) condominio de lotes; e (b3) condominio
urbano simples. Por fim, modalidade singular € o condominio em multipropriedade,

caracterizado pelo fracionamento temporal da propriedade exclusiva sobre um Gnico
bem.™

Nesse ponto, merecem especial atencdo os condominios edilicios, j& que assumem
relevante papel na discussdo acerca das possibilidades e das limita¢des dos contratos de airbnb.
Também conhecido como propriedade horizontal, o condominio edilicio pode ser definido
como a “conjugagdo de partes de propriedade exclusiva e outras de propriedade comum”’®, de
maneira que, sobre as areas privativas, ha a propriedade exclusiva de cada condomino e, sobre
as areas comuns, a copropriedade. Assim, usualmente, a parte comum costuma ser representada
por solo, recepcao, saldao de festa, playground, dentre outras, ao passo que a parte exclusiva —
unidade autonoma — pode ser uma sala, um andar, um apartamento. Diversas sdo as
nomenclaturas atribuidas a essa espécie de condominio. Ensina Caio Mario:

[...] esta espécie de condominio sempre recebeu denominagdes as mais variadas:
“propriedade horizontal” (por ter se originado da divisdo dos prédios por planos
horizontais, expressdo, alids, que granjeou muito da preferéncia dos autores ibero-

americanos); “condominio especial”; “condominio de edificios divididos por planos
horizontais” e “copropriedade de prédio de apartamentos”, entre muitas outras’’.
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Independentemente do nomen iuris adotado, fato ¢ que o condominio edilicio ¢ uma
modalidade de condominio que resulta da “conjugacdo organica e indissoluvel da propriedade
exclusiva e da copropriedade”’®. De acordo com Caio Mario, a esséncia dos condominios
edilicios esta no fato de que ele ¢ constituido de “partes que sdo de utilizacdo exclusiva,
consistindo no direito de propriedade sobre a unidade do seu titular, e partes que sdo comuns a
todos, devendo o direito sobre as mesmas ser subordinado ao conceito condominial”’®.

Em relacdo a evolugdo legislativa, leciona o referido autor, responsavel pela elaboracao
da Lei n° 4.591/1964%, que o Cédigo Civil de 1916 ndo previa e “ndo admitia a divisdo de
edificios por planos horizontais”®!. Desse modo, a norma pioneira a tratar do assunto® foi o
Decreto n.° 5.481/1928%, modificado pelo Decreto-Lei n° 5.234/1943% e pela Lei n.°
285/1948%, de maneira que foi com esse compilado de legislagdes “que se estatuiu a
regulamentacdo dos edificios coletivos, divididos em unidades autdnomas, destinadas a
finalidades residenciais, profissionais ou comerciais”®. Posteriormente, foi elaborada a Lei n°
4.591/1964, também conhecida como Lei de Incorporagdes Imobilidrias e, por fim, a matéria
passou a ser regulada pelo atual Cédigo de Civil de 2002.

Acrespeito da regulagdo do tema pelo Codigo Civil, importante mencionar que o diploma
ndo revogou expressamente a Lei de Incorporacdes Imobiliarias, que continua em vigor quanto
as disposi¢des que ndo contrariem o Codigo. O que se percebe, portanto, € que o ordenamento
juridico abandonou o estagio de vazio normativo e assumiu o papel legiferante para uniformizar

a matéria, reconhecer direitos e pacificar, na medida do possivel, conflitos. Trata-se de mais um
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exemplo de transformacdo e de evolugdo do Direito com vistas a acompanhar as mudangas
sociais.

Nesse sentido, pode-se dizer, de certa forma, que o aumento de atividades empresariais,
o crescimento populacional, a onda migratoria para a area urbana e a industrializa¢ao fizeram
crescer a urgéncia do Direito Civil em reconhecer essa nova modalidade organizacional, “nao
somente para atualizar o regime condominial dos edificios de apartamentos [...], como ainda
para coibir os abusos e normalizar os negdcios definindo os direitos e as obrigacdes dos [...]

87 Sendo assim, para Caio Mario, “o

incorporadores, construtores e adquirentes de unidades
desenvolvimento urbano, a valorizagdo dos terrenos citadinos ¢ a necessidade de
aproveitamento de espago suscitaram a ideia de instituir condominio nos prédios de mais de um
andar, distribuindo-os por diversos proprietarios”.

Conforme mencionado acima, as ondas de Revolu¢des Industriais, iniciadas no século
XVIII, guardam estrita relagdo com essa — relativamente nova — forma de organizagdo. Trata-
se de periodo marcado pela migracdo dos campos para as cidades na expectativa ou de
conseguir empregos em novas industrias ou, no caso daqueles que ja os tinham, de residir mais
proximo do local de trabalho, diminuindo tempo de deslocamento. Deve-se levar em
considera¢do, ainda que, naquela época, no ambito do Brasil, a atividade mercantil era intensa,
“sobretudo nas localizagdes portudrias, onde se aglomeravam um grande nimero de pessoas”®®,
fazendo com que houvesse a necessidade de inova¢do nos modelos habitacionais, que
precisavam ser otimizados de modo a permitir o abrigo do maior nimero de pessoas possivel
em espacos territoriais limitados.

Ressalta-se que também era comum, nessa €poca, a existéncia de “construgdes onde o
comércio era praticado no andar de baixo e a moradia no andar de cima”®’. Importante destacar,
ainda, que, somado a isso, 0 boom demografico vivenciado nesse periodo, fruto, por exemplo,
de avangos na medicina e na agricultura, que permitiram a redug¢do de mortalidades e o aumento
de produgao de alimentos. Por fim, os avancos tecnoldgicos permitiram o desenvolvimento de
construgdes mais complexas. Esse conjunto de fatores gerou a necessidade de otimizagao dos

espacos urbanos, que, limitado, precisava comportar um niimero cada vez maior de pessoas.

Nesse sentido, Schreiber:
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O condominio edilicio tem a vantagem de proporcionar a melhor distribuicédo dos
espagos disponiveis, com uma ocupagao mais racional do solo. Nas Ultimas décadas,
fatores econdmicos e culturais como a posicédo estratégica do setor de construgao
civil e 0 chamado sonho da casa propria estimularam a ampla difusdo do condominio
edilicio nos grandes centros urbanos brasileiros, de tal forma que hoje a vida é
impensavel sem esse relevante instituto®.

Ocorre que as constantes transformagdes sociais, a0 promoverem o aumento do
quantitativo de condominios edilicios, também fizeram surgir novos litigios, para os quais o
ordenamento juridico nem sempre possui norma expressa aplicavel ao caso, de modo que, por
vezes, as solucdes trazidas tém, por base, doutrina e jurisprudéncia. Sendo assim, como visto,
a esséncia do condominio edilicio é que existam partes de utilizagdo exclusiva e partes de
utilizacao coletiva. No uso coletivo, um condomino ndo pode usar a coisa em detrimento dos
demais e nem de modo a prejudica-los. Ressalta-se, no entanto, que igual dever recai sobre a
utilizagdo da parte exclusiva, pois, apesar de haver maior liberdade para usar, gozar e dispor
como quiser da sua unidade particular, fato ¢ que o exercicio desse direito também possui
limitagdes, de modo a evitar o abuso do direito (art. 187, CC) %2

civil (art. 927, CC)%.

e incidéncia de responsabilidade

Sendo assim, ainda que a ingeréncia sobre a fragao exclusiva seja menor, ela existe. Dai
decorrem problemas atuais como a utilizacdo do imével para contratos de airbnb ou, ainda,
para dark kitchens. Frequentemente, os Tribunais deparam-se com causas relacionadas a colisao
de direitos fundamentais aparentemente opostos, como liberdade de expressdo versus direito a
privacidade, liberdade de imprensa versus direito a intimidade. Nesse sentido, diferentemente
do que usualmente ocorre, a problematica em tela tem, como cerne, o mesmo direito
fundamental. Assim, o principal argumento que cada parte envolvida no conflito costuma citar
para defender a sua perspectiva € 0 mesmo: o direito de propriedade.

De um lado, alega-se que o direito de dispor do bem — inerente a propriedade — autoriza
a sua cessdo a terceiros. O pagamento oriundo dessa cessdo ¢ configurado, inclusive, como
fruto civil, configurando outra caracteristica da propriedade: a frui¢do. De outro lado, no
entanto, aduz-se que o uso € o gozo pleno da propriedade foram violados, tendo em vista o
abuso de direito da outra parte. A titulo exemplificativo, pode-se citar a dinamica das dark

kitchens, que tém ocasionado transtornos relacionados a poluicdo sonora, fumaga, alta
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rotatividade de entregadores e seguranga®®. Por se tratar de modelo de negécio recente, nio
existem normas especificas para tratar do assunto, fazendo com que haja conflitos a respeito da
possibilidade desses estabelecimentos em area residencial.

Nesse sentido, hipoteticamente, A € proprietario de uma unidade de apartamento em um
condominio residencial. B, também proprietario de outra unidade nesse mesmo condominio,
passou a utilizar seu imovel para a producao de refeigdes, que sdao ofertadas em plataformas de
servicos de intermediacdo, como ifood e uber eats. Em decorréncia dessa nova atividade,
frequentemente a entrada do condominio encontra-se rodeada por motos e a recepc¢ao, por
pessoas desconhecidas, gerando aumento de ruidos e trafegos. Além disso, as areas exclusivas
e as areas comuns passaram a ser permeadas por cheiro de comida. As sobras de alimentos, por
sua vez, geraram aumento de residuos e lixo, acarretando, ainda, na atragdo de insetos e
roedores. Por fim, verificou-se queda de valorizagao do prédio no mercado imobilidrio atribuida
a nova pratica do condomino, de maneira que, possiveis compradores, ao descobrirem a
presenga de dark kitchens no condominio, desistiam daquela localidade.

Verifica-se, nesse exemplo, que, de um lado, B, proprietario de unidade exclusivamente
sua, tem o direito de usa-la como quiser, nao cabendo a terceiros dizer-lhe o que pode ou nao
ser feito no ambito de sua residéncia. Como a cozinha de seu apartamento ¢ sua, caberia a ele
dar a destina¢do que melhor o aprouvesse. Por outro lado, A também tem o direito de usar seu
apartamento com sossego, seguranca, higiene e siléncio. O direito de propriedade legitima,
portanto, os argumentos de ambas as partes, decorrendo, de situagdes como essa, conflitos
condominiais frequentes, que acabam sendo resolvidos no Judiciario. Discussdo similar pode
ser verificada nos contratos de airbnb.

Aquele que cede o bem invoca o direito de uso e de disposicao, enquanto os demais
condominos invocam violagdo do direito a seguranca, a paz e ao sossego diante da alta
rotatividade de terceiros no condominio. Tendo em vista que ambos os argumentos possuem
fundamento no ordenamento juridico, a indagacao que emerge ¢ sobre qual deveria prevalecer.
Na tentativa de regular o novo mercado, o Municipio de Sao Paulo editou a Lei n°
17.853/2022%, mas se trata de normativa local, que ndo é capaz, portanto, de solucionar a

problematica por completo.
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juridica/publicacoes-ij/imobiliario/regras-de-funcionamento-das-dark-kitchens-em-sao-
paulo#:~:text=Pioneira%20na%?20regulamenta%C3%A7%C3%A30%20d0%20tema,30%20de%20novembro%:2
0de%202022. Acesso em: 18 nov. 2024.

9 SAO PAULO. Lei n° 17.853, de 29 de novembro de 2022. Estabelece regras aplicaveis a estabelecimentos
formados por um conjunto de cozinhas industriais, utilizadas para a produgdo por diferentes restaurantes e/ou
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Nessa perspectiva, para resolver esses conflitos, tipicos da sociedade moderna, ¢
necessario ater-se aos direitos e aos deveres discriminados na convengao, bem como a fungao
social para a qual aquele condominio foi criado. Apesar de um dos direitos estar relacionado a
possibilidade de usar, fruir e dispor livremente da unidade autonoma, nao se pode olvidar que,
no que tange aos deveres, “vao desde o dever de ndo alterar a forma e a cor da fachada até nao
se valer das areas comuns de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos
demais possuidores”®. Assim, é de suma importancia que o uso da propriedade seja feito
respeitando esses limites. Caso contrario, podera ser o proprietario responsabilizado por abuso
do direito.

Quanto a fungao social do condominio, ¢ importante analisar a finalidade para a qual foi
criada, isto ¢, se se trata de condominio comercial ou residencial. O que se pretende ndo ¢ a
supressao de um direito em detrimento do outro, mas sim a compatibiliza¢dao entre os direitos
subjetivos de cada condomino, o que ¢ feito por meio do respeito a fungdo social daquele tipo
de propriedade. Assim, “o direito subjetivo subsiste, ¢ preservado enquanto seu titular ndo usar
a propriedade de modo a contrariar o interesse social e a utilidade social”®’. No exemplo dado
anteriormente, percebe-se que, apesar de o proprietario B ter o direito exclusivo sobre a sua
unidade e sobre a sua cozinha, o modo de uso, absoluto e irrestrito, passou a ocasionar
transtornos para a coletividade. Tendo em vista que a finalidade do condominio instituido era
residencial, e ndo comercial, € que, ao comprar o imoével, B sabia disso, ndo pode alterar
completamente sua destinacdo em detrimento do direito de vizinhanga dos demais.

Conforme narram Ingo Sarlet, Marinoni e Mitidiero%, Canotilho preconiza que a
solugdo entre a colisdo de direitos fundamentais ndo € a supressdo de um pelo outro, mas sim a
ponderacao, de modo que, apesar de um prevalecer, ambos continuam existindo, cada um na
proporcao de prevaléncia no caso posto. Sendo assim, no caso em tela, a solu¢do ndo seria a
completa vedagdo ao exercicio da atividade pretendida, mas sim o estabelecimento de

balizadores, como horarios, restricdo ao nimero de entregadores por dia, limitacdo no nimero

empresas, destinada a comercializagdo de refeigdes e alimentos por servigo de entregas, sem acesso de publico
para consumo no local, configurando operag@o conjunta ou conglomerado de cozinhas, popularmente conhecidas
como dark kitchens e dispde sobre aspectos fiscalizatorios da Lei n® 16.402, de 22 de margo de 2016. Sao Paulo,
SP: Casa Civil, 2022. Disponivel em: https://legislacao.prefeitura.sp.gov.br/leis/lei-17853-de-29-de-novembro-
de-2022. Acesso em: 18 nov. 2024.

% SCHREIBER, Anderson. Manual de Direito Civil Contemporaneo. 3. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2020, p. 823.
97 TORRES, Marcos Alcino de Azevedo. A propriedade e a posse: um confronto em torno da Fungio Social.
Rio de Janeiro: Forense, 2007, p. 218.

% SARLET, Ingo; MARINONI, Luiz G.; MITIDIERO, Daniel. Curso de Direito Constitucional. 13. ed. Rio de
Janeiro: Saraiva Jur, 2024. E-book. p.III. ISBN 9788553621163. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788553621163/. Acesso em: 18 nov. 2024.
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de terceiros habilitados a ingressar no prédio para a retirada das refeigdes, critérios para o
correto descarte das sobras de alimentos. Assim, “condiciona-se o uso da propriedade predial
a uma conciliacdo entre as faculdades do dono e o interesse do maior niimero; reduz-se a
liberdade de utilizacdo e disposicdo de certos bens; sujeita-se a comercialidade de algumas
utilidades a severa regulamentagio”®.

Verifica-se, pois, que a fungdo social € um principio norteador de todo o ordenamento
juridico, sendo capaz de resolver conflitos para os quais a modernidade nem sempre possui
regramento expresso. No ambito condominial, a regra € que “sobrepde-se o social ao individuo.
O bem-estar de todos sobreleva as conveniéncias particulares”®. Assim, a inobservancia da
funcdo social e o desrespeito as regras da convencao podem levar, inclusive, a exclusdo do
condomino antissocial, que ndo pode, “na utilizagdo de sua unidade, excluir, perturbar ou

»101  Tajs problemas tém ocorrido com

embaracar a utilizagdo dos demais condominos
frequéncia no ambito dos contratos de airbnb, de modo que a matéria tem sido palco de
inimeros debates na doutrina e na jurisprudéncia, sendo, inclusive, inserida na proposta de
alteragdo do Cddigo Civil. Dessa forma, superadas as consideragdes tecidas ao longo do

presente capitulo, surge a necessidade de analisar a natureza juridica dos contratos de airbnb.

9 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Institui¢des de Direito Civil: Direito Reais. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2019, p. 70.

10 1pid., p. 71.

101 hid., p. 169.
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2. ANATUREZA JURIDICA DOS CONTRATOS DE AIRBNB

Conforme verificado no capitulo anterior, a propriedade deve obedecer a fungdo social
para a qual foi criada. Nesse sentido, tendo em vista que a utilizacdo do bem pelo proprietario
“deve obedecer a destinagao do edificio ou da parte do edificio, como, por exemplo, a proibi¢ao

”102, indaga-se se os contratos de

para mudar a finalidade residencial e comercial, ou vice-versa
airbnb teriam o condao de desnaturalizar a destinagdo residencial de um condominio, se
precisam de autorizagdo expressa e, ainda, se seriam considerados contratos tipicos de locacao
para temporada ou contratos atipicos de hospedagem.

A necessidade de defini¢cdo da tipologia contratual decorre do fato de que diferentes
serdo as consequéncias a depender do enquadramento juridico do airbnb. Nessa perspectiva, de
acordo com o art. 48 da Lei n° 8.245/19911%, os contratos de locagdo para temporada possuem
finalidade residencial, ¢ ndo meramente comercial. Desse modo, ainda que uma convengao
condominial vedasse a destinagdo comercial de uma unidade, a locagdao para temporada
continuaria sendo permitida, tendo em vista que, como o seu fim nao ¢ meramente especulativo,
ndo seria abrangido, em tese, pela proibicao.

Os contratos de hospedagem, sio mencionados brevemente na Lei n® 11.771/20081%,
conhecida como a Lei do Turismo, que sofreu modificagdes pela Lei n® 14.978/2024%. Trata-
se de figura contratual atipica cuja finalidade precipua ¢ a exploragdo econdmico-mercantil do
imoével. Dessa forma, conforme serd visto, € possivel que a convengao proiba o estabelecimento
de contratos de hospedagem no ambito residencial e, dessa forma, o contrato de airbnb seguiria
a mesma légica caso enquadrado nessa classificagdo. Verifica-se, portanto, que a destinagao do
imoével e a finalidade do contrato sdo elementos cruciais para que se possa analisar a qual tipo

esses contratos pertencem, sendo imperioso, para tanto, analisar a natureza juridica dos

12 pPEREIRA, Caio Mério da Silva. Instituicdes de Direito Civil: Direito Reais. 27. ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2019, p. 169.

103 BRASIL. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. Dispde sobre as locagdes dos imdveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1991. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/18245.htm. Acesso em: 10 dez. 2024.

104 BRASIL. Lei n° 11.771, de 17 de setembro de 2008. Dispde sobre a Politica Nacional de Turismo, define as
atribui¢des do Governo Federal no planejamento, desenvolvimento e estimulo ao setor turistico; revoga a Lei n°
6.505, de 13 de dezembro de 1977, o Decreto-Lei n° 2.294, de 21 de novembro de 1986, e dispositivos da Lei n°
8.181, de 28 de margo de 1991; e da outras providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2007-2010/2008/lei/111771.htm. Acesso em: 10 dez. 2024.

105 BRASIL. Lei n° 14.978, de 18 de setembro de 2024. Altera as Leis n°s 7.064, de 6 de dezembro de 1982,
7.565, de 19 de dezembro de 1986 (Codigo Brasileiro de Aeronautica), 11.771, de 17 de setembro de 2008 (Lei
Geral do Turismo), 12.462, de 4 de agosto de 2011, 13.097, de 19 de janeiro de 2015, e 13.146, de 6 de julho de
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contratos de locagdo para temporada, dos contratos de hospedagem, bem como o atual

posicionamento da jurisprudéncia e da proposta de alteracao do Cddigo Civil.

2.1. A FUNCAO SOCIAL DO CONTRATO DE LOCACAO RESIDENCIAL PARA
TEMPORADA

No que diz respeito ao contrato de locagdo, importante salientar, inicialmente, que se
trata de contrato por meio do qual o locador cede, temporaria € onerosamente, ao locatario a
posse de um bem, que poderd ser movel ou imdvel, conforme serd visto. O objeto contratual,
por sua vez, trata-se da cessdo da posse direta em favor do locatario, que podera exercer os
direitos de uso e de frui¢ao, havendo restri¢ao, no entanto, quanto ao poder de disposi¢ao.
Alocagao de bens moveis encontra-se prevista no Codigo Civil, notadamente nos artigos
565 a 5781%. A locagdo de bens imoveis urbanos, por sua vez, submete-se as diretrizes previstas
na Lei n° 8.245/91%%7, ao passo que a de iméveis rurais, na Lei 4.504/641% também conhecida
como Estatuto da Terra. Ocorre que, independentemente da locacdo em andlise, ha
caracteristicas comuns que se aplicam a todas elas. Sendo assim, importante analisar questdes
relativas as partes, a onerosidade, a (in)fungibilidade, a temporariedade e a forma contratual.
Em primeiro lugar, no que diz respeito as partes, o contrato € firmado entre o locador e
o locatario. Nesse sentido, o locador ndo necessariamente sera o proprietario do bem, mas sim
aquele que detém a posse direta. A exemplo, pode-se citar o usufruto, caso em que o poder de
disposi¢do ¢ atribuido ao usufrutuario, e ndo ao nu-proprietario. Ressalta-se que, a depender do
tipo de locagdo, havera direitos e deveres especiais em relagdo as partes envolvidas, conforme
sera visto mais detalhadamente adiante na analise dos contratos de loca¢ao de imdvel urbano.
Ademais, por forca do principio da liberdade contratual, nada impede que sejam
estabelecidos outros direitos e outras obrigagdes'®. De inicio, como deveres comuns a todas as

espécies de locagao, podem ser citados os deveres de entregar a coisa ao locatario em condi¢des

106 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Brasilia, DF: Presidéncia da
Republica, 2002. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso
em: 12 fev. 2025.

107 BRASIL. Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991. Dispde sobre as locagdes dos imoveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1991. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/18245.htm. Acesso em: 12 fev. 2025.

108 BRASIL. Lei n° 4.504, de 30 de novembro de 1964. Dispde sobre o Estatuto da Terra, € da outras
providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1964. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/14504.htm. Acesso em: 12 fev. 2025.
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https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788530994518/. Acesso em: 12 fev. 2025.


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l8245.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l4504.htm
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788530994518/

35

de ser usada para a finalidade a qual se destina e o de garantir o uso pacifico da coisa durante o
periodo locado. Ambos os deveres encontram-se dispostos no art. 566 do CC*'? e no art. 22 da
Lei n® 8.245/91! ¢ representam, a contrario sensu, os direitos principais do locatério.

Ressalta-se que, caso o bem se deteriore sem culpa do locatario no curso do contrato,
“podera este pleitear a reducdo do valor locaticio ou resolver o contrato, caso a coisa nao lhe
sirva mais”**?. Com relacdo ao uso pacifico, por sua vez, guarda relagio tanto com a abstencio
do locador de assumir postura que dificulte, inviabilize ou perturbe o uso ou a fruicdo do
locatario, quanto com o poder-dever do locador de impedir eventuais esbulhos e turbagdes que
venham a ocorrer.

Para tanto, ¢ fundamental que o locatario comunique ao locador eventuais circunstancias
que estejam perturbando a posse. Desse modo, ambas as partes terdo legitimidade ativa para o
ajuizamento de agdes possessorias que visem a proteger o bem'!3, Assim, “a se considerar que
o locatario tem a posse direta sobre o bem, o locador podera proteger a posse da coisa em face
de terceiros apenas em razao de perturbacdes fundadas em direito, cabendo ao locatério, por
sua vez, a defesa da posse direta contra as vias de fato”'4,

No que diz respeito aos direitos gerais do locador, preconizam o art. 569 do CC!*® ¢ o
art. 23 da Lei n° 8.245/91%1° que devera o locatério pagar o aluguel, dar conhecimento ao locador
sobre eventuais turbagdes a posse, restituir a coisa no estado em que foi recebida e usa-la
segundo destinacdo pactuada. Ressalta-se que eventual omissdo do contrato ndo caracteriza

salvo-conduto em favor do locatario, que devera observar os usos de mercado'’. Caso o bem

110 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cddigo Civil. Brasilia, DF: Presidéncia da
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em: 12 fev. 2025.
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ndo seja usado de acordo com a finalidade pactuada, respondera o locatario por perdas e danos,
ensejando, ainda, o direito de resolugdo do contrato pelo locador!?®,

Quanto ao dever de pagar o aluguel, trata-se de “contraprestacdo pelo uso e gozo da
coisa no tempo, local e modo avencados!°. Nesse ponto, merece destaque a diferenga que se
estabelece entre a locacdo de bem moével e a locagdo de imovel urbano, tendo em vista que, no
caso do primeiro, se as partes ndo pactuarem prazo de pagamento, a data serd decidida de acordo
com os costumes do lugar'?°, conforme art. 569, II, do CC*?%. Ja no caso do segundo, dispde o
art. 23,1, da Lei 8.245/911%2, que “o locatario obriga-se a pagar o aluguel até o sexto dia util do
més seguinte ao vencido™!%,

Por fim, o ultimo dever geral em analise consiste na devolucdo do bem no estado em
que fora recebido, encontrando-se previsto no art. 569, IV, do CC'?*, e no art. 23, I, da Lei n°
8.245/91'%, Trata-se de dever do qual derivam algumas ramificacdes, como o dever de
diligéncia e de conservacao, a responsabilidade pela deterioragdo da coisa e, ainda, a recusa do
locatario em devolver o bem. O dever de devolugao do bem no estado em que recebido envolve,
ainda, a necessidade de o locatario efetivamente restituir a coisa que se encontra sob sua posse
direta. Nesse sentido, na hipotese de recusa de devolucao do bem, ter-se-a a conversao da posse
justa em posse precaria e, nesse caso, estard o locador autorizado a ajuizar a respectiva agao de
reintegracio de posse'?.

Em se tratando de “contratos de locagdo regidos pela Lei do Inquilinato, cabera acao de

despejo (art. 5°, Lei 8.245/91), sendo certo que, nos termos do art. 66 da Lei do Inquilinato, o

locador podera imitir-se na posse do imével se o locatario abandonar o bem”!?’. Ressalta-se que
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o direito de o locador reaver o bem para si somente surgird apds esgotado o prazo contratual —
caso se trate de locagdo por tempo determinado. Superadas as principais questdes relativas as
partes, passa-se, entdo, a analise das demais caracteristicas do contrato de locagao.

Como visto, o contrato de locacao ¢ classificado como oneroso e, justamente por isso,
uma das obrigacdes que concernem ao locatario € o pagamento de aluguel. Trata-se de elemento
essencial, pois, “se o0 uso e gozo da coisa for concedido gratuitamente, o contrato se desfigura,
transformando-se em comodato” 1?8, Além disso, é necessario que o preco ajustado seja certo,
determinado ou determinavel*?°. Por fim, cumpre destacar que, apesar de ser fundamental que
o aluguel tenha contetido econdmico, ndo necessariamente precisara ser pago em dinheiro, de
modo que poderfo as partes estipular, por exemplo, pagamento por meio de frutos, constru¢des

130

ou benfeitorias™". No ambito das locacdes regidas pela Lei do Inquilinato, cumpre ressaltar

que, para Tepedino, “a remuneragdo em peciinia revela-se essencial”*®.
Em relagdo as caracteristicas do objeto, o bem podera ser “movel ou imovel, atual ou

futuro, determinado ou determinavel”'3?

e, ainda, corpéreo ou incorpéreo. Além disso,
conforme prevé o art. 565 do CC*3, ¢ fundamental que se trate de bem infungivel, sob pena de
transfigurar-se em mutuo. Carlos Roberto Gongalves ressalta, no entanto, que ¢ possivel “a
locagdo de coisa mével fungivel quando o seu uso tenha sido cedido, por certo prazo e aluguel,
ad pompam et ostentationem, ou seja, para fins de ornamentacdo”**. Destaca-se que o carater
infungivel pode decorrer da propria natureza do bem ou, ainda, de vontade das partes™. A
onerosidade e a infungibilidade sdo, portanto, caracteristicas essenciais para individualiza-lo e
diferencia-lo dos contratos de empréstimo.

Outro elemento que merece destaque diz respeito ao prazo. Nessa perspectiva, ¢ da

natureza do contrato de locagdo a temporariedade, pois, caso contrario, tratar-se-ia de uma
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compra ¢ venda. Dessa forma, podera ser firmado por prazo determinado ou indeterminado, o
que ndo se confunde com perpetuidade, tendo em vista que, mesmo sem a fixagdo de um termo
final, as partes possuem plena ciéncia de que o contrato, em algum momento, tera fim. Nesse
sentido, o prazo assume especial importancia no que diz respeito a necessidade de notificacao
e, ainda, a possibilidade ou ndo de dentincia vazia, variando conforme se trate de contrato de
locacdo de bem movel ou imoével.

Sendo assim, no caso de locagao de bem moével por prazo determinado, a extingdao ocorre
com o proprio vencimento do contrato (art. 573 do CC*3®). Caso o locatario permanega com a
coisa sem oposicio do locador, havera prorrogacdo automatica (art. 574 do CC"), desde que
nio haja previsio expressa em sentido contrario®®. Ja no caso de locacio de iméveis, o art. 46,
§1°, da Lei n° 8.245/91'%°, prevé a necessidade de o locatario permanecer na posse do imovel
por 30 dias sem oposicdo para que seja considerado prorrogado. Diante do siléncio do Codigo
Civil no caso de bem mével, hd quem admita a aplicacdo analégica do aludido dispositivo*°.
Para Tepedino, contudo, transcorrido o prazo, sera automatica a prorrogacao.

Tratando-se de contrato de locagao residencial de bem imovel por prazo determinado,
prevé o legislador diferentes regramentos, que variam conforme o prazo e a forma do contrato.
O art. 46, caput, da Lei n° 8.245/91%*! dispde que, em se tratando de locagdo por escrito e por
prazo igual ou superior a 30 meses, requisitos cumulativos, o contrato sera considerado extinto
com o término do prazo avencado pelas partes, sendo desnecessario qualquer aviso. Caso o
locatario permane¢a no bem por mais de 30 dias sem a oposi¢do do locador, haverd a
prorrogagio do contrato (§1°14?). Ja no caso de contrato verbal ou por escrito e que tenha prazo
inferior a 30 meses, a prorrogacao ocorrera automaticamente e somente podera ser denunciada
nas hipoteses previstas nos incisos (art. 4714%).

No que diz respeito as locagdes por prazo indeterminado, no caso de bem mével, ambas

as partes poderdo proceder a denuncia vazia, sendo imprescindivel, porém, que haja notificacao
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prévia e, ainda, concessdo de prazo razoavel para que o locatario possa devolver a coisa'®.
Igual tratamento foi destinado a locagdo de bem imovel por prazo indeterminado, que, de acordo
com Venosa, “atingira seu término com a denuincia das partes ou outras formas de resolugao ou
resilicio dos contratos”'*. Deve-se ressaltar que, apesar de o Codigo Civil e a Lei do
Inquilinato permitirem a pactuagdo por tempo indeterminado e ndo preverem prazo maximo
para o contrato, ndo podem as partes estipularem lapso tdo extenso a ponto de desnaturalizarem

a propria esséncia do contrato*®.

47 como ndo

Por fim, quanto a forma, o contrato de locagdo ¢ classificado pela doutrina®
solene, isto €, ndo h4, na lei, nenhuma exigéncia quanto a forma pela qual devera ser pactuado
0 contrato entre as partes. Assim, poderd ser escrito ou verbal, por instrumento publico ou
particular. Trata-se de caracteristica que abarca tanto o contrato de locagdo de bens moveis,
quanto o de bens imoéveis. Ressalta Venosa, no entanto, que, no ambito da Lei do Inquilinato, o
contrato escrito confere maior protecio ao locatario'*®. Conclui-se, portanto, que o contrato de
locagdo pode ser classificado como bilateral, comutativo, consensual, oneroso, temporario e
ndo solene.

Fixadas as premissas gerais, passa-se, entdo, ao estudo das espécies de locagdo de bens
imoéveis. Sendo assim, em primeiro lugar, importante destacar que o objeto do contrato pode
ser tanto o imével rural, quanto o urbano. Conforme aponta a Scavone!*®, o critério
diferenciador dessa classificagdao ndo ¢ a localizagdo do bem, mas sim a atividade que serd nele
desenvolvida. De acordo com o art. 4°, I, da Lei n° 4.504/64%%°, também chamada de Estatuto

do Terra, ¢ considerado rural o imdvel que “se destina a exploragdo extrativa agricola, pecuaria
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ou agro-industrial”?®, J4 a Lei n® 8.245/91%%2, dispde que, quanto ao imédvel urbano, para que
esteja submetido a Lei do Inquilinato, é preciso que se destine a locagdo residencial, a nao
residencial ou, ainda, para temporada, determinando o art. 1°, pardgrafo unico'®3, os casos que
nao se subordinam ao referido regime.

Nessa perspectiva, a locagdo de bens imoveis com fins residenciais ¢ aquela que se
destina a moradia do locatario, caracterizando-se pelo vinculo duradouro. Da leitura do art. 11,
I, da Lei n® 8.245/91%4, pode-se extrair o carater intuitu familiae®™ do contrato. Busca-se
preservar o direito a moradia e pressupoe-se a inten¢cdo de permanéncia pelos sobreviventes.
Ressalta-se, porém, que também merece prote¢do a locacao celebrada por pessoas solteiras, nao
sendo exigivel o aluguel em familia para que esteja configurada a finalidade residencial. Trata-
se de interpretagio que pode ser extraida da leitura da Stmula n° 364 do STJ*®®.

A locacdo ndo residencial, por sua vez, ndo guarda relagdo com a moradia do locatario,
mas sim com o exercicio de atividades especificas e subdivide-se em locagdo ndo residencial

17 ¢ locagiio empresarial ou comercial. A primeira é voltada a exploragdo de atividades

especia
sociais, filantropicas, politicas, religiosas, ndo econdmicas. A exemplo, mas ndo se restringindo
a esses casos, cita Tartuce “imoveis utilizados como hospitais, unidades sanitarias oficiais,
asilos, estabelecimentos de saude e ensino autorizados e fiscalizados pelo Poder Publico, bem
como por entidades religiosas devidamente registradas (art. 53 da LL)”%®. A segunda, por sua
vez, destina-se a exploragdo de atividade econOmica empresarial no imovel e, para proteger o

1 159

exercicio da empresa, prevé o art. 51 da Lei n°® 8.245/9 o direito a acdo renovatoria, também

aplicavel a sociedades simples, ndo empresarias.
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Por fim, a ultima espécie a ser analisada ¢ a locagdo para temporada, que assume
especial importancia em decorréncia do debate acerca da natureza juridica do airbnb, e ¢
definida pelo art. 48 da Lei n°® 8.245/91%° como “aquela destinada a residéncia temporaria do
locatario, para pratica de lazer, realizagdo de cursos, tratamento de satde, feitura de obras em
seu imovel, e outros fatos que decorrem tdo-somente de determinado tempo, e contratada por
prazo nio superior a noventa dias”*%!. Como visto anteriormente, os contratos de locagio, em
geral, podem ser celebrados por prazo indeterminado e nao exigem solenidade. Percebe-se,
assim, que a locagdo para temporada foge a regra, pois, além de se submeter a prazo especifico,

exige forma escrital®?,

Conforme preconiza o art. 50, caput, da Lei n® 8.245/91163

, presume-se prorrogada a
locacao quando, sobrevindo o termo final, o locatario permanece no imovel por mais de 30 dias
sem a oposi¢ao do locador, que, nesse caso, devera esperar 30 meses para promover eventual
dentincia caso tenha interesse (paragrafo inico'®%). Situagdo diversa, todavia, é aquela em que
o locador ndo consente com o uso prorrogado do bem. Assim, como nenhuma das partes ¢
obrigada a permanecer no contrato apos encerrado o prazo de vigéncia, prevé o inciso III do
art. 59 a possibilidade de agdo de despejo em face do locatario, que devera ser ajuizada em
até 30 dias a contar do vencimento.

Destaca-se que, com a exigéncia de menos requisitos, esse tipo de contrato passou a ser
celebrado com maior frequéncial®. Nesse sentido, apontam Scavone e Marcos Lopes Prado
que eram previstas, no regime legal anterior, trés condi¢des cumulativas para a configuracdo da
locagdo para temporada, “a saber: (i) prazo de vigéncia locativa de até 90 dias, (ii) imdvel
locado localizado em orla maritima ou em estacdo climatica e (iii) locatario residente e

domiciliado em cidade distinta daquela do imével locado” %7, Atualmente, o que se verifica,
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portanto, ¢ que, destinando-se a finalidade de residéncia temporaria e ndo sendo pactuada por
prazo superior a 90 dias, estabelecida esta a locagdo para temporada.

Quanto a finalidade, cumpre estabelecer a funcdo social da locagdo para temporada,
especialmente as celebradas por curto periodo de tempo. Nessa perspectiva, pode-se dizer que
a fungdo social ¢ atender a uma necessidade temporaria do locatario, € ndo a um fim meramente
especulativo. Assim, ndo se resume a uma simples rotatividade, mas sim ao atendimento de
necessidades transitdrias. Para Scavone, a locagao para temporada possui finalidade residencial
e “a questao do pequeno lapso temporal da locacao, por si s6, ndo altera a destinacao residencial
do imovel168,

De acordo com Sylvio Capanema, tendo em vista que ndo houve previsdao de prazo
minimo, mas apenas maximo, ‘“diante do siléncio da lei, ndo seria possivel ao intérprete
distinguir onde a lei ndo o faz. Portanto, desde que ndo ultrapasse o prazo de 90 dias, a locagdo
se considera por temporada, a ela se aplicando a regra da Lei do Inquilinato!®. Conclui-se que,
para ambos os autores, o critério definidor do carater do contrato ndo sera o prazo, mas sim a
esséncia e a finalidade a qual se destina. A diferenca principal residiria no fato de que, para que
a locacao para temporada fosse desnaturalizada e se transformasse em contrato atipico de
hospedagem, seria necessario o preenchimento de outros requisitos, como a prestacdo de
servigos pelo locador!®.,

Deve-se ressaltar, no entanto, que a questao nao € unissona, havendo posicionamento
doutrinario'’* contrario. Nesse sentido, de acordo com Venosa, “nessa modalidade de cessdo do
imovel, por meio de plataforma digital, a situagdo prende-se a uma modalidade de hospedagem
e ndo se coaduna com a locagio por temporada, na forma presente nesta lei”!’2. Percebe-se,
portanto, que, apesar de a locagdo para temporada ser considerada residencial, ha divergéncia
quando se trata de contrato celebrado por curto periodo de tempo. Trata-se de debate que
envolve justamente a natureza juridica dos contratos de airbnb.

Em sentido, oposto, Anderson Schreiber entende que, sendo a finalidade do usuério a

cessao do bem, e ndo o gozo de servigos, o airbnb configura modalidade de locagdo para
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temporada. Desse modo, a facilitagdo da comunicagdo e da intermediagcdo entre os usuarios e
os anfitrides por meio de plataformas digitais ndo retiram o carater locaticio da pactuagdo. Para
o autor, conforme sera visto no topico 2.3., ainda que haja eventual prestacdo de servigos, “a
causa do contrato continua a ser dominada pela cessao do espago, que ¢ o elemento principal (e
frequentemente exclusivo) da relacdo contratual viabilizada pela plataforma dirigida
precisamente aqueles que buscam o alojamento de modo mais informal™"3.

A questao assume especial relevancia em razao do questionamento sobre a necessidade
de previsdo ou ndo de autorizagdo expressa em convencao condominial. Nesse sentido, como a
locagdo para temporada possui finalidade residencial, a 16gica decorrente € a de que, caso a
convengdo seja silente quanto a sua possibilidade ou ndo, ou caso a convengdo preveja a
finalidade residencial do condominio, esse tipo de contratagdo também estaria autorizado, ja
que ndo se presta a fins especulativos e comerciais. De acordo com Scavone, “sendo residencial
e ndo havendo vedagdo expressa na convengdo condominial, a possibilidade de locacdo para
temporada sequer deveria ser discutida” 1’4,
E possivel, de outro modo, que seja vedada a locago para temporada, mas, para tanto,

175

a restri¢ao deve estar prevista na propria convengao >, nao sendo suficiente a mera alteracao

176

do regulamento interno~"®. De acordo com o referido autor, trata-se de “alteracdo qualificada

que implica alteragdo da destinacao, e, mais, restricao ao direito de propriedade no atributo da

29177

frui¢do, o que, por tudo, exige a aquiescéncia de todos”'’, isto ¢, a unanimidade dos

condominos'’®,

O tema guarda especial relagdo com os contratos de airbnb, pois, caso considerados
locacdo para temporada, seguirdo as regras acima dispostas. Ao revés, caso considerados
contratos atipicos de hospedagem, havera discussao a respeito de a necessidade de autorizagao
expressa na convengdo, de modo que, caso silente, surge a diivida se estaria vedado. O tema

sera analisado de forma mais detalhada no tdpico 2.3. Assim, por ora, suficiente concluir que

ha divergéncia doutrinaria acerca da natureza juridica dos contratos de curto prazo celebrados
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por meio de plataformas digitais. Nesse sentido, para que se possa responder a pergunta,

importante analisar a figura do contrato atipico de hospedagem.
2.2. AFUNCAO SOCIAL DO CONTRATO ATIPICO DE HOSPEDAGEM

O Codigo Civil de 2002, assim como o Coédigo Civil de 1916, apesar de prever os
chamados contratos tipicos, ndo se ocupou em trazer o conceito do instituto contratual, ficando
a cargo da doutrina definir o que ¢ um contrato. De acordo com Flavio Tartuce, trata-se de “um
negdcio juridico bilateral ou plurilateral que visa a criagdo, modificacao ou extingao de direitos
e deveres com contetido patrimonial”t’®. Pode-se dizer, nesse sentido, que, como fruto de
relagdes interpessoais, os contratos refletem a realidade social em que estdo inseridos, “surgindo
a necessidade de dirigir os pactos para a consecucdo de finalidades que atendam aos interesses
da coletividade”*®. Nesse sentido, Tepedino:

Sem retirar o papel importante que tem o legislador nesse processo de tipificacéo,
deve-se reconhecer que a maioria dos tipos tem origem em construcdes sociais
espontaneas, fruto da riqueza da vida cotidiana, da diversidade de interesses em jogo
e da complexidade das operagdes econdmicas, que conduzem os particulares, no
exercicio da sua autonomia, a recorrerem a novos modelos e formas que se revelem
mais adequados para a satisfacdo das finalidades que buscam atingir. Assim, a
grande maioria dos tipos contratuais ja existiu como praxe social antes de sua
expressa previsao legislativa'®®.

Ocorre que, apesar de o legislador disciplinar, ndo apenas no Cédigo Civil, mas também
em outras legislacdes esparsas, contratos tipicos, ndo ¢ possivel esgotar todas as espécies
contratuais existentes, especialmente porque, como visto, as relagdes sociais sdo complexas €
transmudam-se com frequéncia, sendo necessario que haja uma cldusula de abertura que
possibilite a atualizag@o do Direito em igual ritmo. Nessa perspectiva, dispde o art. 425 do CC
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que “¢ licito as partes estipularem contratos atipicos”°“, contanto que ndo contrariem as

normativas previstas no Codigo.

17 TARTUCE, Flavio. Direito Civil. 20. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2025. E-book. p.1. V.3. ISBN
9788530996307. Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788530996307/.
Acesso em: 10 jan. 2025.
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em: 10 jan. 2025.
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A respeito da divisdo, diz a doutrina'® que sdo tipicos os contratos que possuem
previsdo legal e atipicos, a contrario sensu, aqueles para os quais ndo ha regulamentacao. Deve-
se ressaltar, no entanto, que a auséncia de previsao expressa de determinado contrato nao
significa anomia normativa apta a permitir que cada individuo crie suas proprias regras e atue
em desconformidade com o ordenamento juridico. Na verdade, o que faz o legislador ¢ conferir
maior liberdade de atuagdo as partes, que deverdo sempre se comportar em consonancia com
as diretrizes do direito contratual ja estabelecidas, sendo possivel, inclusive, a aplicagao da
analogia para garantir a “unidade axiologica do sistema”84,

A tematica dos contratos atipicos guarda especial relagdo com os contratos de airbnb,
tendo em vista que, na discussdo acerca de sua natureza juridica, uma das possibilidades que
emerge ¢ a sua classificagdo como contrato atipico de hospedagem. Nessa perspectiva,
importante analisar os elementos essenciais e as principais caracteristicas que circundam essa
figura contratual, para que se possa proceder, posteriormente, a sua comparacdo com 0s
contratos celebrados por meio de plataformas digitais. Nesse sentido, de acordo com Schreiber,
“o contrato de hospedagem caracteriza-se, no direito brasileiro, pela conjugagdo indissociavel
entre espagos e servicos, sem que tais elementos apresentem qualquer diferenga de hierarquia a
luz do interesse comum dos contratantes” 8.

Conforme ja explicitado, apesar de sua tipicidade social, o contrato de hospedagem ndo
encontra previsdo especifica no ordenamento juridico brasileiro, decorrendo dai a sua
classificagdo como atipico. Ocorre, contudo, que algumas nuances podem ser extraidas da Lei

n°® 11.771/2008, conhecida como a Lei do Turismo, que foi alvo de alteracdes pela Lei n°

14.978/20248". Nesse sentido, trata-se de lei federal que cuida “dos meios de hospedagem
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como empreendimentos ou estabelecimentos, [...] da prestacdo de servigos de alojamento
temporario, bem como de outros servigos necessario aos usuarios”®8, Ressalta-se, porém, que

118 ¢ ndo os contratos

seu objetivo € regular o desenvolvimento do setor turistico de forma gera
de hospedagem em si.

Dessa forma, ndo se preocupou o legislador em trazer disposi¢des como a forma, o prazo
e as causas de extingdo do contrato de hospedagem, razdo pela qual se pode concluir que o
principal instrumento que norteara a atuagdo das partes sera o proprio contrato. Importante
destacar, contudo, que, apesar dos principios da liberdade e da autonomia contratual que regem
a relagdo, n3o podem os contratantes pactuar cldusulas em contrariedade ao ordenamento
juridico, ndo se confundido atipicidade com anomia.

No que diz respeito ao conceito, dispoe o art. 23 da Lei n® 11.771/2008 que os meios de
hospedagem consistem em “empreendimentos ou estabelecimentos destinados a prestar
servigos de alojamento temporario, ofertados em unidades de frequéncia individual ou coletiva
de uso exclusivo de hospede, bem como outros servigos necessarios aos usuarios, denominados

95190

servicos de hospedagem Para a manutencdo de um padrao uniforme desses

estabelecimentos, determina o art. 25

a necessidade de criacdo de categorias de classificagdo
e de fixacdo de critérios de qualidade, razdo pela qual foram instituidos o Sistema Brasileiro de
Classificacdo de Meios de Hospedagem (SBClass) e o Conselho Técnico Nacional de
Classificagdo de Meios de Hospedagem (CTClass)'% pela Portaria n° 100/2011 do Ministério
do Turismo®®.

Ocorre que, apesar das diferentes classificagdes que os meios de hospedagem possam

assumir, verifica-se que ha um elemento comum a todos: a prestacdo de servigos. Nessa
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perspectiva, ndo se resume o dever do hoteleiro a mera cessdo do uso do bem, sendo
fundamental que coloque a disposi¢ao do hdspede, por exemplo, servigo de quarto, de limpeza,
de seguranca®®. Assim, niio é s6 o local e também ndo é s6 o servigo que satisfardo o interesse
do usuario, mas sim a associacdo de ambos. Isso porque “quem aluga apenas um quarto ou um
apartamento ¢ locatario. Quem hospeda oferece mais que o espago para acomodagio;
disponibiliza também servicos”!®. Firma-se, assim, uma das principais diferengas entre o
contrato de hospedagem e o contrato de locagao de bem imovel. Conforme ressalta Schreiber:
[...] o contrato de locagédo por temporada dirige-se funcionalmente a cessdo do uso e
gozo do bem imével, que o locatéario exerce com autonomia, podendo o locador
oferecer-lhe, adicionalmente, outros servigos, mas é na cessdo do espago que reside
a causa do contrato. De outro lado, no contrato de hospedagem, o que o0 contratante

persegue é coisa diversa: uma conjugacao indissocidvel da cessdo do uso do bem
com os servigos [...]*%.

Verifica-se, portanto, que a nota distintiva entre os contratos em analise vai além do
mero oferecimento ou ndo de servigos, guardando especial relagdo, na verdade, com o objetivo
principal do préprio usuario. Na locagdo, além de o locador ndo ter a obrigagdo de prestar os
servigos adicionais, o proprio locatario também ndo possui esse interesse. Ja na hospedagem, o
servigo vai além de mera obrigagdo do hospedeiro, configurando requisito essencial para a
celebragdo do contrato pelo hospede. Assim, nesse ultimo caso, evidente que € o conjunto de
local e servico que desperta o interesse na contratacdo. Acrescenta Paulo Jorge Scartezzini
Guimaraes:

[...] s6 se pode falar de contrato de hospedagem quando os servi¢os (fornecimento
de alimentos, aluguel de saldes etc.) estiverem ligados a hospedagem, ao uso do
quarto ou apartamento. Se uma pessoa ingressar no hotel apenas para utilizar o
restaurante, ou a sala de ginastica, ndo estara firmando contrato de hospedagem, mas

sim um outro contrato de prestacao de servico, possivelmente até com uma terceira
pessoa, diversa do estabelecimento comercial que oferece a hospedagem?®’.

19 GONCALVES, Leonardo. Qual a diferenca entre Contrato de locacio Temporario e Hospedagem? E
qual o posicionamento do STJ sobre a locacio de imével por plataformas virtuais? 26 ago. 2024.
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loca%C3%A7%C3%A30-tempor%C3%A 1rio-e-hospedagem-e-qual-o-posicionamento-do-stj-s. Acesso em: 12
mar. 2025.
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turismo. Sao Paulo: Saraiva, 2007, p. 15.
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A respeito da figura contratual ora analisada, importante mencionar, ainda, a incidéncia
das regras da Lei n° 8.078/90'%, conhecida também como Cédigo de Defesa do Consumidor.
Como visto, o contrato de hospedagem, por ser atipico, rege-se principalmente pelas regras
contratuais estabelecidas pelas partes, o que ndo afasta, porém, a incidéncia de normas gerais
do direito contratual e de outras legislagdes que guardem relagdo com a matéria. Nessa
perspectiva, aponta Scartezzini Guimardes que “quase todo contrato de hospedagem serd
classificado como contrato de consumo” '*°. Segundo o autor, a quase totalidade se justifica
porque ha casos em que, apesar de serem exercidos atos de hospedagem, falta algum elemento
para que reste configurado.

Assim, em suas palavras, ndo podem ser considerados de consumo os contratos “em
que, uma pessoa recebe outrem, excepcionalmente, em sua residéncia, auferindo o proprietario
dessa ocupagao um beneficio econdmico, isto porque deixa de existir, para a caracteriza¢ao do
fornecedor, o elemento atividade??. Fato ¢ que, caracterizada a relacdo consumerista, havera
a incidéncia das regras do CDC. Dessa forma, por exemplo, as informagdes a respeito do hotel
deverdo ser verdadeiras, claras e precisas. A publicidade, por sua vez, ndo podera ser enganosa.
Cita-se, ainda, a necessidade de o hospede ser previamente informado a respeito de eventuais
servigos que nao estejam incluidos na diaria, sob pena de ndo poderem ser cobrados

\

futuramente, a ndo ser que, por serem comumente pagos a parte, ndo haja “razdo para o

. . . . . , 95201
consumidor imaginar que eles estariam incluidos no pregco™"".

Quanto as caracteristicas, o contrato de hospedagem pode ser classificado como
“atipico, bilateral, consensual, oneroso, comutativo e, em regra, de adesio’?%2. A atipicidade
dispensa longa digressdo, tendo em vista ja ter sido analisada de forma pormenorizada
anteriormente. E atipico o contrato por auséncia de previsdao legal. Quanto a bilateralidade,
deve-se ao fato de que a ambos os contratantes incube dever especifico. Ao hoteleiro, cabe a

disponibiliza¢do do bem e a prestacdo de servico, enquanto ao hospede cabe o pagamento do

preco, que, como sera visto, denomina-se diaria. A consensualidade, por sua vez, justifica-se
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diante da inexisténcia de formalidades impostas pela lei, de modo que basta o consentimento
para que contrato se aperfeicoe.?%

No que diz respeito a onerosidade, incumbe ao hospede o pagamento de diaria como
contraprestagdo aos servigos oferecidos e prestados. Além disso, tendo em vista que ambas as
partes possuem pleno conhecimento, desde o inicio da pactuagdo, das suas respectivas
contraprestacdes ¢ de seus valores, inexiste alea?® e, portanto, trata-se de negocio juridico
comutativo. Além disso, dispde Scartezzini Guimardes’® que, via de regra, os contratos de
hospedagem sdo feitos de forma padronizada para os hospedes. Ressalta-se que as referidas
caracteristicas acabam por apontar também os elementos que compdem o contrato, quais sejam,
a coisa, o servigo e preco?®. O primeiro diz respeito ao bem oferecido em hospedagem. O
segundo trata, como visto, dos servigos adjacentes oferecidos ao hospede. O terceiro, por fim,
representa a diaria, “prego livremente estabelecido pelo hospedeiro, correspondente ao uso do
quarto e outros servigos”.

Encerrada a verificagdo das caracteristicas e dos elementos do contrato de hospedagem,
pode-se concluir que em nada se confunde com o contrato de locacdo. O primeiro ¢ pago por
diaria, enquanto o segundo, por aluguel. O primeiro envolve anfitrido/hospedeiro e hospede,
enquanto o segundo, locador e locatario. O primeiro envolve também a prestacao de servigo,
enquanto o segundo, apenas a disponibilidade de uso do bem. Sendo assim, concluido o estudo
a respeito de ambos os contratos, passa-se, entdo, a analise dos pontos controvertidos que
envolvem o contrato de airbnb, notadamente, a defini¢ao de sua natureza juridica e as principais

consequéncias relacionadas a sua classificacao.

2.3. CONTRATOS DE AIRBNB: LOCACAO OU HOSPEDAGEM?

\

No que tange a natureza juridica dos contratos celebrados por meio de plataforma
digital, como € o caso do airbnb, emerge o debate acerca de serem classificados como locacao
para temporada ou, ao revés, de serem considerados contratos atipicos de hospedagem. A
relevancia da discussdo ultrapassa fins meramente académicos e doutrinarios, tendo em vista
que o seu enquadramento possui consequéncias praticas. Assim, além de influenciar

diretamente na normativa a qual estard submetido, a classificagdo repercute, ainda, na analise
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da divergéncia acerca da necessidade ou ndo de autorizacdo expressa nas convengdes
condominiais.

Como visto no topico 2.1., no siléncio da convengao ou na previsao de que o condominio
se destina a fins residenciais, a loca¢ao para temporada estd autorizada, de modo que eventual
vedagdo precisard ser expressa. Por outro lado, conforme analisado no topico 2.2., o contrato
atipico de hospedagem possui finalidade comercial, especulativa e, por essa razdo, para que os
condominos destinem as suas unidades a esse uso, € preciso que haja autorizagdo expressa da
convencdao. Em outras palavras, caso a convengdo seja silente ou preveja a destinagdo
residencial, vedado estd o contrato de hospedagem.

Conclui-se, portanto, que, se o contrato de airbnb for considerado espécie de locagao
para temporada, somente podera ser vedado por disposicdo expressa. Desse modo, seja no
siléncio, seja na previsdo de destinacgdo residencial, sua celebragdo estara autorizada. Por outro
lado, caso venha a ser considerado contrato atipico de hospedagem, a convengao nada precisara
dizer. Bastara o siléncio ou a destinagdo residencial para que seja considerado vedado. Assim,
a consequéncia ¢ diametralmente oposta ao que ocorre na locagdo para temporada, pois so sera
autorizado quando a convengdo expressamente permitir. Diante da complexidade do tema,
necessario analisar a posi¢ao da doutrina e da jurisprudéncia.

Para uma primeira corrente, defendida por Scavone, o contrato de airbnb configura
verdadeira locagdo para temporada, pois se destina, ainda que temporariamente, a residéncia do
locatario?”’, enquadrando-se no conceito do art. 48 da Lei n® 8.245%%. Em primeiro lugar,
eventual pactuagdo por breve periodo em nada influenciaria na natureza do contrato,
especialmente porque o prazo previsto no referido artigo ¢ de até 90 dias. Desse modo, ndo
tendo o legislador estabelecido prazo minimo, livres sdo as partes para estipularem o que
desejarem, de modo que nao se pode afastar a presuncdo de finalidade residencial apenas com
base no critério temporal.

Em segundo lugar, de acordo com o autor, para que um contrato seja considerado de
hospedagem, ¢ fundamental que haja a regular prestagao de servigos aos usudrios, o que, em
regra, ndo ¢ ofertado no airbnb®®. Deve-se ressaltar que, com a modernizagio, muitos

condominios passaram a se estruturar com servigos capazes de oferecer maior comodidade aos
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condominos. Trata-se de pratica que ndo se confunde, contudo, com aquelas comumente
encontradas em hotéis. Nesse sentido, ainda que os locatarios usufruam dessas comodidades,
nao hé a configuragdo do carater contraprestacional apto a converter a locagao para temporada
em contrato de hospedagem?*°.

Em terceiro lugar, ressalta o autor que dois sdo os argumentos usualmente apontados
para vetar a pratica do airbnb: a sobrecarga de funcionarios e o uso nocivo da propriedade.
Quanto ao primeiro, o fato de os locatarios de airbnb usufruirem das estruturas comuns e dos
servicos de limpeza, manutencao, guarda, lazer, ndo necessariamente implica em deterioragao
do espaco ou Onus excessivo sobre os funcionarios, tendo em vista que, tanto condominos,
quanto locatarios de periodos mais longos, também se valem dessas praticas?’. Quanto ao
segundo, ndo se pode presumir que os locatarios procederdo ao uso nocivo do bem pelo simples
fato de terem celebrado o contrato por meio de plataforma digital e, caso haja dano, nada impede
a aplicacdo de penalidades a unidade proprietaria®'?,

Conforme ressalta Sylvio Capanema, trata-se de posi¢ao doutrinaria que defende que “a
disponibilidade é uma das faculdades inerentes ao dominio e garantida constitucionalmente’?*3
e, por essa razao, “ndo ha como impedir que o condomino, que tem a propriedade exclusiva da
unidade, possa dela dispor para ceder a sua posse a terceiro”?**. No mesmo sentido, em voto
vencido no REsp 1.819.075/RS?Y®, destaca Luis Felipe Salomao, Ministro do Superior Tribunal
de Justica, que o contrato de hospedagem, na verdade, esta relacionado a prestacao de multiplos

servigos, o que ndo ocorre nos contratos de airbnb®'®,
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Forense, 2020, p. 244.

214 Ibid.
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De acordo com o Ministro, a alta rotatividade e a auséncia de vinculo entre os
contratantes ndo representam, necessariamente, exploragdo de atividade comercial apta a
desconfigurar a finalidade residencial, ainda que temporaria. Nessa perspectiva, trata-se de
caracteristicas nao exclusivas do contrato de hospedagem e que podem estar presentes,

217 Assim, diante da celeuma entre o

igualmente, em contratos de locagdo para temporada
exercicio pleno do direito de propriedade e, por outro lado, a impossibilidade de seu uso abusivo
capaz de perturbar o sossego e a seguranca dos demais condominos, a solucdo decorreria,
portanto, da analise da razoabilidade de eventuais restrigdes impostas pela convencao e da
funcdo social da propriedade.

Filia-se também a essa corrente Marco Aurélio Bezerra de Mello, para quem ndo se
mostra razoavel impedir o proprietario de unidade autdbnoma de proceder ao aluguel de sua
residéncia, ainda que esteja situada em condominio edilicio?'®, especialmente diante do teor do
art. 1.335, inciso I do CC?'°, que garante o direito de usar, fruir e dispor. Em suas palavras, “a
proibicdo ndo se coloca como razoavel, ofende o direito de propriedade, coloca em risco a
seguranga juridica, a livre iniciativa e com ela a propria liberdade econdmica, valores que
encontram no capitulo dos direitos fundamentais, a sua fonte normativa”?%°.

No mesmo sentido, destaca Anderson Schreiber que o airbnb é a antitese da
hospedagem, de modo que a relagdo firmada entre anfitrides e usudrios configura verdadeiro
contrato de locagiio para temporada??!. Inicialmente, afasta o autor a incidéncia das normas da

Lein® 11.771/20082%2, que trata dos meios de hospedagem, tendo em vista que o art. 21 descreve

como prestadores de servico turistico as sociedades empresarias, as sociedades simples, os
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empresarios individuais e os servigos sociais autdbnomos, nao se aplicando a pessoas naturais
que ndo sejam empresdrias, citando-se, como exemplo, os anfitrides de airbnb??.

Na analise da divergéncia a respeito da classificagdo como locag¢ao para temporada ou
como contrato atipico de hospedagem, ressalta o autor que o ponto distintivo entre ambas as
figuras esta relacionado a prestacdo de servico. Nessa perspectiva, no contrato de hospedagem,
ndo busca o hoéspede, apenas, um local para permanecer temporariamente, mas também a
prestagado de servigos de hotelaria, que, comumente, proporcionam maior conforto € experiéncia
diferenciada. Verifica-se, nesse caso, que, para o hospede, ter os servigos a disposi¢ao € tao
importante quanto ter a cessdo do bem.

Por outro lado, no contrato de locagdo para temporada, a finalidade precipua do usudario
¢ ter o local para se instalar, independentemente da oferta ou nao de servigcos. Assim, ainda que
sejam oferecidas comodidades como café da manha e servicos de limpeza, a finalidade locaticia
ndo estaria desconfigurada, pois a causa subjacente ao contrato ¢ a cessdo do bem. Conforme
ressalta Pontes de Miranda, ndo ha hospedagem “se, em relacdo a locacdo, ¢ infima a prestacao
de servigos dirigidos pelo outorgante”??*, Deve-se perquirir, portanto, a finalidade para a qual
as partes celebraram o contrato.

Para Schreiber, os contratos de airbrnb nao possuem como escopo principal a prestacao
de servicos, mas sim o bem em si??®. Inclusive, um dos fatores levados em consideragdo no
momento da escolha do airbnb em detrimento do hotel € o menor prego, o que se justifica pelo
fato de que, naquele, ndo ha a oferta das mesmas comodidades, luxurias e confortos tipicos
desses. Ao optar por locar, apenas, o imdvel, o usuario deixa evidente que, naquela ocasido, a
obten¢do de valores vantajosos ¢ mais importante do que os servigos habituais das redes de
hotelaria. Assim, eventual disponibilizagdo de servicos pontuais pelo anfitrido sao
considerados, apenas, estimulos para que o usuario venha a escolhé-lo, e ndo elementos que
levem a configuragdo do contrato de hospedagem.

Em sentido diametralmente oposto, uma segunda corrente, defendida por Silvio Venosa,
entende que os contratos de airbnb configuram verdadeira modalidade de hospedagem, tendo

em vista que a finalidade do usuario nao se destina a fins residenciais, como ocorre na locagao
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para temporada, mas sim para fins outros, como o turismo?®2. Trata-se de contrato que possui
um carater de brevidade muito maior e, ainda que a Lei n. 8.245/912%" ndo tenha estabelecido
critério temporal minimo, mas, apenas, maximo, o curtissimo prazo de estadia evidencia que o
objetivo do usuario ndo se coaduna com aqueles previstos no art. 48 da referida Lei??.

De acordo com o posicionamento, deve-se levar em consideragdo, especialmente, o
conceito de residéncia e de domicilio, que exprimem o animo de definitividade ou, ao menos,
de intuito de permanéncia por um periodo mais substancial, opondo-se a expressiva

transitoriedade e a efemeridade usual dos contratos de airbnb??®

. Arespeito do tema, no ja citado
REsp 1.819.075/RS?%®, filia-se a segunda corrente a Ministra Isabel Gallotti, que aponta a
distingdo entre casas e condominios edilicios e ressalta que, “em se tratando de casas, o
proprietario tera liberdade bem mais ampla para destinar o imével com propositos apenas
residenciais ou comerciais [...] do que acontece em condominio, no qual os condéminos sao
vinculados aos termos da convengao”?3!.

Ha, ainda, uma terceira corrente, para a qual os contratos de curta duracao celebrados
por meio de plataforma digital possuem natureza juridica hibrida, tendo em vista que conjugam
prestacao de servicos sui generis e, dessa forma, aproximam-se tanto da figura da locagao para
temporada, quanto da hospedagem?®. Com isso, percebe-se, portanto, que a defini¢do da

natureza juridica do contrato de airbnb assume especial relevancia no ambito do direito

condominial, notadamente no que diz respeito a necessidade ou ndo de autorizagdo expressa na
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convenc¢do condominial e a interpretagdo do siléncio da convencdo. A respeito do assunto,
diferentes hipdteses podem surgir e as consequéncias serdo diferentes a depender da corrente.

A primeira hipotese € o caso em que a convencgdo prevé, expressamente, a finalidade
residencial do condominio, silenciando quanto a autorizagdo ou a vedagdo de contratos
celebrados por meio de plataforma digital. Para Scavone, da mesma forma que a hipotese
anterior, a situacdo em nada atingiria a locagdo para temporada, pois, tendo em vista que
eventual curto lapso temporal e rotatividade ndo alteram a destinagdo residencial da locagao,
ndo hé oébice a celebragdo dos contratos de airbnb®*3. Por outro lado, para a segunda corrente,
em razao de se tratar de contrato atipico hospedagem, que se caracteriza, justamente, pela
finalidade comercial, a destinagdo residencial impossibilitaria a cessdo do bem nos moldes do
airbnb®®*. Igual resultado seria obtido caso a convengao vedasse o uso comercial do bem.

A segunda e ultima hipotese € aquela em que a convencdo prevé a vedagdo do contrato
de airbnb. A respeito, ressalta Scavone que, apesar de os condominos terem o direito de
disciplinar a vedacdo na convengao, devem ser analisados os fundamentos e a razoabilidade
para a imposi¢ao da restrigao. Nessa perspectiva, tendo em vista que implica em limita¢ao ao
pleno gozo dos direitos inerentes a propriedade, caso seja imposta sem motivos plausiveis, pode

vir a configurar abuso de direito?®

. O que se observa, portanto, ¢ que, seja qual for a hipotese
do caso concreto, diversa sera a consequéncia, que dependera da classificagdo adotada.

Sendo assim, ao contrato de airbnb serdo aplicadas as mesmas regras da figura
contratual a qual se assemelha. Em se tratando de locag¢do para temporada, o siléncio da
convengdo ou a destinagdo residencial do condominio ndo impediriam a contratagdo, que sO
seria vedada caso assim fosse disposto expressamente. Ao contrario, em se tratando de contrato
atipico de hospedagem, o siléncio e a destinagdo residencial resultariam no impedimento da
celebragdo dos contratos de airbnb, que precisariam de autorizagdo expressa na convengao
condominial.

Ressalta-se que, independentemente do que preveja a convengdo, ¢ possivel que os
conddminos optem por alterd-la. Ademais, de acordo com Scavone, eventual restri¢do ao direito

de celebrar contratos de airbnb deve constar na propria convencdo, ndo bastando a mera

alteracdo de regimento interno para restringir a fruicdo de um dos atributos do direito de
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236 Nessa perspectiva, concordando os condéminos, pode tanto ser modificada para

propriedade
passar a prever a restricdo, quanto para passar a prever a permissao dos contratos de airbnb.

Cumpre destacar que a Lei n° 14.405/2022%%" implementou novidade em relagdo ao
quérum para tratar sobre a matéria. Nesse sentido, a redagdo original do art. 1.351 do CC?®
previa que a alteragdo da convencao dependeria de aprovagao de 2/3 dos votos dos condominos,
enquanto a alteragdo da destinagdo dependeria da unanimidade dos condominos. Apos a
alteragdo, o artigo passou a prever que, tanto a mudanga da conven¢ao, quanto a mudanca da
destinagcdo submetem-se a aprovagao pela maioria qualificada, necessitando, assim, de 2/3 dos
votos dos conddminos.

Verifica-se que a auséncia de previsao legislativa levanta discussdes nao apenas em sede
doutrindria, mas também em sede jurisprudencial. Conforme aponta Tartuce, o airbnb, que tem,
como origem, o sistema de air bed and breakfast, ou, em outras palavras, cama de ar e café¢ da
manha, tem sido palco de debate nos tribunais estaduais, sendo possivel encontrar decisdes para
239

ambos os lados

a controvérsia, merecendo analise. Sdo eles: REsp 1.819.075/RS?*°) REsp 1.884.483/RS?* e

. No ambito do Superior Tribunal de Justi¢a, ha julgados que buscam dirimir
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REsp 1.933.270/RJ?42, Ressalta-se, ainda, que se encontra pendente o julgamento do REsp
2.121.055%*3, de relatoria atribuida 2 Ministra Nancy Andrighi.

De acordo com a ordem cronologica das decisodes, o primeiro a ser analisado ¢ o REsp
1.819.075, julgado em abril de 2021. Na oportunidade, decidiu o STJ que, caso a convengao de
condominio imponha a destinacao residencial do condominio, ndo serd possivel que as unidades
particulares utilizem o bem de modo a desvirtuar a sua verdadeira finalidade. A consequéncia,
nesse caso, ¢ a vedacao do airbnb, tendo em vista que, de acordo com o entendimento
predominante, trata-se de contrato de hospedagem atipico e, portanto, de uso nao residencial,
permanecendo possivel, contudo, a autorizacdo pela maioria qualificada de 2/3 em deliberagao
assemblear. Nesse sentido:

8. O Cddigo Civil, em seus arts. 1.333 e 1.334, concede autonomia e for¢a normativa
a convencdo de condominio regularmente aprovada e registrada no Cartorio de
Registro de Imdveis competente. Portanto, existindo na Convencéo de Condominio
regra impondo destinacdo residencial, mostra-se indevido o uso de unidades
particulares que, por sua natureza, implique o desvirtuamento daquela finalidade
(CC/2002, arts. 1.332, 111, e 1.336, 1V).9. Nao obstante, ressalva-se a possibilidade
de os préprios conddminos de um condominio edilicio de fim residencial
deliberarem em assembleia, por maioria qualificada (de dois tercos das fracfes
ideais), permitir a utilizacdo das unidades condominiais para fins de hospedagem

atipica, por intermédio de plataformas digitais ou outra modalidade de oferta,

ampliando o uso para além do estritamente residencial e, posteriormente, querendo,

incorporarem essa modifica¢do a Convencéo do Condominio®**.

Cumpre ressaltar que a decisdo ocorreu por maioria, € ndo por unanimidade. De acordo
com o Relator do acérdao, Ministro Raul Araujo, trata-se de “modalidade singela e inovadora

de hospedagem de pessoas [...] € ndo se confunde com aquelas espécies tradicionais de locagao,
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regidas pela Lei 8.245/91, nem mesmo com aquela menos antiga, genericamente denominada
de aluguel por temporada™®*®. Assim, tendo em vista que a locacdo para temporada ndo se
propde ao aluguel informal e fracionado de quartos destinados a hospedagem de pessoas
estranhas entre si, mas sim a residéncia temporaria do locatario e sua familia®*®, distancia-se o
airbnb dessa figura.

No mesmo sentido votou a Ministra Isabel Gallotti, para quem “realmente nao se trata
de uma destinacao meramente residencial do imovel; foge, portanto, ao permitido na convengao
de condominio, a qual estdo vinculados todos os conddminos”?*’. O Ministro Antonio Carlos
seguiu igual posicionamento, ressaltando, no entanto, que ndo ¢ o modo de pactuagdo, isto ¢, a
contratacdo por meio de aplicativos que transforma a locagdo em atividade comercial, mas sim
os servigos prestados, que, a depender do caso, poderdo ensejar o reconhecimento do contrato
de hospedagem, incorrendo na vedagio do airbnb por se tratar de destinagdo comercial®*,

Por fim, diferentemente dos demais, votou o Ministro Luis Felipe Salomao a favor do
reconhecimento da natureza juridica de locacdo para temporada. Segundo o Ministro, as
atividades desempenhadas e os servigos prestados nao sao exclusivos do contrato de
hospedagem e, por isso, ndo possuem o conddo de afastar, por si so, a finalidade residencial do
contrato celebrado, de modo que “a alegagdo de alta rotatividade de pessoas no imdvel, de
auséncia de vinculo entre os ocupantes e do suposto incremento patrimonial dos proprietarios
[...] ndo serve [...] & configuragdo de atividade de exploracdo comercial dos iméveis”?*°.

A segunda decisdo a ser analisada ¢ o REsp 1.884.483/RS. A controvérsia dizia respeito

a anulacdo de deliberacdo de assembleia condominial que, por voto de 2/3 dos conddéminos,

proibiu a locagdo de unidades autdnomas por prazo inferior a 90 dias®°. O julgamento ocorreu
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em 23 de novembro de 2021, oportunidade em que a Terceira Turma, por unanimidade, negou
provimento ao recurso, destacando que pode a conven¢do condominial vedar a loca¢do por
curto periodo de tempo?®. Reconheceu-se, assim, que “a exploragido econdmica de unidades
autonomas mediante locagdo por curto ou curtissimo prazo, caracterizada pela eventualidade e
pela transitoriedade, ndo se compatibiliza com a destinagdo exclusivamente residencial
atribuida ao condominio”?°2,

Cumpre ressaltar que, de acordo com o Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, Relator do
acordao, a discussao ndo recai sobre a convengdo poder ou nao vedar a intermediacao feita por
plataformas digitais, mas sim sobre a possibilidade de restricdo do imével a uso diverso daquele
previsto na convencao, isto ¢, a vedagdo da destinagdo comercial quando ha previsdo de
destinagdo residencial?®®. No julgamento dos Embargos de Declaragio no REsp 1.884.438/RS,
destacou-se, ainda, que ndo ¢ o meio de contratagdo que definira a natureza juridica, mas sim
os elementos do caso concreto.

A conclusdo foi de que é razoavel eventual restricdo imposta pela convengao, tendo em
vista a afetagdo ao sossego, a salubridade e a seguranca decorrente da alta rotatividade de
pessoas. O Ministro Marco Aurélio Belizze, por sua vez, seguiu o voto do Relator no que tange
a possibilidade de vedacdo pela convencao condominial, mas apresentou divergéncia na
fundamentagdo, destacando que o unico critério elencado pelo legislador para caracterizar a
locacdo para temporada foi o temporal e, assim, a exploracdo econdmica do bem nessas
condig¢des nao teria o condao de desnaturalizar o contrato, conforme exposto a seguir?-.

De igual modo, a Ministra Nancy Andrighi, que também divergiu parcialmente da
fundamentagdo do Relator, destacou que ““a limitagdo a locagao por curto tempo via plataforma
digital encontra, assim, alicerce no direito a seguranca e salubridade dos condéminos, razao

95255

pela qual se revela legitima e concluiu ndo se tratar de locacdo para temporada ou de

contrato de hospedagem, mas sim de contrato atipico. Por fim, o Ministro Moura Ribeiro, apesar
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de ter invocado auséncia de prequestionamento de matéria de ordem publica e impossibilidade
de exame da questdo, destacou que ¢ possivel a “disponibilizacdo do imovel para locagdo em
plataformas digitais desde que seja observado o tempo minimo previsto em convengao
condominial ou 0 maximo previsto na locagdo por temporada”?°®.

Ressalta-se que, no REsp 1.933.270/RJ, julgado monocraticamente pela Ministra Isabel
Gallotti em 13 de dezembro de 2021, foram adotadas as teses anteriores, concluindo-se que o
direito de propriedade do condémino nao € absoluto, devendo ser exercido de forma harmdnica
com o direito a seguranca, ao sossego ¢ a saude dos demais moradores®’. Em 6 de margo de
2023, a Quarta Turma, prosseguindo na analise do tema em sede de Aglnt nos EDcl no REsp
1.933.270/RJ?8, decidiu, por unanimidade, negar provimento ao recurso, reconhecendo que “a
exploragdo econdmica de unidades autbnomas mediante locagao por curto ou curtissimo prazo,
caracterizadas pela eventualidade e pela transitoriedade, ndo se compatibiliza com a destinagao
exclusivamente residencial”?*°.

Analisados os trés julgados, verifica-se, portanto, que o primeiro concluiu que a
previsao, na conveng¢ao, de destinagao residencial do condominio impede a celebragao do
contrato de airbnb, sendo necessario haver autorizacdo expressa. O segundo, por sua vez,
determinou que ¢é possivel que a convengao preveja a vedacao, ndo havendo configuragao de
abuso do direito, ilegalidade ou falta de razoabilidade, tendo em vista que o direito de
propriedade ndo € absoluto e que a as restrigdes sao permitidas quando votadas pelo devido
quérum. Por fim, o terceiro retomou a decisdo dos anteriores, preconizando que ¢ legal e nao

abusiva a limitagao.
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Percebe-se, portanto, que o STJ, apesar de ndo ter definido especificamente qual a
natureza juridica do contrato, havendo, como visto, votos em ambos os sentidos, fixou
premissas, que podem ser utilizadas para dirimir novas controvérsias. Sao elas: (i) a alta
rotatividade, o curto lapso temporal, a eventualidade e a transitoriedade resultam em exploragao
comercial incompativel com a destinacao exclusivamente residencial; (ii) a natureza juridica e
o meio de contratagdo ndo sdo critérios que, por si soO, legitimam a restri¢do, sendo necessario
avaliar as caracteristicas do caso concreto; (iii) havendo previsao de destinagao residencial, ndo
se pode dar destinacao diversa, sendo necessaria autorizagdo expressa para celebrar contratos
de airbnb; e (iv) a convencdo condominial pode estabelecer veda¢do ao uso da unidade
autonoma para fins de contratos de curta duragao.

Diante do debate na doutrina e das demandas enfrentadas pelo Poder Judiciario, torna-
se evidente a necessidade de legislacdo a respeito do tema. Nessa perspectiva, podem ser citados
o Projeto de Lei n°® 2.474/2019%%° ¢ o Projeto de Lei n°® 4/2025%%1, que buscam uniformizar o
tratamento da matéria e dirimir controvérsias. Nesse sentido, o Projeto de Lei n°® 2.474/2019,
de iniciativa do Senado — Senador Angelo Coronel —, propde a inclusdo do art. 50-A da Lei n°
8.245/91, que determinaria a necessidade de a convengado prever, expressamente, autorizacao
para a celebragdo de contrato de locagdo para temporada por meio de plataformas digitais.

O Projeto de Lei n°® 4/2025, por sua vez, guarda relagdo com a Reforma do Cédigo Civil.
Nesse sentido, o Anteprojeto foi elaborado por uma comissao de juristas presidida pelo Ministro

Luis Felipe Salomao?%?

e, em 31 de janeiro de 2025, o Senador Rodrigo Pacheco efetuou seu
protocolo?®®, dando inicio a tramitagdo do Projeto de Lei n® 4/2025. No que tange ao tema em
analise, a reforma propde a alteragdo do §1° do art. 1.336, do CC, sendo exposto, nas
justificativas, que “as sugestoes trazidas tém o proposito de tornar a vida condominial a mais

harmdnica possivel, observada a participagdo democratica dos condominos nas deliberagdes
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em assembleia e previsdo na convencdo de condominio”®®*. A redagdo prevé, assim, a
necessidade de autorizagdo expressa, conforme se transcreve abaixo:
Art. 1.336. Sdo deveres do condémino: [...]
§ 1° Nos condominios residenciais, 0 condémino ou aqueles que usam sua unidade,
salvo autorizacdo expressa na convencdo ou por deliberacdo assemblear, ndo

poderdo utiliza-la para fins de hospedagem atipica, seja por intermédio de
plataformas digitais, seja por quaisquer outras modalidades de oferta®.

Verifica-se que a proposta de alteragdo do texto mostra-se em consonancia com o atual
posicionamento do STJ e com o Projeto de Lei n® 2.474/2019. Conclui-se, portanto, que a opcao
do legislador foi a de seguir a linha de raciocinio de que, para que haja destinacao da unidade
auténoma a celebracdo de contratos por curto tempo e por intermédio de plataformas digitais,
e necessario que haja autorizagdo expressa na convencdo condominial, importando o seu
siléncio em vedagdo. Dessa forma, superada a discussdo acerca da natureza juridica dos
contratos de airbnb ¢ da possibilidade de sua restricdo, passa-se, entdo, a analise das

repercussoes desse tipo de contrato no ambito do direito condominial e do direito de vizinhanga.
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3. A EFICACIA EXTERNA DOS CONTRATOS DE AIRBNB NAS RELACOES
CONDOMINIAIS

Conforme visto no capitulo anterior, ndo ha consenso jurisprudencial e doutrinario a
respeito da natureza juridica dos contratos de curto tempo celebrados por meio de plataformas
digitais. Nao ha discussdo, contudo, quanto ao fato de que esse modelo de contratagcdo, cada
vez mais frequente na dindmica da atual sociedade, tem sido palco de conflitos entre os
conddminos?®, envolvendo, assim, tanto o Direito condominial, quanto o Direito de
vizinhanga. De um lado, figura o proprietario da unidade autonoma, que invoca o direito de
poder usar, fruir e dispor sobre o seu bem. De outro, figuram os demais moradores do
condominio, que alegam violagao ao sossego, a seguranga ¢ ao siléncio.

No ambito do direito contratual, prevalece o principio da relatividade dos contratos, que
preconiza que o “contrato somente devera surtir efeito, ou ser eficaz, entre as partes que tenham
compactuado [...], significando que aqueles que ndo tenham interferido na relacdo contratual de
forma direta ndo poderiam ser, a principio, alcancado pelos efeitos imediatos do contrato”?®’.
Nessa perspectiva, o contrato de airbnb cria direitos e deveres para o anfitrido e para o usuario,
ndo tendo o conddo de vincular terceiros. Trata-se, assim, da eficacia interna dos contratos?%8,
que guarda relacdo, além do pacta sunt servanda, com a necessidade de observancia dos
principios da boa-fé contratual, da eticidade, da cooperagdo e da transparéncia.

Ocorre, no entanto, que, para além de uma eficacia interna, a funcionalizacdo das
relacdes contratuais — e do Direito Civil de forma geral — torna imperioso o reconhecimento
também de uma eficdcia externa, que diz respeito as repercussdes geradas na esfera de
terceiros?®®, de modo que o arranjo contratual passa a ndo ser mais apenas de interesse das partes
diretamente envolvidas na rela¢do, mas da sociedade como um todo, tendo em vista que também
suporta os efeitos reflexos dessa pactuacao. Nessa perspectiva, a fungdo extrinseca “impde aos

contratantes o dever de ndo criar situagdes juridicas que afrontem interesses metaindividuais ou
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interesses individuais de terceiros, como [...] contratos que tragam dano [...], deteriorando sua
propriedade ou lesando sua integridade fisica ou moral”?™°,

O carater duplice da eficacia contratual torna-se ainda mais evidente quando analisado
no ambito do tema em debate. Nesse sentido, para além do mero direito ao uso temporario do
bem em troca de uma contraprestagdo pecuniaria, o contrato de airbnb produz efeitos que
extrapolam a relagdo inter partes, como a perturbacio do sossego, a diminuicao da seguranga,
a violacdo da intimidade e o abalo da tranquilidade. Como o préprio nome ja demonstra, o
condominio estabelece uma relagdo juridica de indivisibilidade, de modo que se torna
necessario que os co-proprietarios cheguem a um consenso para que possam usar a coisa com
a maior harmonia possivel.

Sendo assim, nao pode um dos condominos, sozinho, deliberar sobre o direito de
propriedade dos demais, tornando-se evidente a importancia da convengdo ¢ das decisdes
assembleares. Nesse sentido, imperioso analisar as nuances que envolvem o direito condominial
e o direito de vizinhanga, dando-se especial enfoque a figura do condominio edilicio e aos
conflitos gerados em razdo dos contratos de airbnb, buscando-se, ao final, compatibilizar as

pretensdes em conflito.

3.1. DIREITO CONDOMINIAL: ANALISE DO CONDOMINIO EDILICIO

Inicialmente, antes de adentrar a tematica condominial propriamente dita, cumpre

proceder a distingdo entre direitos reais e direitos pessoais, tendo em vista que o direito

condominial estd relacionado diretamente ao direito de propriedade®’*

, classificado pelo art.
1.225 do CC?"2 como direito real. Nessa perspectiva, no que tange a topografia, o detalhamento
do direito de propriedade esta previsto no Titulo III, art. 1.228 e seguintes’. As tratativas do
condominio, por sua vez, encontram-se previstas nesse mesmo titulo, mais especificamente no

capitulo VI, a partir do art. 1.314274,
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De acordo com Orlando Gomes, enquanto o direito real estd relacionado ao poder
imediato da pessoa sobre a coisa, o direito pessoal esta relacionado a uma pessoa, de quem sera
exigido determinado comportamento?’>. Em outras palavras, “a ideia basica ¢ que o direito
pessoal une dois ou mais sujeitos, enquanto os direitos reais traduzem relagdo juridica entre
uma coisa, ou conjunto de coisas, € um ou mais sujeitos, pessoas naturais ou juridicas”?’®. Deve-
se ressaltar, no entanto, que, apesar da distin¢do cldssica entre os referidos ramos, a divisdo nao
é estanque, de modo que ¢ possivel que haja situagdes de entrelagamento dos institutos. E o
caso das obrigagdes propter rem®’’.

Para Venosa, em relagdo as caracteristicas ¢ as diferengas entre o direito real e o direito
pessoal, pode-se concluir que: (i) o primeiro é exercido erga omnes, enquanto o segundo ¢é
relativo, inter partes; (i1) o primeiro esta relacionado ao poder de usar, fruir e dispor, enquanto
o segundo, ao direito de obter o cumprimento de uma prestagao; (ii1) o primeiro costuma ser,
em regra, mais duradouro, enquanto o segundo, transitério; e, por fim, (iv) o primeiro ¢ marcado
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pela sequela, isto ¢, o direito de perseguir a coisa, enquanto o segundo nao“'®. Verifica-se,

portanto, que uma das caracteristicas mais marcantes do direito real reside no fato de seu objeto
recair sobre uma coisa e de ser exercido em face de toda a coletividade?’®.

Conforme mencionado anteriormente, insere-se no ambito dos direitos reais o direito de
propriedade. Em relagdo a sua definicao, Orlando Gomes afirma que a propriedade pode ser
conceituada com base em trés critérios distintos?®: sintético, analitico e descritivo. De acordo
com o critério sintético, a propriedade representa a submissdo de uma coisa a uma pessoa®®. O
critério analitico, por sua vez, representa a propriedade no sentido de o titular ter o direito de
usar, fruir, dispor e reaver um bem?2. Por fim, pelo critério descritivo, a propriedade representa
um “direito complexo, absoluto, perpétuo e exclusivo, pelo qual uma coisa fica submetida a

vontade de uma pessoa com as limitagdes da lei”?3,
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Nessa perspectiva, percebe-se que o condominio guarda estrita relagdo com a tematica
da propriedade e dos direitos reais, tendo em vista que se trata, na verdade, de uma

compropriedade®®*

, situagdo em que uma coisa pertence, a0 mesmo tempo, a mais de uma
pessoa, que tera direito a fracao ideal do bem comum. Cumpre mencionar que o art. 1.231 do
CC, ao determinar que a propriedade presume-se exclusiva?®®, evidencia que a regra geral ¢é de
que cada bem pertence a um unico titular, de modo que o condominio acaba sendo uma situacao
juridica excepcional. Ressalta-se que o Codigo Civil ndo veda a sua constituicdo, mas, tendo
em vista que o compartilhamento potencializa as chances de conflito, a propriedade exclusiva
acaba sendo a forma ordinaria de titularidade adotada pelo ordenamento.

Na pratica, ocorre que, por razdes diversas, como indivisibilidade do objeto,
gerenciamento de espacgo, questdes financeiras, ndo ¢ sempre que a propriedade exclusiva
demonstra-se viavel, emergindo a figura do condominio, que pode decorrer da voluntariedade
das partes envolvidas ou da necessidade da situagdo posta. Importante salientar que a comunhao
de interesses sobre a mesma relagdo juridica nao ¢ fendmeno exclusivo do direito real, podendo
ser verificada, por exemplo, no direito das obrigagdes — solidariedade — ou, ainda, no direito de
familia — a depender do regime de bens?®.

Nesse sentido, a nota distintiva entre a comunhdo condominial e as demais reside no
fato de que aquela “constitui-se em espécie de comunhao no ambito dos direitos reais, em que
concorrem na mesma situagdo juridica de propriedade mais de uma titularidade dominical”?®’.
Em outras palavras, trata-se o condominio de modalidade especifica de comunhao no ambito
do direito das coisas?®, podendo ser definido como a “comunhio de direitos de propriedade
sobre um mesmo bem”?°. Deve-se ressaltar que, apesar da cotitularidade do dominio, o

exercicio do direito de cada condomino sobre a coisa € feito por meio de quotas ou fracdes

ideais e, desse modo, qualitativamente, cada condémino possui direitos iguais sobre a coisa,
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mas, quantitativamente, estdo limitados a fragdo ideal que cada um possui®®. A respeito, veja-
se:
Isso significa que, nas relacdes externas, cada condémino, independentemente de
sua fracdo ideal, tem o direito de usar, fruir e reivindicar a coisa de quem a possua
injustamente, bem como pode recorrer a agdes possessorias para garantir a sua posse
em face de outro condémino que pretenda excluir os demais, conforme dispde o
artigo 1.199 do Cadigo Civil. E na relagdo interna entre condéminos, principalmente

no que concerne a atos de gestdo, que ganha relevo a divisdo em cotas, pois cada
coproprietario tera direitos e deveres na proporcdo de suas fragGes ideais?.

Insta salientar que, tendo em vista que, no condominio, mais de uma pessoa possui a
titularidade da coisa, € possivel que haja divergéncia de interesses e de vontades, levando, por
exemplo, a conflitos relacionados a conservagao do bem, as suas despesas, a sua administragao,
a sua destinagdo, ao exercicio do direito de usar e fruir, dentre diversos outros que ocorrem
corriqueiramente na pratica. O arranjo estrutural dessa relagdo de cotitularidade de dominio
demanda, portanto, tratamento normativo especifico, justamente porque a coisa €, a0 mesmo
tempo, individual e coletiva. Por essa razdo, prevé o Cédigo Civil um conjunto de regras para
esse tipo de relacao, destinando capitulos proprios, inclusive, para cada tipo de condominio.

Importante esclarecer que, apesar de a esséncia do condominio consistir na titularidade
da coisa por mais de uma pessoa, diferentes podem ser as espécies de condominio. Uma
primeira classificagdo € aquela que leva em consideragdo a divisao do condominio em dois
géneros: (1) condominio geral e (i1) condominio especial. Nesse sentido, o condominio geral,
previsto no Capitulo VI, pode ser voluntario ou necessario. Ja o condominio especial, disposto
nos Capitulo VII e VII-A do CC, subdivide-se em condominio edilicio, em condominio de lotes
e, por fim, em condominio em multipropriedade?®?. Outra possibilidade, conforme elenca
Tartuce, ¢ a classificagdo do condominio de acordo com trés critérios diferentes: (i) a origem;
(ii) o contetido; e (iii) a forma ou a divisio?®.

Para o referido autor, quanto a origem, o condominio pode ser classificado como
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voluntério/convencional, incidente/eventual ou necessario/forcado~>*. O primeiro origina-se da

vontade das partes e representa o exercicio da autonomia privada, sendo fruto, portanto, de uma
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composicdo de interesses?®. O segundo, por sua vez, é espécie de condominio legal®®, isto é,
que se constitui em razdo de determinacdo da propria lei, e ndo da vontade dos condominos em
si, podendo ser citado, como exemplo, a sucessdo hereditaria legitima até que seja feita a
partilha®®’. O terceiro, por fim, também se configura como espécie de condominio legal e
decorre do estado de indivisdo da coisa, podendo ser citados os direitos de vizinhanga
envolvendo paredes, muros, cercas, valas e tapumes divisorios?®.

Quanto ao objeto ou ao contetdo, o condominio pode ser classificado como

299 A principal diferenca consiste no fato de

universal/total ou como particular/parcial/restrito
que o universal compreende a totalidade do bem, abrangendo, inclusive, os acessérios, como
frutos e benfeitorias, enquanto o particular, como o préprio nome ja evidencia, incide, apenas,
sobre parte da coisa ou de seus efeitos®’. Por fim, quanto ao critério da forma/divisdo, o
condominio pro diviso ¢ aquele em que ha, apenas, aparéncia de condominio, pois, no plano

301 sobre a qual ¢ exercido o

fatico, ¢ possivel identificar a unidade real de cada condominio
direito de propriedade com exclusividade pelo titular da coisa. Ja no pro indiviso, a comunhao
ndo ¢ apenas de direito, mas também de fato € o condomino tera direito a uma fragao ideal, e
ndo a uma parte fisica especifica.

A exemplo da classificagdo em pro diviso e pro indiviso, pode-se citar o condominio
edilicio, que ¢ composto por unidades autonomas, independentes das demais e exclusivas de
cada proprietario, e areas comuns, que nao pertencem, apenas, a um condémino, mas sim a
todos eles simultaneamente, razdo pela qual cada um tera direito, somente, a uma fracdo ideal,
e ndo a um bem especifico da drea comum em si%92, A respeito do condominio edilicio, trata-se,
como visto, de modalidade de condominio especial que tem sido palco de diversos conflitos

envolvendo contratos celebrados por meio de plataformas digitais, objeto de estudo do presente

trabalho, merecendo, portanto, analise mais aprofundada.
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Em primeiro lugar, no que tange a legislagdo, tendo em vista que o Codigo Civil de 1916
mostrava-se silente em relagio ao regramento do condominio edilicio®®®, a matéria foi tratada,
inicialmente, pelo Decreto n.° 5.481/19283%

5.234/1943%% ¢ pela Lei n.° 285/1948%%, conforme ja indicado no capitulo 1.3. Em seguida, a

, modificado, posteriormente, pelo Decreto-Lei n°

Lei n°4.591/1954% passou a ser a responsavel por cuidar tanto do condominio em edificagdes,
quanto da incorporagdo imobiliaria, tendo sido revogada parcialmente pelo Codigo Civil de
2002°%8, que, atualmente, é quem prevé as diretrizes do condominio edilicio, possuindo,
inclusive, capitulo proprio para tanto.

Ja quanto a conceituacdo do condominio edilicio, descreve Caio Mario que se trata de
uma “reunido organica e indissoluvel da propriedade exclusiva, incidente sobre a unidade, e o
condominio sobre as partes e coisas comuns”*°. Representa, nesse sentido, um rearranjo
estrutural das formas tradicionais de edificacdo, que se mostrou necessario para atender a
necessidade de alocacdo de um maior nimero de pessoas nas cidades, especialmente em razao
de explosdo demografica, de crise habitacional e de desenvolvimento das cidades®'?. Percebe-
se, portanto, que a esséncia dessa figura ¢, justamente, o fato de haver partes de utilizagdo
exclusiva e partes de uso comum®**.

Nessa perspectiva, para Venosa, a natureza juridica do condominio edilicio ¢ de

duplicidade de direitos reais, pois, a0 mesmo tempo que, em relagdo a sua unidade autonoma,
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o proprietario exerce o seu direito de propriedade com exclusividade, no que tange as partes
comuns, possui, apenas direito a fracio ideal®'?. Trata-se de peculiaridade que faz justamente
com que o condominio edilicio seja tdo propenso a conflitos entre os conddominos, podendo
haver discordancia quanto ao modo do uso, a forma de conservagao, ao periodo de utilizagao.
Por essa razdo, preocupou-se o legislador em trazer regramentos especificos, buscando
minimizar, a0 maximo o risco de desavengas e, a0 mesmo tempo, ja prevendo solugdes para os
casos em que os embates forem inevitaveis. A respeito, veja-se:
[...] a melhor qualificagdo para o condominio edilicio ¢ a de “direito real de
propriedade marcado pela conjugacdo da propriedade coletiva com a propriedade
individual das unidades autonomas”. Nesta dire¢do, a relagdo existente entre os
condéminos € de natureza real e ndo pessoal, como ocorreria se 0 condominio
edilicio fosse uma pessoa juridica. Além disso, sdo os préprios condéminos 0s

titulares dos direitos sobre as partes comuns e ndo uma pessoa juridica formada pelo
edificio®®,

Trata-se de questdo que guarda pertinéncia com o objeto de estudo do presente trabalho.
Isso porque o contrato de curto tempo celebrado por meio de plataformas digitais ndo da direito,
apenas, ao uso da unidade autonoma, mas também permite que o contratante usufrua das partes
comuns do condominio, ocasido em que os demais condominos ficam obrigados a conviver
com uma alta rotatividade de pessoas. Deve-se ressaltar que eventual cldusula contratual que
previsse que o usuario somente teria direito ao uso do bem em si, estando vedado o acesso as
demais areas de lazer, ndo seria suficiente, por si s6, para dirimir a controvérsia, tendo em vista
que seria inevitdvel o acesso a determinadas partes comuns, como escadas, elevadores,
recepgao, corredores.

Cumpre destacar que nao sdo as partes que escolhem, por livre vontade, quais serdo
consideradas as areas comuns e quais serdo consideradas as areas exclusivas. Nao pode um
condémino, por exemplo, impor ao outro que o corredor em frente a sua unidade sera de uso
exclusivo seu, adornando-o com os apetrechos que desejar, impedindo a passagem dos demais
moradores, instalando itens e promovendo modificagdes sem autorizacdo. Na verdade, ¢ o art.

1.331, §§ 1° e 2° do CC3'* que define o que se considerada como unidade auténoma e como
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parte comum. Assim, sdo autonomas as partes que podem ser utilizadas de forma independente,
~ ;4. . , . . ~ .+ ~ 315
ao passo que sdo comuns as estruturas do prédio, insuscetiveis de alienagdo ou de divisao™™.
Nessa perspectiva, assume especial relevancia a convengdo condominial, instrumento
que detalhara, com precisdo, a destinagdo do condominio — comercial, residencial ou mista —,
que estabelecerd as regras fundamentais de convivéncia e de administracdo e, ainda, que
definira as diretrizes de uso das partes comuns. Deve-se ressaltar que a convengdo nio se

316

confunde com o ato de vontade que institui o0 condominio®*°. Nesse sentido, a institui¢ao diz

respeito a como ele ¢ constituido e, desse modo, a declaragao de vontade que o origina pode
decorrer tanto de negécio juridico inter vivos, quanto causa mortis>*'.

De acordo com o art. 1.332 do CC3'8, para a criagdo do condominio, é necessario que
haja a discrimina¢do das unidades autonomas e das partes comuns, a determinacdo da fracdo de
cada unidade relativa as areas de uso coletivo e, ainda, a defini¢ao da destinagao do bem, sendo
imprescindivel que, ao final, o ato instituidor seja levado a registro no Cartério de Registro de
Iméveis®!®. Reside aqui umas das razoes pelas quais ndo se confundem a convengdo e o ato de
instituicdo. Dessa forma, o registro do ato de institui¢do possui natureza constitutiva, enquanto
o registro da convencao ¢ condic¢do de oponibilidade perante terceiros, muito embora, ainda que
ndo registrada, a convengao ja seja oponivel entre os condominos®?°,

Nesse sentido, a conven¢do deve ser subscrita por, ao menos, 2/3 das fragdes ideais e
configura-se como o instrumento responsavel por especificar os direitos e os deveres dos
condominos e, ainda, por estabelecer o regimento interno, que tem como objetivo principal
harmonizar a utilizacdo das unidades autdnomas e das areas comuns®?!. Percebe-se, portanto,
que a convengao possui grande relevancia no tocante a solugdo da controvérsia a respeito da
possibilidade ou ndo de celebragao de contratos de curta duragao por intermédio de plataformas
digitais como o airbnb, pois ¢ ela, em ultima andlise, que representa a vontade conjunta da

maioria dos condominos. Sendo assim, analisados os principais aspectos do condominio
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edilicio, passa-se, entdo, ao estudo do direito de vizinhanga e da sua relacdo com o presente

tema.

3.2. DIREITO DE VIZINHANCA: O DIREITO A SEGURANCA, AO SOSSEGO E A
SAUDE NO AMBITO CONDOMINAL

Conforme analisado no topico anterior, o condominio edilicio tem, como
particularidade, o fato de ser composto por areas comuns e exclusivas. Conforme explica
Chalhub, “a estrutura juridica do condominio especial por unidades imobiliarias autonomas
contempla a existéncia de situacdes juridicas tipicas do direito de vizinhanga3??. Nessa
perspectiva, enquanto as areas comuns sdo regidas pelas regras do direito condominial, as areas
autonomas ¢ possivel aplicar o chamado direito de vizinhanga, responsavel, por exemplo, por
dirimir conflitos relacionados ao uso indevido das partes exclusivas, como questdes relativas a
barulho, sossego, seguranga, salubridade. A respeito, Thiago Neves:

[...] a regulamentacdo do vinculo existente entre os conddminos também ndo se
limita as disposicOes previstas na legislacdo acerca do condominio. Isso porque a
complexidade de sua estrutura faz subsistir [...] também uma relagéo de vizinhanca
[...]. Em tais casos, € induvidoso que a relagdo ndo é puramente condominial, mas
especialmente entre vizinhos. Com efeito, melhor aplicavel, para essas situagdes, as

normas atinentes ao direito de vizinhanga, particularmente no tocante aos limites
impostos ao uso anormal da propriedade [...]3%.

De outro modo, ressaltam Nelson Rosenvald e Cristiano Chaves que, em se tratando de
conflitos em que as partes ja possuam uma relagdo juridica preexistente, como os casos de
contrato de locacdao e de condominios em propriedade horizontal, o litigio deve ser resolvido
por meio das regras proprias de cada instituto, aplicando-se o direito de vizinhanga somente no
que tange as suas normas gerais®?4, Independentemente da posicdo doutrinaria adotada, pode-
se concluir que € possivel aplicar, a0 menos, as regras relativas ao uso anormal da propriedade
para solucionar os problemas de vizinhanga que, usualmente, emergem no ambito do
condominio edilicio, como aqueles relativos a disponibilizagao da unidade em contratos de

curta duracdo celebrados por meio de plataformas digitais.
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Nessa perspectiva, o direito de vizinhanga encontra-se regulado entre os artigos 1.277 e
1.313 do CC3%, ocupando-se das mais diversas matérias, como arvores limitrofes, passagem
forgada, passagem de cabos e tubulagdes, aguas, limites entre prédios, direito de tapagem,
direito de construir e, ainda, uso anormal da propriedade, matéria intrinsecamente relacionada
ao tema do presente trabalho, disposta nos artigos 1.277 a 1.281 do mesmo diploma. De acordo
com Flavio Tartuce, a natureza juridica do direito de vizinhanga ¢ de limita¢do ao direito de
propriedade, mas com o intuito de preservar o bem comum e possibilitar um convivio social
harmonioso®?®.

Cumpre destacar que, para Venosa, nao ¢ possivel enquadrar os direitos de vizinhanga
apenas no campo do direito obrigacional ou no campo dos direitos reais, de modo que, na
verdade, as questdes deveriam ser resolvidas a partir da conjugacdo de principios de ambos os
ramos do direito civil*?’. Nesse sentido, para o autor, é possivel haver situagdes em que a lesio
ao direito de vizinhanga ndo decorra de um ato juridico, provido de conteido de vontade, mas
sim de “mero fato da natureza, com reflexos juridicos, o que o tornara fato juridico, portanto
com reflexos no campo da vizinhanga. [...] nos direitos de vizinhanga, acrescenta-se um plus
no dever de indenizar a singela responsabilidade extracontratual®?%,

A respeito da tematica, Tepedino aponta trés caracteristicas principais ligadas ao direito
de vizinhang¢a®®. A primeira relaciona-se ao fato de que, ao limitar o uso da propriedade, sdo
criados deveres, cujo objetivo € evitar, sempre que possivel, praticas que ocasionem incoémodo
ao prédio vizinho®*. Ressalta-se que ndo se confundem os conceitos de prédio vizinho e de
prédio contiguo, de modo que “prédios vizinhos podem ndo ser prédios contiguos, ja que os
primeiros sdo aqueles que repercutem juridicamente uns nos outros, enquanto os ultimos sdo

aqueles que estdo um ao lado do outro”33,
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A segunda caracteristica diz respeito a finalidade do direito de vizinhanga, destacando-
se que o objetivo ndo € criar vantagem para determinado proprietario, mas sim restricdes
defensivas, capazes de garantir um maior equilibrio. Na oportunidade, afirma Tepedino tratar-
se de uma das principais diferencas entre o direito de vizinhanga e o direito de servidao, tendo
em vista que “as serviddes tém fonte convencional e se voltam a criagdo de vantagem para a
propriedade dominante, enquanto a vizinhanga surge da lei, por meio da imposi¢do de normas
imperativas que buscam evitar prejuizos”3®,

Por fim, a terceira caracteristica refere-se ao fato de que o direito de vizinhanga age
sobre interferéncias indiretas ou mediatas, isto €, aquelas que decorrem da prépria utilizagao do
imoével, e ndo sobre interferéncias diretas, ocasionadas propositalmente, pois, caso assim fosse,

tratar-se-ia de ato ilicito®3

. Ressalta-se que essas caracteristicas e regras ndo abarcam, apenas,
o proprietario, mas também possuidores, detentores, usufrutudrios, locatarios e todos aqueles
que se encontrem em relacdo direta com o imovel, pois o direito de fazer cessar o uso anormal
deriva da qualidade de ser vizinho, e nio da qualidade de ser proprietario®®*. Assim,
configuram-se como legitimados para ajuizar eventual acdo indenizatdria ou agdo de efeito
cominatorio>®.

A-respeito do direito de vizinhanga, pode-se concluir, ainda, que possui natureza duplice,
pois, a0 mesmo tempo em que cria deveres e restricdes, também legitima o proprietario lesado
a fazer cessar as interferéncias anormais em seu bem. Nas palavras de Thiago Neves, “o regime
juridico dos direitos de vizinhanga [...] d4 destaque aos limites do exercicio do direito de
propriedade de um vizinho e o direito de interven¢do daquele que for prejudicado em razao do
uso anormal da propriedade”3®®. Trata-se, portanto, de um sacrificio reciproco em que os
proprietarios aceitam interferéncias toleraveis, ja que, a seu turno, também provocam certa
interferéncia na esfera dos demais. Por outro lado, em se tratando de um uso anormal, emerge

a possibilidade de invocacdo das normativas do direito de vizinhanga para dirimir a

controvérsia. Nesse sentido, disserta Tepedino:

[...] San Tiago Dantas classifica os direitos de vizinhanca em (i) deveres positivos,
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(ii) deveres de simples abstinéncia e (iii) deveres de tolerancia. Os primeiros impdem
prestacdes que o proprietario deve fazer, como no caso de proceder & demarcagao
quando chamado pelo vizinho (CC, art. 1.297). Os segundos se referem a privacdes
que o proprietario se imp&e ao seu proprio poder de uso, a exemplo da proibicao da
abertura de janela com visdo direta a menos de metro e meio do vizinho em zona
urbana (CC, art. 1.301). Os terceiros se relacionam a obrigag6es impostas ao vizinho
para permitir que outros interfiram em sua esfera juridica, realizando atos que ele
estaria em condi¢des de repelir, como na hip6tese de direito de ingresso no imovel
vizinho em determinadas hipdteses (CC, art. 1.313)%7,

Ocorre que, para saber se o uso ¢ anormal ou ndo, faz-se necessario definir o conceito
de anormalidade trazido pelo Codigo Civil. Nesse sentido, aponta a doutrina®®® a existéncia de
diversas teorias a respeito do direito de vizinhanga, apontando-se, como as principais, a teoria
de Spangenberg, a teoria do uso normal, de Thering, a subteoria do desequilibrio, de Ripert, a
teoria da necessariedade, de Bonfante, e a teoria mista, de San Tiago Dantas, que foi a adotada
pelo Codigo Civil**®, de modo que, enquanto o art. 1.277 “regula o estatuto da vizinhanga
comum, estando presente em seu teor a teoria do uso normal, de Thering, o artigo 1.278 cuida
da vizinhanga industrial, em que prevalece o interesse publico, com base na teoria da
necessariedade, de Bonfante”34°.

Nessa perspectiva, o caput do art. 1.277 do CC*** consagra a chamada regra dos trés
Ss342 representada pelo direito a satde, ao sossego e a seguranga. Por outro lado, o paragrafo
unico aponta os balizadores para a andlise do uso normal. Sendo assim, “adota-se como
parametro para a afericao de normalidade a natureza da utilizagdo, a localizacao do prédio (de
acordo com o zoneamento urbano) e os limites ordinarios de tolerancia dos moradores”*3, De
acordo com Caio Mario, a qualificagdo do uso da propriedade como normal ou anormal deve
ser analisada em dois planos: (i) afericdo do dano causado; e (ii) invocag@o dos usos e costumes

locais®*.
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No primeiro plano, deve ser feita a averiguacao da tolerabilidade do dano, de modo que,
caso esteja no limite do toleravel, ndo devem ser impostas restri¢des ao direito de propriedade,
especialmente pelo fato de que ¢ natural que a convivéncia social imponha alguns sacrificios
para todas as partes envolvidas na relagdo, mas desde que ndo ultrapassem o razoavel*®. Ja no
segundo plano, devem ser analisados os usos e os costumes locais, levando-se em consideragao
as circunstancias do caso concreto, a area de localizagao do imovel — se urbana, rural, industrial
—, a destinagdo do condominio — se residencial ou comercial — e, ainda, as praticas usuais da
vizinhan¢a®*®. Ressalta-se, contudo, que os limites entre o toleravel e o intoleravel ndo
necessariamente sera sempre estanque e de facil visualizagdo. A respeito, Venosa:

[...] apenas o caso concreto por vezes sera iddneo, para concluir pelo mau uso ou uso
nocivo da coisa imovel. Odores insuportaveis, gases perigosos, ruidos excessivos,
comportamentos que atentem contra a moral e os bons costumes, manutengio de
animais em local impréprio ou inadequado, constru¢des perigosas ou perniciosas a
vizinhangca e a coletividade, atividades inconvenientes ou insalubres na regido,
poluicdo de &guas etc., apenas a riqueza da casuistica e 0 bom senso do juiz podem
concluir. Eis a preocupagdo dos direitos de vizinhanga: distinguir os limites do bom

e do mau direito de vizinhanca, do toleravel e do intoleravel, por vezes separados
por linha demais ténue3*’.

Independentemente das peculiaridades de cada situagdo, ¢ possivel conceituar o uso
anormal da propriedade “como aquele que supera o limite de tolerancia razoavel para o caso
concreto, considerando-se a regido, a destinagdo econdmica do bairro, as peculiaridades capazes
de definir um standard de conduta toleravel para a vizinhanga”. Conforme dito anteriormente,
a clausula geral do direito de vizinhanga, prevista no art. 1.277, caput, do CC, elenca trés
direitos principais: (i) direito a seguranga; (i1) direito ao sossego; e (iii) direito a satide. Sendo
assim, havendo viola¢do a uma dessas esferas e ultrapassando o dano o limite da razoabilidade
que se espera dentro de uma vizinhanca em um condominio edilicio residencial, cabera ao
condomino o direito de reclamar e fazer cessar as interferéncias em sua propriedade.

No que diz respeito as consequéncias provocadas pelo uso anormal da propriedade,
Venosa aponta que hd duas categorias de agdes judiciais possiveis: a acdo indenizatéria ou a
acdo cominatoria®*®. Nessa perspectiva, caso o efetivo prejuizo ja tenha ocorrido, a agdo cabivel

serd a indenizatdria, cujo objetivo € o de reparar os danos materiais suportados e, ainda,
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indenizar eventuais danos morais sofridos. Conforme aponta o referido autor, podem ser citados
como exemplos “queda de objeto sobre terreno vizinho, danificando a propriedade; emissdo de
gases poluentes durante determinado periodo, afetando a saude e a coisa do vizinho; descarga
de esgotos sobre outro prédio”3*°.

Por outro lado, caso se trate de situagdo continuativa de perturbagdo da seguranga, da
satide ou do sossego, a a¢do sera de vizinhanga®°, conforme dispde o art. 1.277 do CC*L. Dessa
forma, o proprietario, o possuidor, o usufrutudrio ou qualquer outra pessoa que tenha relagao
direta com o bem tera legitimidade para ajuizar uma agao de obrigacao de fazer ou de nao fazer,
podendo requerer a cominagao de astreintes e, ainda, se for o caso, a cumulagdo com pedido de
indenizacio®?.

No que tange ao airbnb, conforme ja analisado, frequentes sdo as reclamagdes de
condéminos quanto a barulho, falta de seguranca, alta rotatividade de pessoas desconhecidas e
degradagdo de areas comuns. Nessa perspectiva, as chamadas regras dos trés Ss, bem como as
possiveis acdes a serem ajuizadas em caso de desrespeito ao direito de vizinhanga assumem
importante papel para solucionar as controvérsias que surgem entre os proprietarios. Nao se
pode esquecer, de igual modo, que ¢ possivel aplicar, ainda, as san¢des previstas no proprio
direito condominial, como multas e até mesmo exclusdo do condomino antissocial, tematica

que sera discutida de forma mais detalhada no proximo topico.

3.3. ANALISE DAS CONSEQUENCIAS E DOS IMPACTOS DO AIRBNB DENTRO DAS
RELACOES DE CONDOMINIO: A PONDERACAO ENTRE OS DIREITOS DE
PROPRIEDADE EM CONFLITO

Ao discorrer acerca da teoria geral dos contratos, Paulo Lobo aponta a relatividade como
um dos principios norteadores das relagdes contratuais. Ocorre, no entanto, que, conforme
preceitua o proprio autor, a oxigenacao dos institutos do Direito Privado a luz da Constitui¢ao
Federal e o fortalecimento da fungao social introduziram significativas mudangas na ldgica da

relatividade, especialmente porque “os terceiros integram necessariamente o dmbito social do
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contrato, que ndo apenas t€ém o dever de respeitd-lo, mas também de ndo serem por ele
prejudicados™®3.

Nessa perspectiva, a ideia do contrato como instrumento tradicionalmente voltado a
regulacao de interesses privados e com eficacia interna, de produgdo de efeitos somente entre
as partes celebrantes, passa a ser lida também sob a odtica da eficicia externa, evidenciando-se
que os efeitos obrigacionais, por vezes, irradiam-se e atingem a esfera de terceiros. O
reconhecimento de que os contratos produzem impacto social, € ndo apenas privado, guarda
especial relevancia na tematica do direito condominial, notadamente no que tange aos contratos
de airbnb celebrados por proprietarios de unidades localizadas em condominios com destina¢ao
residencial.

Conforme analisado nos capitulos anteriores, o condominio, por si so, ja se trata de
instituto que, frequentemente, apresenta conflito entre os proprietarios, especialmente em razao

354 Nesse sentido, os contratos

da proximidade e das interferéncias reciprocas entre as unidades
de airbnb trouxeram ainda mais complicagdes para o direito condominial, tendo em vista que
sdo crescentes os litigios entre conddéminos relativos ao uso e ao desgaste das areas comuns, a
alta rotatividade de pessoas estranhas ao prédio, a falta de seguranca, ao barulho, a falta de
salubridade e, ainda, a perturbagao do sossego ¢ da paz.

Trata-se, nesse sentido, de situa¢do peculiar de colisdo de direitos fundamentais. Isso
porque, no caso em analise, ¢ o mesmo direito fundamental que se encontra em rota de colisdo.
De acordo com a doutrina, o direito de propriedade, previsto no art. 5°, caput e inciso XXII da
CRFB/88%5, ¢ considerado direito fundamental de primeira geracao ou dimensio0°%®, tendo em
vista que esta inserido no contexto dos direitos de defesa, isto €, na ideia de ndo intervengao do

Estado na autonomia privada de cada individuo®’. Ocorre, no entanto, que a ideia de uma

propriedade absoluta, de cunho unicamente privado, passou por um processo de releitura a luz
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da fung¢do social, passando-se a entender que ndo se trata de direito fundamental absoluto. Nesse

sentido, Guilherme Pena:
A funcdo social denota que a propriedade é legitimada pela sua finalidade, motivo
pelo qual sdo impostas ao proprietario prestacdes de natureza positiva, cuja
inobservancia enseja a intervencdo do Estado na propriedade. Em consequéncia, a
propriedade é investigada sob o angulo da titularidade, imanente ao Direito Privado,
no qual a propriedade constitui um direito absoluto, isto é, oponivel erga omnes,
podendo o proprietario op6-lo a generalidade anénima dos individuos, e do
exercicio, inerente ao Direito Publico, no qual a propriedade corresponde a um
direito limitado, ou seja, condicionado a promocédo do bem-estar social, devendo o

proprietario exercé-lo, sob pena de intervencédo do Estado, em atengdo a sua fungdo
social®®8,

Conforme ressaltado, a particularidade dos casos envolvendo os contratos de airbnb da-
se em razdo de os conflitos envolverem o mesmo direito fundamental. Desse modo, a0 mesmo
tempo que um proprietario possui o direito de usar seu bem em contratos de curta temporada e
fruir de sua contraprestacdo pecuniaria, o outro proprietario também tem o direito de usar e
gozar do seu imdvel com conforto, seguranga, comodidade e sossego. Nao se trata, portanto, de
um direito ser mais importante do que o outro ou de um proprietario ter mais legitimidade do
que os demais. Trata-se, na verdade, de uma colis@o entre direitos fundamentais igualmente
legitimos, devendo a controvérsia ser resolvida por meio da técnica da ponderagao.

A respeito do assunto, Guilherme Pefia aponta que uma das caracteristicas dos direitos
fundamentais, além da inalienabilidade e da historicidade, ¢ a relatividade, que demonstra que
nenhum direito fundamental ¢ absoluto, podendo sofrer limitagdes no caso concreto®*®. De
acordo com o referido autor, a solug@o para o conflito entre direitos fundamentais deve seguir
trés passos: (1) identificar os direitos em conflito; (i) verificar se ha reserva legal, isto €, normas
que se antecipam ao conflito e ja preveem a solucdo; e (iii) aplicagdo da ponderacdo, caso nao
haja reserva legal®®.

No caso em andlise, apesar de o direito de vizinhanga ocupar-se das regras relativas ao
sossego, a saude e a salubridade, que podem ser aplicadas na presente situagdo, nao ha, como
visto, uma norma especifica para regular a celebracdo de contratos de airbnb em condominios
residenciais. Dessa maneira, os conflitos vém sendo resolvidos casuisticamente pelos tribunais,

incluindo o STJ. Por essa razdo, diante da auséncia de reserva legal — ao menos, até que seja
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votado o Projeto de Lei 4/2025%1, a ponderacio parece ser, de fato, técnica necessaria e
adequada para a solucao da controvérsia.

Reconhece-se, assim, que, apesar de legitimo o direito de usar, gozar e dispor do imovel,
ndo pode o proprietario exercé-lo de forma absoluta, cedendo o uso indistintamente,
desconfigurando o carater residencial do condominio e colocando em risco a seguranga, o
sossego ¢ a saude dos demais. Ha, portanto, uma limitagdo ao direito de propriedade, que busca
compatibilizar o uso e o convivio harménico. Assim, conforme ressalta Thiago Neves, o direito
individual “se subordina [...] aos interesses coletivos dos vizinhos, de modo que as limitag¢des
impostas aquele que detém o dominio sdo necessarias a boa convivéncia social, que nao seria
possivel caso se reconhecesse um direito absoluto, ilimitado e irrestrito de propriedade”>2.

A respeito do assunto, tem-se, portanto, que ¢ fundamental o exercicio do direito de
propriedade a luz da boa-fé objetiva, de modo a evitar o abuso do direito. Quer-se dizer com
isso que o direito de propriedade ndo confere ao seu titular o poder de atuar de forma abusiva,
isto €, a ponto de interferir, de forma significativa e anormal, na esfera do outro, sob pena de se
estar cometendo ato ilicito. Nesse sentido, assume especial importancia a triplice func¢ao social
da boa-f¢é objetiva, cujas vertentes podem ser definidas como: (i) fun¢ao interpretativa (art. 113
do CC)®3; (ii) fungdo limitativa (art. 187 do CC)%; e (iii) funcgdo criadora de deveres anexos
(art. 422 do CC)®®°. Trata-se de tema ja explorado de forma minuciosa no capitulo 1.

Nesse sentido, para saber se ha abuso de direito ou ndo, torna-se imprescindivel analisar
quais sdo os direitos e os deveres dos condominos no ambito das relagdes condominiais e no
ambito dos direitos de vizinhanca. No que diz respeito aos direitos dos conddminos sobre as
respectivas unidades autonomas, destaca o art. 1.335, incisos I, do C (306 que podem usar, fruir
e dispor livremente. Merece breve consideragdo a expressao livremente, pois, conforme ja
analisado anteriormente, ndo se trata de um direito absoluto, devendo ser exercido em
conformidade com a funcao social do imovel, do condominio e, ainda, em harmonia com os

demais condominos. A respeito, acrescenta Tepedino:

Ademais, a utilizacéo da propriedade exclusiva também nao pode se dar a ponto de
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prejudicar a salde, o sossego e a seguranga dos demais condéminos. Essas
limitagbes ao exercicio da propriedade sobre a unidade autdnoma, contudo, nao
decorrem da copropriedade — que ndo existe nesse caso —, mas dos direitos de
vizinhanga, que sdo intensificados no contexto do condominio edilicio em razéo da
proximidade que ha entre as unidades autdbnomas. N&o por outro motivo, afirma-se
que proprietarios de apartamentos ndo tém direitos tdo amplos como os donos de
casas.

O art. 1.335, incisos II e III, do CC3%’, por sua vez, dispde sobre o direito de usar as
partes comuns e o direito de votar nas deliberagdes assembleares, sob a condi¢do de estar
adimplente. O inciso II, nessa perspectiva, constitui um dos principais fundamentos para a
proibicao dos contratos de airbnb no ambito de condominios residenciais. Isso porque o referido
dispositivo autoriza os condominos a utilizares as areas comuns, mas desde que em
conformidade com a destinacdo estabelecida na convencao e que ndo gere empecilhos ao uso
pelos demais conddminos. Sendo assim, volta-se a conclusdo de que, em havendo previsdo na
convencdo de destinacdo residencial, os contratos de curta ou curtissima duragdo estariam
vedados. De acordo com Thiago Neves, essa condi¢do possui dois objetivos:

O primeiro objetivo dessas limitagdes, e da necessidade de observancia da
destinagdo prevista para o condominio na Convengdo, é impedir o fluxo constante e
frequente de pessoas no prédio, o que obviamente causa incobmodo, pela grande
movimentacdo, além do risco para a seguranga, na medida em que uma
multiplicidade de pessoas estranhas passa a circular nos corredores e demais areas
comuns. O segundo objetivo da necessidade de uso das partes comuns em
conformidade com a destina¢do do condominio é manter a organizagdo do préprio
condominio, evitando-se que se percam suas caracteristicas, o que obviamente levara

a uma desvalorizacdo do conjunto e, consequentemente, das unidades autbnomas
individualmente.

Por outro lado, além de direitos, os condominos também possuem deveres, que se
encontram elencados no art. 1.336 do CC*®8 e podem ser descritos, de forma suscinta, como: (i)
contribuir para as despesas condominiais; (i1) abster-se de realizar obras que comprometam a
edificacao; (ii1) ndo alterar a fachada; e (iv) utilizar a unidade autonoma conforme a destinagao
dada ao condominio e, ainda, respeitar o sossego, a salubridade e a seguranca. Somado a isso,
h4, ainda, a necessidade de observancia das regras do direito de vizinhanga. Verifica-se, assim,
que o art. 1.277 e o art. 1.336 do CC3%°® guardam relacdo direta com os dilemas que surgem no
ambito dos contratos de airbnb, tendo em vista que, usualmente, costumam ser os deveres

violados pelos locatarios/hdspedes.
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Nesse sentido, tanto os deveres decorrentes do direito condominial, quanto os direitos
de vizinhanga impdem aos conddéminos o dever de respeitar a seguranca, a saude € o sossego
dos demais. Ao analisar a tematica, deve-se ressaltar que ¢ necessario que os deveres impostos
sejam lidos a luz da razoabilidade e da tolerabilidade. Isso porque, ao mesmo tempo que o
direito de propriedade ndo ¢ absoluto e deve ser exercido buscando a harmonia social, também
ndo € possivel que se restrinja o uso a ponto de violar o préprio direito em si.

A exemplo, ndo ¢ razodvel que um condomino toque musica alta em horarios mais
tardios. Por outro lado, também nao ¢ razodvel que ele seja impedido de tocar determinado
instrumento em hordrio comercial dentro de seu proprio imovel. No entanto, ainda dentro da
logica da razoabilidade, se o ensaio que pretende efetuar envolver instrumentos mais
barulhentos, como bateria ou ensaios de banda, ¢ possivel que seja considerado que foge aos
padrdes do condominio e, por conseguinte, vetado. Isso porque “a paz condominial sempre deve
estar presente, em qualquer horério, seja o condominio residencial ou ndo”3'°,

Assim, o que se verifica € que, apesar de existirem normas regulando a matéria, os
elementos do caso concreto sdo fundamentais para a solu¢do da controvérsia. Outro exemplo
diz respeito a animais de estimacdo. Nesse sentido, explica Tartuce que, via de regra, ndo ¢
razoavel a vedagdo aprioristica de qualquer animal de estimagao, tornando-se legitima apenas
nos casos em que o animal esteja violando as regras dos trés Ss*’%. Sendo assim, busca-se dar
prevaléncia ao direito de propriedade de cada unidade autonoma, cabendo ao proprietario a
escolher de ter ou ndo animal. Por outro lado, havendo violacao e a saude, a salubridade, ao
$0ssego ou a seguranga, razoavel seria a intervengao para proibir o animal naquela determinada
situacao.

Por fim, igualmente importante sdo os casos envolvendo as dinamicas dos contratos de
airbnb. Nessa perspectiva, os referidos contratos tém sido palco de controvérsias,
especialmente porque os demais conddminos alegam ter problemas relativos a barulho, a alta
rotatividade, a falta de seguranca e ao desgaste das areas de uso comum. Nao se pode presumir
que, pelo fato de o locatario/hdspede ndo ser morador e ter um contrato de curtissima
temporada, ele ira destruir o plyaground, a academia, a piscina, fazer barulho, perturbar a paz

e causar incomodo.
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Por outro lado, também ¢ um fato que a alta rotatividade de pessoas faz com que haja
maior probabilidade de ocorréncia desses problemas, além de gerar sensagdo de falta de
seguranca, tendo em vista que, a todo momento, circulam no prédio pessoas estranhas aos
moradores. A respeito, sao crescentes os numeros de reportagens que noticiam roubos e furtos
realizados em condominios por pessoas que tiveram acesso ao prédio em razdo de contratos

celebrados por meio de plataformas digitais®’2

. No mesmo sentido, outra reportagem aponta
que tem sido frequente o cadastramento de falsos inquilinos em plataformas digitais, que
apresentam documentos com informagdes falsas e celebram o contrato apenas para ter acesso
as demais unidades®®,

Nessa perspectiva, importante destacar que, independentemente de se considerar que o
contrato de airbnb ¢ de locagdo por curta temporada ou hospedagem, havendo desrespeito as
regras condominiais e ao direito de vizinhanca, podem ser aplicadas as respectivas sangdes, seja
para compensar o dano suportado pelos moradores, seja para evitar que o proprietario continue
usando sua unidade de forma prejudicial aos demais. Sendo assim, o art. 1.336, §2°, do CC3"
prevé multa para o caso do descumprimento dos referidos deveres. O art. 1.337, caput e
paragrafo Unico, do CC, por sua vez, traz, ainda, sangdes para o descumprimento reiterado de
deveres e para o condomino com comportamento antissocial.

Dessa forma, pode-se concluir que, de fato, a dinamica dos contratos de curto ou
curtissimo tempo celebrados por meio de plataforma digitais ocasionam transtorno para os
demais moradores, que sentem maior inseguranga por terem que lidar, diariamente, com pessoas
desconhecidas circulando pelo prédio, além de terem, muitas vezes, a paz € o sossego violados,
tendo em vista que a alta rotatividade gera uma maior probabilidade de, em algum momento, a
unidade ser ocupada por pessoas mais barulhentas ou ndo tdo cuidadosas. Sendo assim, diante
do siléncio legislativo, a solugdo ¢ a normativa pela convencao condominial e a aplicag¢do das

referidas sang¢des para o caso de descumprimento dos deveres condominiais e dos direitos de

vizinhanga.
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CONCLUSAO

Conforme analisado no primeiro capitulo, o Cddigo Civil de 2002 representa uma
ruptura com a légica anterior da summa divisio, isto €, da separacdo estanque entre o Direito
Publico e o Direito Privado. Dessa forma, mesmo os institutos privados passaram a ser lidos
sob a odtica da Constituicdo Federal, que oxigenou o ordenamento juridico como um todo.
Assim, a ideia de uma propriedade privada absoluta cedeu espago para a funcionalizacao da
propriedade, valorizando-se a ideia de que a propriedade ndo ¢ um fim em si mesmo, mas sim
um meio para atingir outras finalidades, sejam elas residenciais, comerciais, especulativas,
filantrépicas.

Nessa perspectiva, a analise da fungao social da propriedade assume relevante papel no
tema estudado ao longo do presente trabalho, especialmente porque permite solucionar — ou, ao
menos, elucidar — a controvérsia a respeito da natureza juridica dos contratos de airbnb e de
sua (in)compatibilidade com a destinagao residencial de determinados condominios edilicios.
Como visto ao longo do capitulo 2, a doutrina e a jurisprudéncia ndo sdo undnimes quanto a
tematica, inexistindo uma resposta unissona capaz de dirimir, por completo, a controvérsia e de
por fim a discussao.

Ocorre que, independentemente da corrente doutrinaria adotada, de ser razoavel ou nao
a imposig¢ao de restrigdes ao direito de propriedade e de se tratar de locag@o para temporada ou
de contrato atipico de hospedagem, ¢ inegavel o fato de que a alta rotatividade de pessoas
estranhas ao ambiente condominial familiar interfere na dinamica usual dos moradores que ali
habitam com carater residencial e com intuito de permanéncia. A questdo diferencia-se dos
demais conflitos classicos entre direitos fundamentais, pois, nesse caso, a controvérsia diz
respeito ao mesmo direito fundamental: direito de propriedade.

Nesse sentido, nos casos analisados de celebragdo de contratos de curta duragdo por
meio de plataformas digitais, o direito de propriedade de um condomino contrapde-se ao direito
de propriedade dos demais. Sendo assim, tem-se, de um lado, o direito do proprietario de usar,
de gozar e de dispor do seu bem da forma que melhor atender aos seus interesses. De outro
lado, tem-se o direito dos demais condominos de usufruirem de suas respectivas propriedades
com paz, sossego, seguranca, salubridade e privacidade, o que, muitas vezes, acaba se tornando
dificil com a dindmica de alta rotatividade tipica dos contratos de airbnb.

Nessa perspectiva, como visto no capitulo 3, no caso de conflito entre direitos
fundamentais, deve-se proceder a técnica da ponderagdo, cujo objetivo ndo € a supressao de um

direito em detrimento absoluto do outro, mas sim a harmonizagao entre os interesses em tensao.
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Isso significa que, na aplicagdo da ponderacdo, o resultado alcangado deve ser a restri¢do de
um dos direitos em analise, € ndo a sua aboli¢do. A respeito, as decisdes do STJ, ja analisadas
no capitulo 2, demonstram que a opg¢ao do Tribunal foi no sentido de priorizar a preservagao da
harmonia, do sossego ¢ a observancia das regras dos 3S.

Sendo assim, verifica-se que houve a limitacdo do direito de propriedade daquele que
deseja ceder o imovel por curtissimo tempo, priorizando-se o direito de propriedade e o direito
de vizinhanga dos demais conddminos. Veja-se, contudo, que a restricdo nao resultou na
abolicdo de nenhum direito fundamental, tendo em vista que os proprios condominos, se
desejarem, podem votar a matéria em assembleia e alterar a conven¢do condominial. No caso
concreto, tendo em vista que os condominos ¢ quem arcardo com o 6nus e o bonus dos efeitos
decorrentes dos contratos de airbnb, a solugdo mais equilibrada parece, de fato, ser a de deixar
que eles proprios votem e decidam por permitir ou nao a celebragao.

Nessa perspectiva, a luz de todo o exposto ao longo dos trés capitulos, a conclusio a que
se chega ¢ a de que a convencao pode vedar a celebracdo de contratos de curta ou curtissima
temporada celebrados por meio de plataformas digitais, como ocorre no caso do airbnb. Além
disso, no siléncio da convencgao a respeito da autorizacdo ou da vedagdo, caso haja previsdo de
que a destina¢do do condominio ¢ residencial, considera-se vedado o uso comercial do bem,
sendo necessario, nesse caso, autorizagdo expressa para que seja permitida a celebragdo nesses
moldes.

Conclui-se, portanto, que, tdo importante quanto a defini¢do da natureza juridica desse
contrato — se locacdo para temporada ou se contrato atipico de hospedagem —, ¢ a decisdo dos
proprios condominos acerca da tematica. Isso porque, tendo em vista a eficicia externa dos
contratos e o fato de produzirem efeito nao so entre as partes, mas também na esfera de terceiros,
todos os condominos suportardo igualmente os efeitos e impactos do contrato de airbnb, ainda
que ndo tenham figurado como parte direta na relagdo contratual. Por essa razdo, mais do que
razoavel conferir a eles a legitimidade para votar, aprovar ou vetar o uso do imovel para essa

finalidade quando se tratar de um condominio com destinacdo residencial.



86

REFERENCIAS

123 ECOS. Nosso Futuro Comum: Comissdo Mundial Sobre Meio Ambiente e
Desenvolvimento. Relatério de Brundtland. Disponivel em: https://123ecos.com.br/wp-
content/uploads/2023/09/Relatorio-Brundtland-em-portugues.pdf. Acesso em 14 ago. 2024.

123  ECOS. O que ¢é o relatorio Brundtland?  Disponivel em:
https://123ecos.com.br/docs/relatorio-brundtland/. Acesso em 14 ago. 2024.

BARROSO, Luis Roberto. Curso de Direito Constitucional Contemporaneo: os conceitos
fundamentais e a constru¢ao do novo modelo. 5. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2015.

BELLOIR, Arnaud Marie Pie; POSSIGNOLO, André Trapani Costa. Ensaio de classificagao
das teorias sobre a fun¢do social do contrato. Revista Brasileira de Direito Civil - RBDCivil.
Belo Horizonte, v. 11, p. 37-56, jan./mar./ 2017.

BRASIL. [Constitui¢do (1988)]. Constituicio da Republica Federativa do Brasil de 1988.
Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, [2024]. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 24 jun. 2024.

BRASIL. Constituicdo dos Estados Unidos do Brasil de 18 de setembro de 1946. Brasilia,
DF: Presidéncia da Republica, 1946. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao46.htm. Acesso em: 14 ago.
2024.

BRASIL. Constituicao da Republica Federativa do Brasil de 1967. Brasilia, DF: Presidéncia
da Reptblica, 1967. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao67.htm. Acesso em: 14 ago.
2024.

BRSIL. Constituicio da Republica Federativa do Brasil de 1969. Brasilia, DF: Presidéncia
da Republica, 1969. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/Constituicao67EMC69.htm. Acesso em: 14
ago. 2024.

BRASIL. Decreto n° 5.481, de 25 de junho de 1928. Dispde sobre a alienagdo parcial dos
edificios de mais de cinco andares e dd outras providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da
Republica, 1928. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/decreto/historicos/dpl/DPL5481-1928 htm. Acesso em:
26 ago. 2024.

BRASIL. Decreto-Lei n° 5.234, de 8 de fevereiro de 1943. Modifica o art. 1° do decreto n°
5.481, de 25 de junho de 1928. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1943. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/1937-1946/Del5234.htm. Acesso em: 26
ago. 2024.

BRASIL. Lei n° 285, de S de junho de 1948. Modifica a redagao do art. 1° do Decreto n°® 5.481,
de 25 de junho de 1928, e revoga o Decreto-lei nimero 5.234, de 8 de fevereiro de 1943.


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm

87

Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1948. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/1930-1949/1285.htm. Acesso em: 26 ago. 2024.

BRASIL. Lei n° 3.071, de 1° de janeiro de 1916. Codigo Civil dos Estados Unidos do Brasil,
DF: Presidéncia da Republica, 1916. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/I3071.htm. Acesso em: 20 jun. 2024.

BRASIL. Lei n° 4.504, de 30 de novembro de 1964. Dispoe sobre o Estatuto da Terra, ¢ da
outras providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1964. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/14504.htm. Acesso em: 12 fev. 2025.

BRASIL. Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964. Dispde sobre o condominio em
edificagdes e as incorporagdes imobilidrias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1964.

Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/14591.htm. Acesso em: 26 ago.
2024.

BRASIL. Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990. Dispde sobre a protecao do consumidor e
da outras providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/18078compilado.htm. Acesso em: 12 mar. 2025.

BRASIL. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. Dispde sobre as locagdes dos imdveis
urbanos e os procedimentos a elas pertinentes. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1991.
Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/18245.htm. Acesso em: 10 abr. 2025.

BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica, 2002. Disponivel em:

https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 10 abr.
2025.

BRASIL. Lei n° 11.771, de 17 de setembro de 2008. Dispde sobre a Politica Nacional de
Turismo, define as atribuicdes do Governo Federal no planejamento, desenvolvimento e
estimulo ao setor turistico; revoga a Lei n°® 6.505, de 13 de dezembro de 1977, o Decreto-Lei n°
2.294, de 21 de novembro de 1986, e dispositivos da Lei n° 8.181, de 28 de margo de 1991; e
da outras providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 20008. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2007-2010/2008/1ei/111771.htm. Acesso em: 11 abr.
2025.

BRASIL. Lei n° 12.651, de 25 de maio de 2012. Dispde sobre a prote¢ao da vegetacao nativa;
altera as Leis n%s 6.938, de 31 de agosto de 1981, 9.393, de 19 de dezembro de 1996, e 11.428,
de 22 de dezembro de 2006; revoga as Leis n°s 4.771, de 15 de setembro de 1965, e 7.754, de
14 de abril de 1989, e a Medida Provisdria n° 2.166-67, de 24 de agosto de 2001; e da outras
providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 2012. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2011-2014/2012/1ei/112651.htm. Acesso em: 14
ago. 2024.

BRASIL. Lei n° 14.405, de 12 de julho de 2022. Altera a Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de
2002 (Cdédigo Civil), para tornar exigivel, em condominios edilicios, a aprovacao de 2/3 (dois
tercos) dos votos dos conddminos para a mudanca da destinacao do edificio ou da unidade
imobilidria.  Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 2022. Disponivel em:


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l3071.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l4504.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l8245.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2011-2014/2012/lei/l12651.htm

88

https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ Ato2019-2022/2022/Lei/L14405.htm#artl.  Acesso
em: 12 abr. 2025.

BRASIL. Lei n® 14.978, de 18 de setembro de 2024. Altera as Leis n°s 7.064, de 6 de dezembro
de 1982, 7.565, de 19 de dezembro de 1986 (Cddigo Brasileiro de Aeronautica), 11.771, de 17
de setembro de 2008 (Lei Geral do Turismo), 12.462, de 4 de agosto de 2011, 13.097, de 19 de
janeiro de 2015, e 13.146, de 6 de julho de 2015 (Estatuto da Pessoa com Deficiéncia), para
promover a modernizagao do turismo; dispde sobre a transferéncia de empregados da Infraero;
revoga o Decreto-Lein® 1.439, de 30 de dezembro de 1975, e a Lei n® 6.513, de 20 de dezembro
de 1977, e dispositivos das Leis n°s 12.833, de 20 de junho de 2013, e 12.974, de 15 de maio
de 2014. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 2024. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ at02023-2026/2024/1ei/LL.14978.htm. Acesso em: 10
dez. 2024.

BRASIL. Portaria MTUR n° 100, de 16 de junho de 2011. Institui o Sistema Brasileiro de
Classificacdo de Meios de Hospedagem (SBClass), estabelece os critérios de classificagdo
destes, cria o Conselho Técnico Nacional de Classificagdo de Meios de Hospedagem (CTClass)
e da outras providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica. Disponivel em:
https://www.gov.br/turismo/pt-br/centrais-de-conteudo-/publicacoes/portarias-
arquivos/portaria-2011/PORTARIA-N-100c-DE-16-DE-JUNHO-DE-2011. Acesso em: 12
mar. 2025.

BRASIL. Projeto de Lei n° 4/2025. Disponivel em: https://legis.senado.leg.br/sdleg-
getter/documento?dm=9889356&ts=17384394863 11 &disposition=inline. Acesso em: 17 abr.
2025.

BRASIL. Projeto de Lei n° 2.474/2019. Altera a Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991, para
disciplinar a locagdo de imodveis residenciais por temporada por meio de plataformas de
intermediacdo ou no ambito da economia compartilhada. Disponivel em:
https://legis.senado.leg.br/sdleg-
getter/documento?dm=7943922&ts=1739998580632&disposition=inline. Acesso em: 17 abr.
2025.

BRASIL. Superior Tribunal de Justica (4. Turma). Agravo Interno nos Embargos de
Declaracido no Recurso Especial 1.933.270/RJ. Agravo Interno. Embargos de Declaracao.
Recurso Especial. Processual civil. A¢do de obriga¢do de ndo fazer. Contrato de locagdo.
Edificio residencial. Locagdo fracionada. Hospedagem atipica. Uso ndo residencial.
Contrariedade a convenc¢ado de condominio. Precedentes. Decisdao mantida. Recurso ndao provido
[...]. Relatora: Ministra Maria Isabel Gallotti, 06 de mar¢o de 2023. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/processo/julgamento/eletronico/documento/mediado/?documento _ti
po=5&documento_sequencial=180533714&registro_numero=202101132518&peticao_numer
0=202200253046&publicacao data=20230310&formato=PDF. Acesso em: 12 abr. 2025.

BRASIL. Superior Tribunal de Justi¢a (3. Turma). Embargos de Declaracio no Recurso
Especial 1.884.483/PR. Embargos de Declaragdao no Recurso Especial. Direito Civil. A¢do de
anulacdo de assembleia condominial. Convencao. Alteracdo. Locagdo. Prazo inferior a 90
(noventa) dias. Proibicdo. Possibilidade funcdo social da propriedade. Art. 1.336, IV, do Codigo
Civil. Uso de plataformas digitais. Aspecto irrelevante [...]. Relator: Ministro Ricardo Villas
Boas Cueva, 26 de abril de 2022. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/processo/julgamento/eletronico/documento/mediado/?documento _ti


https://legis.senado.leg.br/sdleg-getter/documento?dm=9889356&ts=1738439486311&disposition=inline
https://legis.senado.leg.br/sdleg-getter/documento?dm=9889356&ts=1738439486311&disposition=inline

89

po=5&documento_sequencial=151599568&registro numero=202001740396&peticao_numer
0=202200049880&publicacao data=20220505&formato=PDF. Acesso em: 15 abr. 2026.

BRASIL. Superior Tribunal de Justi¢a (3. Turma). Recurso Especial 1.884.483/PR. Recurso
especial. Direito civil. A¢do de anulagdo de assembleia condominial. Convencao. Destina¢ao
exclusivamente residencial. Previsao. Locagdo. Prazo inferior a 90 (noventa) dias. Proibigao.
Possibilidade. Fungdo social da propriedade. Art. 1.336, IV, do Codigo Civil. Uso de
plataformas digitais. Aspecto irrelevante [...]. Relator: Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, 23
de novembro de 2021. Disponivel em:
https://www.st].jus.br/websecstj/cgi/revista/REJ.cgi/ATC?seq=140931133 &tipo=5&nreg=202
001740396&SeqCgrmaSessao=&CodOrgaol gdr=&dt=20220202 & formato=PDF &salvar=fals
e. Acesso em: 12 abr. 2025.

BRASIL. Superior Tribunal de Justi¢a (4. Turma). Recurso Especial 1.819.075/RS. Direito
Civil. Recurso Especial. Condominio edilicio residencial. A¢do de obrigacdo de ndo fazer.
Locagdo fracionada de imoével para pessoas sem vinculo entre si, por curtos periodos.
Contratagdes concomitantes, independentes e informais, por prazos variados. Oferta por meio
de plataformas digitais especializadas diversas. Hospedagem atipica. Uso ndo residencial da
unidade condominial. Alta rotatividade, com potencial ameaga a seguranga, ao sossego ¢ a
saide dos condominos. Contrariedade a conveng¢do de condominio que prevé destinagdo
residencial. Recurso improvido [...]. Relator: Ministro Luis Felipe Salomao. Relator para
acorddo: Ministro Raul Aratjo, 20 de abril de 2021. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/processo/revista/documento/mediado/?componente=ATC&sequenci
al=125832710&num_registro=201900606333 &data=20210527 &tipo=5&formato=PDF.
Acesso em: 12 abr. 2025.

BRASIL. Superior Tribunal de Justica (julgamento monocratico). Recurso Especial
1.933.270/RJ. Julgamento monocratico: Ministra Maria Isabel Gallotti. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/processo/dj/documento/mediado/?tipo_documento=documento&co
mponente=MON&sequencial=142471325&tipo_documento=documento&num_registro=202
101132518&data=20220201&tipo=0&formato=PDF. Acesso em: 16 abr. 2025.

BRASIL. Superior Tribunal de Justica (2. Se¢do). Recurso Especial 2.121.055/MG.
Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/processo/pesquisa/?termo=REsp+2121055&aplicacao=processos.ea
&tipoPesquisa=tipoPesquisaGenerica&chkordem=DESC&chkMorto=MORTO. Acesso em:
12 abr. 2025.

BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Sumula n° 304. Disponivel em:
https://scon.stj.jus.br/SCON/sumstj/toc.jsp?livre=%27364%27 num.&O=JT. Acesso em: 24
fev. 2025.

BECK, Anthony. The Doctrine of Substancial Performance: Conditions and Conditions
Precedent. The Modern Law Review. Disponivel em:
https://onlinelibrary.wiley.com/doi/pdf/10.1111/j.1468-2230.1975.tb01422.x. Acesso em: 24
fev. 2025.

CHALHUB, Melhim Namem. Direitos Reais. 2. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2014.


https://onlinelibrary.wiley.com/doi/pdf/10.1111/j.1468-2230.1975.tb01422.x

90

Da Agéncia Senado. Pacheco anuncia comissao de juristas para atualizar Codigo Civil. 18
mar. 2023. Disponivel em:
https://www12.senado.leg.br/noticias/materias/2023/08/18/pacheco-anuncia-comissao-de-
juristas-para-atualizar-codigo-civil. Acesso em: 17 abr. 2025.

DANELUZZI, Maria Helena Marques Braceiro; MATHIAS, Maria Ligia Coelho. O sistema
airbnb e sua relagao com o direito de propriedade e condominio edilicio. Revista Argumentum
— RA, e ISSN 2359, Marilia/SP, v. 2, p. 625-650, mai-ago. 2019. Disponivel em:
https://ojs.unimar.br/index.php/revistaargumentum/article/view/1142. Acesso em: 12 abr. 2025.

FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil: Reais. 15 ed.
Salvador, BA: Juspodivm, 2019.

GUILHERME, Luiz Fernando do Vale de A. Comentarios a lei de locagdes: Lei n. 8.245, de
18 de outubro de 1991. 2. ed. Barueri: Manole, 2022. E-book. p.15. ISBN 9786555768169.
Disponivel em:  https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9786555768169/.
Acesso em: 23 fev. 2025.

GUIMARAES, Paulo Jorge Scartezzini. Dos contratos de hospedagem, de transporte de
passageiros e de turismo. Sao Paulo: Saraiva, 2007.

GOMES, Orlando. Direitos Reais. 21. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2012. E-book. ISBN 978-
85-309-4392-9. Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/978-
85-309-4392-9/. Acesso em: 19 maio 2025.

GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: Teoria geral das obrigagdes. 17. ed.
Sao Paulo: Saraiva, 2020, v.2.

GONCALVES, Carlos R. Direito Civil Brasileiro: Contratos ¢ Atos Unilaterais. 22. ed. Rio de
Janeiro: SRV,  2024.  E-book. ISBN  9788553626205.  Disponivel  em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788553626205/. Acesso em: 20 fev.
2025.

GONCALVES, Leonardo. Qual a diferenca entre Contrato de locacio Temporario e
Hospedagem? E qual o posicionamento do STJ sobre a locacdo de imovel por plataformas
virtuais? 26 ago. 2024. Disponivel em: https://www.leonardogoncalvesblog.com.br/post/qual-
a-diferen%C3%A7a-entre-contrato-de-loca%C3%A7%C3%A30-tempor%C3%A Irio-e-
hospedagem-e-qual-o-posicionamento-do-stj-s. Acesso em: 12 mar. 2025.

KAYE, Gustavo. Assaltos preocupam e levam a Batalha do Airbnb: cresce a disputa na
Justica  entre condominios e donos de imoveis. Disponivel em:
https://agendadopoder.com.br/assaltos-preocupam-e-levam-a-batalha-do-airbnb-cresce-a-
disputa-na-justica-entre-condominios-e-donos-de-imoveis/. Acesso em: 12 maio 2025.

LOBO, Paulo Luiz Neto. Direito civil: contratos. 9. ed. Rio de Janeiro: Saraiva, 2023. E-book.
p.27. v.3. ISBN 9786553628281. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9786553628281/. Acesso em: 15 jul.
2025.



91

MALHEIROS, Thayse. Lei de hospedagem: o que todo hoteleiro deve saber para agir
legalmente. Disponivel em: https://blog.focomultimidia.com/conheca-a-lei-da-hospedagem/.
Acesso em: 12 mar. 2025

MELO, Marco Aurélio Bezerra de. O airbnb e a vida condominial: Notas da decisdao do STJ.
Migalhas, 13 mai. 2021. Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-
edilicias/345387/0-airbnb-e-a-vida-condominial-notas-da-decisao-do-stj. Acesso em: 10 abr.
2025.

MIGALHAS. Reforma do Cddigo Civil é protocolada no Senado. Disponivel em:
https://www.migalhas.com.br/quentes/423974/reforma-do-codigo-civil-e-protocolada-no-
senado. Acesso em: 17 abr. 2025.

MORAES, Guilherme Pena de. Curso de Direito Constitucional.14. ed. Rio de Janeiro: Atlas,
2024. E-book. p.176. ISBN 9786559775958. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9786559775958/. Acesso em: 15 jul.
2025.

NETTO, Nelson Rodrigues. Airbnb: hospedagem ou locagdo? Analise da decisdo do STIJ.
Revista dos Tribunais, v. 1042/2022, p. 57/72, ago. 2022. Disponivel em:
https://www.thomsonreuters.com.br/content/dam/ewp-m/documents/brazil/pt/pdf/other/rt-
1042-airbnb-hospedagem-ou-locacao.pdf. Acesso em: 12 abr. 2025.

NEVES, Thiago Ferreira Cardoso. Condomino e possuidor antissocial: teoria e pratica.
Indaiatuba, SP: Foco, 2023.

OLIVEIRA, Rafael Carvalho R. Curso de Direito Administrativo. 12. ed. Rio de Janeiro:
Meétodo, 2024. E-book. ISBN 9786559649600. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9786559649600/. Acesso em: 21 ago.
2024.

PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicoes de Direito Civil: Contratos. 26. ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2024. E-book. V.III. ISBN 9786559649167. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9786559649167/. Acesso em: 20 fev.
2025.

PEREIRA, Caio Mario da Silva. Institui¢oes de Direito Civil: Direito Reais. 27. ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2019.

PEREIRA, Caio Mario da S. Instituicoes de Direito Civil: Direitos Reais. 29. ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2024. E-book. p.141, vol. IV. ISBN 9788530994457. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788530994457/. Acesso em: 20 maio
2025.

SAO PAULO. Lei n° 17.853, de 29 de novembro de 2022. Estabelece regras aplicaveis a
estabelecimentos formados por um conjunto de cozinhas industriais, utilizadas para a produgao
por diferentes restaurantes e/ou empresas, destinada a comercializagao de refei¢cdes e alimentos
por servigo de entregas, sem acesso de publico para consumo no local, configurando operagao
conjunta ou conglomerado de cozinhas, popularmente conhecidas como dark kitchens e dispde
sobre aspectos fiscalizatorios da Lei n® 16.402, de 22 de marco de 2016. Sao Paulo, SP: Casa


https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-edilicias/345387/o-airbnb-e-a-vida-condominial-notas-da-decisao-do-stj
https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-edilicias/345387/o-airbnb-e-a-vida-condominial-notas-da-decisao-do-stj

92

Civil, 2022. Disponivel em: https://legislacao.prefeitura.sp.gov.br/leis/lei-17853-de-29-de-
novembro-de-2022. Acesso em: 18 nov. 2024.

SARLET, Ingo, MARINONI, Luiz G.; MITIDIERO, Daniel. Curso de Direito
Constitucional. 13. ed. Rio de Janeiro: Saraiva Jur, 2024. E-book. p.I11. ISBN 9788553621163.
Disponivel em:  https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788553621163/.
Acesso em: 18 nov. 2024.

SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito imobiliario: teoria e pratica. 15. ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2020.

SCAVONE JUNIOR., Luiz Antonio. Lei do Inquilinato Comentada Artigo por Artigo. 3. ed.
Rio de Janeiro: Forense, 2020. E-book. ISBN 9788530992040. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788530992040/. Acesso em: 23 fev.
2025.

SCHREIBER, Anderson. Manual de Direito Civil Contemporaneo. 3. ed. Sao Paulo: Saraiva,
2020.

SCHREIBER, Anderson. Parecer doutrinario. 30 set. 2019. Disponivel em:
https://news.airbnb.com/wp-content/uploads/sites/4/2023/12/Parecer-Airbnb-Schreiber-1.pdf.
Acesso em: 10 jan. 2025.

SEABRA, Maria Flavia; VILLACA, Reyjane Ferreira Scarpelli. Regras de funcionamento
das dark kitchens em Sao Paulo. Disponivel em:
https://www.machadomeyer.com.br/pt/inteligencia-juridica/publicacoes-ij/imobiliario/regras-
de-funcionamento-das-dark-kitchens-em-sao-
paulo#:~:text=Pioneira%?20na%?20regulamenta%C3%A7%C3%A30%20d0%20tema,30%20d
€%20novembro%20de%202022. Acesso em: 18 nov. 2024.

SOUZA, Sylvio Capanema de. A lei do inquilinato comentada: artigo por artigo. 12. ed. Rio
de Janeiro: Forense, 2020.

TARTUCE, Flavio. Direito Civil. 20. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2025. E-book. v.3. ISBN
9788530996307. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788530996307/. Acesso em: 12 fev.
2025.

TARTUCE, Flavio. Direito Civil. 17. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2025. E-book. v. 4. ISBN
9788530996079. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788530996079/. Acesso em: 14 abr.
2025.

TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil: volume tnico. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense
Ltda., 2021

TEPEDINO, Gustavo; KONDER, Carlos N.; BANDEIRA, Paula G. Fundamentos do Direito
Civil. Contratos. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2024. E-book. V.III. ISBN 9788530994518.
Disponivel em:  https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788530994518/.
Acesso em: 14 fev. 2025.


https://news.airbnb.com/wp-content/uploads/sites/4/2023/12/Parecer-Airbnb-Schreiber-1.pdf
https://www.machadomeyer.com.br/pt/inteligencia-juridica/publicacoes-ij/imobiliario/regras-de-funcionamento-das-dark-kitchens-em-sao-paulo#:~:text=Pioneira%20na%20regulamenta%C3%A7%C3%A3o%20do%20tema,30%20de%20novembro%20de%202022
https://www.machadomeyer.com.br/pt/inteligencia-juridica/publicacoes-ij/imobiliario/regras-de-funcionamento-das-dark-kitchens-em-sao-paulo#:~:text=Pioneira%20na%20regulamenta%C3%A7%C3%A3o%20do%20tema,30%20de%20novembro%20de%202022
https://www.machadomeyer.com.br/pt/inteligencia-juridica/publicacoes-ij/imobiliario/regras-de-funcionamento-das-dark-kitchens-em-sao-paulo#:~:text=Pioneira%20na%20regulamenta%C3%A7%C3%A3o%20do%20tema,30%20de%20novembro%20de%202022
https://www.machadomeyer.com.br/pt/inteligencia-juridica/publicacoes-ij/imobiliario/regras-de-funcionamento-das-dark-kitchens-em-sao-paulo#:~:text=Pioneira%20na%20regulamenta%C3%A7%C3%A3o%20do%20tema,30%20de%20novembro%20de%202022
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788530996307/
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788530994518/

93

TEPEDINO, Gustavo; FILHO, Carlos Edison do Régo M.; RENTERIA, Pablo. Fundamentos
do Direito Civil. Direitos Reais. 6. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2025. E-book. p.4. ISBN
9788530996765. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788530996765/. Acesso em: 19 maio
2025.

TEPEDINO, Gustavo; OLIVA, Milena D. Fundamentos de Direito Civil. Teoria Geral do
Direito Civil. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2024. E-book. v. 1. ISBN 9788530994471.
Disponivel em:  https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788530994471/.
Acesso em: 20 ago. 2024.

TERRA, Aline de Miranda Valverde. Inadimplemento Anterior ao Termo. Rio de Janeiro:
Renovar, 2009

TORRES, Marcos Alcino de Azevedo. A propriedade e a posse: um confronto em torno da
Fungdo Social. Rio de Janeiro: Forense, 2007.

VENOSA, Silvio de S. Direito Civil: Contratos. 25. ed. Rio de Janeiro: Atlas, 2025. E-book.
v.3. ISBN 9786559776788. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9786559776788/. Acesso em: 20 fev.
2025.

VENOSA, Silvio de S. Direito Civil. Direitos Reais. 24. ed. Rio de Janeiro: Atlas, 2024. E
book. V. 4. ISBN 9786559775859. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9786559775859/. Acesso em: 19 maio
2025.

VENOSA, Silvio de S. Lei do Inquilinato Comentada: Doutrina e Pratica. 16. ed. Rio de
Janeiro:  Atlas,  2020.  E-book. ISBN  9788597026474.  Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788597026474/. Acesso em: 24 fev.
2025.

ZAIM, Miguel. O Direito Condominial como mais um elemento da Quarta Revolucio
Industrial. OAB Mato Grosso, 26/06/2019. Disponivel em:
https://www.oabmt.org.br/artigo/470/0-direito-condominial-como-mais-um-elemento-da-
quarta-revolucao-industrial. Acesso em: 18 nov. 2024.

ZVARICK, Leonardo. Quadrilha se hospeda em apartamento e invade residéncias em
condominio de Sdo Paulo; camisa autografada por Pelé foi roubada. Disponivel em:
https://cbn.globo.com/sao-paulo/noticia/2025/02/06/quadrilha-se-hospeda-pelo-airbnb-e-
invade-apartamentos-em-condominio-em-sao-paulo-camisa-autografada-por-pele-foi-
roubada.ghtml. Acesso em: 18 jul. 2025.


https://www.oabmt.org.br/artigo/470/o-direito-condominial-como-mais-um-elemento-da-quarta-revolucao-industrial
https://www.oabmt.org.br/artigo/470/o-direito-condominial-como-mais-um-elemento-da-quarta-revolucao-industrial

