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Resumo — a popularizag¢do do Airbnb tem gerado desafios juridicos e sociais nos condominios,
exigindo normas que equilibrem o direito de propriedade com a seguranga e o sossego. O STJ
reconhece a autonomia condominial para restringir aluguéis de curto prazo, desde que em
conformidade com a convengdo e principios de razoabilidade. No entanto, os condominos
podem flexibilizar essas regras por maioria qualificada. Para evitar conflitos, a regulamentacao
clara na conveng¢do condominial ¢ essencial. Enquanto ndo hé legislacdo especifica, o didlogo
e a deliberagdo coletiva sdo fundamentais para a harmonia condominial.

Palavras-chave — direito civil. propriedade. locagdo. condominio.

Sumario — Introducdo. 1. Condominio e convivéncia: os direitos, deveres e responsabilidades
em debate. 2. A autonomia privada e as limitagdes de uso de propriedade por meio de convengao
de condominio. 3. Julgados do STJ sobre locagdes via plataformas digitais e a fung¢do social da
propriedade em condominios residenciais. Conclusao. Referéncias.

INTRODUCAO

O presente trabalho cientifico tem como objetivo analisar a viabilidade legal da
proibicao de aluguéis por meio da plataforma Airbnb em condominios, considerando os direitos
dos condominos e as implicagdes legais dessa proibicao.

A globalizagdo, juntamente com os avangos tecnologicos, traz inovagdes em diversos
aspectos da vida humana, e, principalmente, na vida humana moderna. Uma dessas inovagdes
¢ a possibilidade de se alugar um imovel, ou comodo, por meio de plataformas digitais, de
forma rapida, facil e sem a burocracia das locagdes tradicionais, apresentando-se como um novo
modelo.

Contudo, o direito ndo consegue acompanhar essas inovacdes trazidas pela
globalizagdo e pelas inovagdes tecnoldgicas, o que gera uma falta de regulamentagao.

Nao ha no ordenamento juridico previsdo legal que regula a plataforma digital do
Airbnb, fazendo-se necessario discutir acerca de uma regulamentacdo, na medida em que ¢
essencial equilibrar os interesses dos moradores e dos proprietarios que utilizam da plataforma.
Sem regras claras, a alta rotatividade de pessoas compromete a seguranca, 0 SOSs€go € a
manutencdo das areas comuns, gerando eventuais conflitos entre os condominos.

De igual modo, vislumbra-se um conflito entre os direitos individuais e coletivos, uma

vez que hd condominos contrarios e a favor da possibilidade de se alugar por meio desta



plataforma digital. Discute-se, ainda, se ¢ uma locagdo ou hospedagem, e qual impacto tal
definicdo tem numa eventual regulamentagao.

No primeiro capitulo, abordam-se os direitos e deveres dos condominos, bem como
suas responsabilidades. Também se analisa se ¢ o caso de locacao ou hospedagem, e como isso
influencia na sua regulamentagdo dentro do Brasil.

No segundo capitulo, abordam-se as eventuais limitagdes dos direitos ora apresentados
e os impactos na vida coletiva, assim como a importancia da convenc¢ao do condominio e seu
regimento interno, analisando-se ainda, se ¢ possivel que haja uma proibicao ou autorizagao por
meio de convenc¢ao, na auséncia de legislagdo.

No terceiro capitulo, por fim, analisam-se as decisdes de primeira e segunda instancia
sobre o tema, bem como uma possivel tendéncia jurisprudencial para viabilizar a proibicao de
locagdo por meio da plataforma digital.

Para tanto, o presente trabalho cientifico se realiza qualitativamente, por intermédio
do estudo de julgados, de pareceres, e da legislagdo patria, de pesquisa bibliografica, permitindo

assim, uma demonstracao clara e eficaz do tema.

1. CONDOMINIO E CONVIVENCIA: OS DIREITOS, DEVERES E
RESPONSABILIDADE EM DEBATE

O artigo 1.331 do Codigo Civil de 2002!, preceitua o condominio como partes que sdo
de propriedade exclusiva, e partes que sdo propriedade comum dos conddéminos®. E, para
assegurar uma convivéncia tranquila entre moradores, ¢ fundamental que existam normas claras
que estabelecam os direitos e deveres de todos. Dessa forma, busca-se reduzir ou, pelo menos,
minimizar os conflitos, promovendo a harmonia dentro do condominio®.

A forma de convivéncia em condominio pode ser vista como uma pequena cidade,
onde os proprios moradores podem definir normas para a sua estrutura. O objetivo ¢ manter a
organizacao, garantir um ambiente harmonioso e estabelecer regras que as tornem mais claras.
Essas diretrizes sdo fundamentais para regular o uso das dreas comuns e prevenir excessos ou

abusos por parte de individuos.

! 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/L10406compilada.htm.
Acesso em: 5 fev. 2025.

2 SILVA, Pléacido de. Vocabulario Juridico. 31. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014.

3 TARTUCE, Flavio. Direito Civil: Direito das Coisas. 16. ed. ver. e atual. Rio de Janeiro: Forense, 2024. v.4.



O Cédigo Civil de 20024, nos artigos 1.335 e 1.336, estabelecem as diretrizes que
regulam essa relagdo, detalhando as obrigagdes e direitos dos condominos. O cumprimento
dessas regras ¢ crucial para garantir o funcionamento adequado do espago coletivo ¢ a
preservagao dos bens de todos.

Os conddminos tém o direito de usufruir livremente de suas unidades privativas e das
4reas comuns, sempre respeitando a finalidade de cada espaco’. Além disso, possuem o direito
de participar ativamente das decisdes dos condominios por meio das assembleias, podendo
votar e influenciar as deliberagcdes administrativas. Esse direito € essencial para um ambiente
democratico dentro do proprio condominio, permitindo que todos possam ser ouvidos.

No entanto, os condominos também possuem responsabilidades para assegurar o bem-
estar coletivo, devendo seguir as normas internas, respeitar a convivéncia e evitar
comportamentos que possam comprometer o sossego, a seguranga ¢ a saude dos outros
moradores. Logo, ha uma preocupacgao nos direitos da coletividade, que devera se sobrepor aos
direitos individuais.

O ndo cumprimento das normas estabelecidas pode resultar em penalidades, como
multas ou outras sang¢des previstas no regulamento do condominio.

A interagdo entre os direitos, deveres e responsabilidade dos condéminos dentro de um
condominio ¢ um processo intricado e, frequentemente, fonte de desafios, na medida em que
envolve tanto interesses pessoais quanto coletivos. Embora os condominos tenham direitos
assegurados, ndo podem ser exercidos fora dos limites das normas estabelecidas, ndo sdo
absolutos, com o intuito de garantir o bem-estar coletivo e a convivéncia harmoniosa®.

Encontrar um equilibrio entre direitos e deveres demonstra-se complicado quando as
normas sao interpretadas de forma inflexivel, ou, ainda, quando inexiste entendimento sobre o
que pode ser aceito ou nao.

A responsabilidade, portanto, ¢ um meio pelo qual pode se obter um bom
funcionamento dessa dinamica de equilibrar os direitos e deveres, uma vez que exige que cada
morador reconheca seu papel dentro da comunidade e tenha consciéncia de como suas agdes

pode afetar o ambiente coletivo.

4 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/L10406compilada.htm.
Acesso em: 5 fev. 2025.

5 VIANA, Marco Aurélio S. Comentarios ao novo Cédigo Civil: dos Direitos Reais. Rio de Janeiro: Forense,
2003. v.16.

¢ VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: Reais. 25. ed. rv. e atual. Sdo Paulo: Atlas, 2025. v.4.



O problema surge quando os interesses individuais prevalecem sobre o bem-estar
coletivo ou quando ndo se consegue encontrar um equilibrio entre os diversos interesses. Esse
desequilibrio pode gerar conflitos, prejudicando a boa convivéncia e a harmonia entre os
moradores. Por isso, faz-se necessario investir em uma constante comunicagdo, com base na
educacdo e mediagdo, garantindo que todos os conddminos compreendam suas
responsabilidades e trabalhem juntos para o bom funcionamento do condominio.

Contudo, além do debate sobre os direitos, deveres e responsabilidades dos
condominos, a relacao juridica relacionado ao Airbnb gera controvérsia.

A controvérsia consiste na natureza do contrato, uma vez que nao existe uma legislagao
especifica, se é um contrato de hospedagem, Lei n® 11.771 de 2008’, Lei Geral do Turismo, ou
um contrato de locagdo, que encontra respaldo no Coédigo Civil de 2002® e na Lei do
Inquilinato®. E, essa diferenca ndo ¢ apenas tedrica, pois tem implicagdes diretas na
regulamentacdo aplicavel, nos direitos, deveres e responsabilidades das partes envolvidas.

H4 um Projeto de Lei n® 2474 de 2019'°, que propde alteragdes na Lei n® 8.245de 1991,
com o intuito de regulamentar a locagcdo de imoveis residenciais por temporada por meio de
plataformas digitais, tais como o Airbnb.

O referido projeto busca estabelecer regras claras para esse tipo de locagdo, bem como
a exigeéncia de previsdo expressa na convengao de condominio que autorize a locagdo e prever
as responsabilidades do locador e locataria em decorréncia de danos causados a terceiros
durante a locacao.

O projeto de lei ainda ndo foi aprovado, de acordo com o site do Senado Federal esta

com a Relatoria, relator atual Senador Efraim Filho, desde o dia 25 de outubro de 2024''.

"BRASIL. Lei n° 11.771, de 17 de setembro de 2008. Institui a Lei Geral do Turismo. Brasilia, DF: Presidéncia
da Republica, 2008. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato20072010/2008/1ei/111771.htm.
Acesso em 5 fev 2025.

8 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/L10406compilada.htm.
Acesso em: 5 fev. 2025.

9 BRASIL. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. Institui a Lei do Inquilinato. Brasilia, DF: Presidéncia da
Republica, 1991. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/LEIS/L8245.htm. Acesso em: 5 fev.
2025.

10 BRASIL. Projeto de lei n° 2.474. Disponivel em:
https://www25.senado.leg.br/web/atividade/materiais//materia/136443. Acesso em: 7 fev. 2025.

"' BRASIL. Projeto de lei n° 2.474. Disponivel em:
https://www25.senado.leg.br/web/atividade/materiais//materia/l1 36443. Acesso em 7 fev. 2025.



De acordo com o entendimento de Caio Mario da Silva Pereira!? e Carlos Roberto
Gongalves'?, a caracterizagdo de um servico de hospedagem o insere no setor hoteleiro, sendo
submetido as normas especificas dessa atividade, incluindo exigéncias tributarias e
regulamentares mais rigorosas. Além do que, a utilizagdo de iméveis para hospedagem pode
contrariar a finalidade estabelecida para o condominio. Nesse sentido, ¢ possivel que seja
vedada a exploragdo comercial de hospedagem em unidades residenciais em condominios.

Por outro lado, conforme o entendimento de Maria Helena Diniz'4, caso o servigo seja
caracterizado como locagao por temporada, nos moldes da Lei do Inquilinato, a plataforma do
Airbnb estaria inserida no ambito do proprietario de alugar seu imével por periodos curtos,
desde que observadas as normas internas e assembleia do condominio. De igual modo, Silvio
de Salvo Venosa'®, aduz que a locagio por temporada é uma modalidade legitima do exercicio
do direito de propriedade, desde que ndo infrinja as normas internas. Nessa situacdo, o
proprietario mantém a liberdade de explorar o seu imével sem precisar seguir as normas do
setor hoteleiro.

O debate se torna ainda mais complexo quando surgem preocupagdes relacionadas a
seguran¢a dos moradores, a circulagdo constante de pessoas desconhecidas no edificio e a
dificuldade de monitoramento por parte da administragdo do condominio. Sylvio Capanema de
Souza defendia que a utilizacdo de uma das unidades do condominio ndo pode “perturbar a
rotina do edificio e colocar em risco os condominos™'®.

De igual modo, Rogério Camello!” também exteriorizou suas preocupacdes em relacio
a possiveis praticas de condutas ilicitas que possam gerar danos para os outros conddminos.

Diversos condominios tém tentado restringir ou proibir essa pratica por meio de suas

normas internas, mas existem controvérsias sobre a validade juridica dessas restricoes.

12 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominios e Incorporagdes. 13. ed. rv. e atual. Atualiza¢do e revisdo
Sylvio Capanema de Souza; Melhim Namem Challub. Rio de Janeiro: Forense, 2021.

13 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: Direito das Coisas. 20. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2025.
v.5.

14 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro: Direito das Coisas. 39. ed. rev. e atual. Sdo Paulo:
Saraiva, 2025. v.4.

I3 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: Reais. 25. ed. rv. e atual. S3o Paulo: Atlas, 2025. v.4.

16 SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato comentada: artigo por artigo. 11. ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2019.

17 CAMELLO, Rogério. A Locacio por temporada através dos aplicatives x normas condominiais —
conflitos. Disponivel em: https:migalhas.com.br/arquivos/2018/8/art20180830-07.pdf. Acesso em: 5 fev. 2025.



2. AAUTONOMIA PRIVADA E AS LIMITACOES DE USO DE PROPRIEDADE POR
MEIO DE CONVENCAO DE CONDOMINIO

O advento do Airbnb tem provocado debates no ambito do direito civil, sobretudo em
relacdo a tensdo existente entre a autonomia privada e a funcdo social da propriedade. H4 uma
dificuldade em conciliar, equilibrar, os direitos, visto que nao hd uma legislacdo especifica que
verse sobre o tema.

Segundo Flavio Tartuce'®, a autonomia privada refere-se a aptiddo dos individuos para
gerir livremente seus proprios interesses, tanto de natureza pessoal quanto patrimonial, devendo
atentar-se as restri¢des impostas pelo ordenamento juridico. Define, ainda, que o principio da
autonomia privada estd intimamente associado a liberdade contratual, possibilitando que as
partes estipulem as condi¢des de seus acordos, mas desde que respeitem as normas de ordem
publica, a fungdo social do contrato e o principio da boa-fé objetiva.

Segundo Paulo Lobo!°, o direito da propriedade representa uma manifestacdo da
autonomia privada, demonstrando a aptidao do proprietario para exercer controle sobre o bem,
observando as restricdes legais e o interesse coletivo. Preceitua ainda que o direito de
propriedade ndo ¢ um direito absoluto, e devera respeitar o principio da funcdo social, que por
vezes pode limitar a atuacao do proprietario.

Tanto a autonomia privada quanto o direito de propriedade derivam do principio da
liberdade individual. Como exposto, a autonomia privada permite que os individuos
administrem livremente os seus bens, de acordo com seus interesses, ao passo que o direito de
propriedade assegura a posse, 0 gozo, a fruicdo, a disposicao e a reivindicagdo dos bens, de
acordo com o artigo 1.228 do Cédigo Civil?°.

No caso do 4irbnb, a autonomia privada manifesta-se na liberdade que o proprietario
tem de alugar seus imoveis, ou comodos, por curtos periodos, gerando uma renda extra. E,
teoricamente, essa pratica encontra amparo na liberdade contratual, permitindo que as partes
estabelegam as condig¢des para que seja realizada a locacao.

Contudo, uma das formas de limitar o direito de propriedade, e a autonomia privada,

¢ por meio da convengdo de condominio, bem como seu regimento interno.

18 TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil. 14. ed. rev. atual. Rio de Janeiro: Método, 2024.

19 LOBO, Paulo. Direito Civil: Coisas. 9. ed. Sio Paulo: Saraiva, 2024. v.4.

20 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/L10406compilada.htm.
Acesso em: 5 fev. 2025.
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A convengdo de condominio, nos termos do artigo 1.333 do Cédigo Civil“', depende

de ao menos aprovacao de dois ter¢cos dos condominos para a sua criagdo. Obtendo a aprovacgao,

de acordo com a Stmula n°® 260 do STJ*?

, a convencgao ¢ eficaz para regular as relagdes entre
os conddminos, ainda que sem registro. Ademais, o conteudo da convencdao ¢ aplicavel
inclusive a terceiros que, mesmo temporariamente, venham a estabelecer algum vinculo no
condominio, ainda que esse vinculo seja ap6s a formalizagio da convengo?.

Apesar do proprietario de um imovel ter, a principio, o direito de utilizar, ocupar,
dispor e fruir de seu imével da forma que lhe convir, devera observar e obedecer ao que estiver
estabelecido na convengao de condominio, bem como no seu regimento interno. Ou seja, nao
pode fazer um uso que possa prejudicar os demais condéminos, principalmente no que tange a
seguranga.

E ¢ nesse contexto que surge a discussio no que diz respeito ao direito do proprietario
de alugar seu imdvel por meio da plataforma do Airbnb, com fim comercial, na medida em que
ha um conflito de interesse privado e coletivo.

Paulo Nader®* assevera que o direito de propriedade ndo é absoluto por ndo existir
limitacdo, mas por possuir eficacia erga omnes. E, preceitua que apesar da Constituicao Federal
assegurar a propriedade privada, o exercicio desse direito estd sujeito a restrigoes,
principalmente quando impulsionadas pelo interesse coletivo.

O individuo, ao reconhecer a funcdo social da propriedade, tem que agir com
responsabilidade perante os demais, utilizando o seu bem de acordo com a sua finalidade, nao
extrapolando o seu direito, na medida em que o uso de forma contraria a sua destinacdo ou em
prejuizo de terceiros configura ato ilicito.

De igual modo, Maria Helena Diniz* diz que as limita¢des a propriedade que sejam
motivadas pelo interesse social tem o conddo de subordinar o direito de propriedade privada,
atendendo o interesse publico e a necessidade da coletividade. E, que essas restrigdes sdo

essenciais para garantir o bem-estar coletivo.

2l 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/L10406compilada.htm.
Acesso em: 5 fev. 2025.

22 BRASIL. Stimula n° 260, STJ. Disponivel em:
https://scon.stj.jus.br/SCON/SearchBRS?b=SUMU&livre=@NUM=260. Acesso em: 5 fev. 2025.

23 TEPEDINO, Gustavo; BARBOZA, Heloisa Helena; MORAES, Maria Celina Bodin. Cédigo Civil
Interpretado Conforme a Constituicio da Republica. 2. ed. rev. atual. Rio de Janeiro: Renovar, 2014. v.III.

24 NADER, Paulo. Curso de Direito Civil — Direito das Coisas. 7. ed. rev. atual. ampl. Rio de Janeiro: Forense,
2015. v.4.

25 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro. 39. ed. rev. atual. Sdo Paulo: Saraiva, 2025. v.4.



O artigo 5°, inciso XXIII, da Constituicdo Federal de 19882° preceitua que a
propriedade deve cumprir sua fun¢do social, o que quer dizer que o direito de propriedade nao
se limita aos interesses do proprietario, mas deve levar em conta os efeitos sobre a coletividade.

As limitagdes impostas pela convengao de condominio visam assegurar a seguranca
dos moradores, na medida em que o fluxo constante de pessoas pode dificultar, ou tornar mais
oneroso, o controle de acesso ao interior dos condominios, e assim aumentando
significativamente o risco de incidentes.

Ademais, as limitagdes buscam resguardar a boa convivéncia e o bem-estar coletivo,
uma vez que poderd haver uso excessivo e inadequado das areas comuns, barulhos que
ultrapassem o razoavel e desrespeito das normas internas. Além do que, se o condominio estiver
localizado em uma zona urbana, podera haver ainda um impacto economico que prejudicara o
equilibrio da funcao social da propriedade, visto que o custo da moradia pode ser elevado
consideravelmente.

A regulamentacdo devera ser eficaz, na medida em que se for ineficaz trard uma
sequéncia de efeitos negativos para o condominio, tais como a desvalorizacdo do imdvel,
possivel perda de identidade do condominio, possivel diminui¢cao na qualidade dos servigos
prestados e na infraestrutura do condominio®’, e poderd haver o desvirtuamento do uso
residencial para finalidades comerciais?®.

O uso do Airbnb, como demais plataformas, evidenciam o desafio de equilibrar a
autonomia privada com o interesse coletivo. As restrigdes estabelecidas pela convengdo de
condominio, se respeitado o quérum estipulado em lei, sdo legitimas e visam preservar a
seguranca, o bem-estar e a convivéncia dentro do condominio, mas devem atentar-se para que
ndo seja imposto uma limitagdo irrazoavel, deve-se buscar um equilibrio.

O equilibrio mencionado devera ser triangular, respeitando a autonomia privada, a
fun¢do social da propriedade e as normas condominiais, sendo o maior desafio na atualidade.
O ideal ¢ que haja observancia do principio da proporcionalidade, do principio da razoabilidade
e, claro, da func¢ao social da propriedade.

De acordo com o Ministro Luis Roberto Barroso?, de forma sintetizada, o principio

da razoabilidade e da proporcionalidade autoriza ao Poder Judiciario a invalidar atos

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

https://www.planalto.gov.br/ccvil 03/Constituicao/Constituicao.htm Acesso em: 6 fev. 2025.

27 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: Direito das Coisas. 21. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2025.
28 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro. 39. ed. rev. atual. S3o Paulo: Saraiva, 2025. v.4.

2 BARROSO, Luis R. Interpretag¢io e Aplica¢io da Constituicdo. 7. ed. rev. Sdo Paulo: Saraiva, 2009.
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legislativos ou administrativos quando nao forem compativeis entre o objeto desejado e o meio
utilizado para alcangé-lo, bem como quando a medida adotada ndo for necessaria, existindo
alternativas que sejam menos gravosas para atingir o mesmo resultado; e quando houver um
desequilibrio entre os efeitos da medida, ou seja, quando os prejuizos causados superam os
beneficios obtidos.

E, para Caio Mrio da Silva Pereira®, o principio da fungio social deve ser visto como
um instituto juridico com obrigagdes sociais, € que os bens devem ser utilizados de forma a
atender a sua funcdo social, contribuindo para um desenvolvimento social, econdmico,
ambiental, respeitando o interesse publico.

Uma forma de se encontrar esse equilibrio, por meio da convencdo de condominio, ¢
definindo regras bem claras para as locagdes de curto prazo, como por exemplo estipular regras
que deverdo ser cumpridas por aqueles que ingressarem no condominio, bem como limitar o
nimero de hdspedes e¢ a obrigatoriedade de informar & administragio do condominio
previamente; e estabelecer critérios para o uso das areas comuns com o intuito de evitar que

haja uma superlotacdo se demonstra igualmente vidvel.

3. JULGADOS DO STJ SOBRE LOCACOES VIA PLATAFORMAS DIGITAIS E A
FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE EM CONDOMINIOS RESIDENCIAIS

A convengado condominial nem sempre prevé de forma explicita regras sobre o uso de
plataformas digitais para loca¢do de imoveis, como o Airbnb e aplicativos similares. Em muitos
casos, verifica-se a auséncia tanto de autorizagdo quanto de proibi¢do expressa para esse tipo
de contrato, gerando inseguranca juridica para proprietarios € demais condominos. Essa
auséncia de regulamentacdo evidencia a importancia de os condominios estabelecerem normas
internas claras, capazes de equilibrar os interesses individuais com a preservacdo do bem-estar
coletivo.

A inexisténcia de legislacdo especifica sobre a locagdo por plataformas digitais
deslocou para o Poder Judicidrio a funcdo de arbitrar os conflitos entre o interesse individual
do proprietdrio e a preservacdo da coletividade condominial. Diante desse cendrio, a
jurisprudéncia tem se manifestado em casos paradigmaticos, oferecendo balizas interpretativas
importantes, ainda que ndo definitivas, sobre a compatibilidade dessas locacdes com a

destinagdo estritamente residencial dos condominios.

30 PEREIRA, Caio Mario S. Instituicdes de Direito Civil: Direitos Reais. 29. ed. rev. atual. refor. Atualizacdo e
Colaborador: Carlos Edison do Régo Monteiro Filho. Rio de Janeiro: Forense, 2024. v.4.
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Inicialmente, a jurisprudéncia apresentou decisdes divergentes. Uma corrente
priorizava o direito de propriedade em sua dimensdo individual, assegurando ao proprietario a
liberdade de explorar economicamente o seu imovel, inclusive por meio de locagdes
fracionadas e de curta duragdo. Em contrapartida, outra linha enfatizava a funcao social do
condominio, considerando que a alta rotatividade de hospedes sem vinculo permanente com a
comunidade poderia comprometer a seguranca, o sossego ¢ a qualidade de vida dos moradores.

Essa oscilagao reflete a natureza ainda recente do tema e a auséncia de doutrina
consolidada, tornando os precedentes referéncias importantes, mas nao vinculantes, para a
elaboracdo de convengdes condominiais que equilibrem os interesses individuais e coletivos.

O STJ*! manifestou-se, no REsp 1.884.483-PR, em 2021 firmando posicionamento de
que o uso de unidades auténomas para locagao de curto ou curtissimo prazo, caracterizado pela
natureza temporaria e esporadica dessas estadias, pode ser incompativel com a finalidade
estritamente residencial estabelecida pelo condominio.

Preceitua ainda que a alta rotatividade de pessoas sem vinculo permanente com a
comunidade pode comprometer o sossego, a seguranga ¢ a qualidade de vida dos moradores, o
que justifica eventuais restricdes fundamentadas na convencao do condominio.

Assegura que o direito de propriedade, previsto na Constitui¢do, ndo se limita ao
proprietario que utiliza seu imovel para fins econdmicos, mas alcanca aqueles que o adotam
como residéncia apenas.

Veja-se a ementa do acorddo do REsp 1.884.483-PR:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. ACAO DE ANULACAO DE
ASSEMBLEIA CONDOMINIAL. CONVENCAO. DESTINACAO
EXCLUSIVAMENTE RESIDENCIAL. PREVISAO. LOCACAO. PRAZO
INFERIOR A 90 (NOVENTA) DIAS. PROIBICAO. POSSIBILIDADE. FUNCAO
SOCIAL DA PROPRIEDADE. [...]

[...]O direito de propriedade, assegurado constitucionalmente, ndo ¢ s6 de quem
explora economicamente o seu imovel, mas sobretudo daquele que faz dele a sua
moradia e que nele almeja encontrar, [...] a paz € 0 sossego necessarios para
recompor as energias gastas ao longo do dia.

12. Recurso especial ndo provido. [...]*

31 CAVALCANTE, Marcio André Lopes. O condominio que possui destinagfio exclusivamente residencial
pode proibir a locaciio de unidade autonoma por curto periodo de tempo. Buscador Dizer o Direito,
Manaus. Disponivel em:
https://www.buscadordizerodireito.com.br/jurisprudencia/detalhes/c9bc734c0663a142b7bec265098f8dbf.
Acesso em: 26 fev. 2025.

32 BRASIL. Superior Tribunal de Justiga. (3. Turma). Recurso Especial 1.884.483/PR. Ac¢do de anulacdo de
assembleia condominial. Convencdo. Destinacdo exclusivamente residencial [...]. Relator: Min. Ricardo Villas
Boas Cueva, 16 de dezembro de 2021. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/SCON/jurisprudencia/toc.jsp?livie=%28RESP.clas.+e+%40num%3D%221884483%22
%29+0u+%28RESP+adj+%221884483%22%29.suce. Acesso em: 26 fev. 2025.
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E importante destacar que, em contrapartida, nos termos do REsp 1.819.075-RS, o
STJ?* manifestou-se no sentido de que os proprios conddéminos pode decidir, em assembleia e
com aprovagdo da maioria qualificada (ou seja, 2/3 dos condominos), autorizar o uso das
unidades para hospedagem atipica, incluindo locagdes por meio de plataformas digitais.
Podendo, a critério, ser possivel ampliar o uso dos imoéveis para além da finalidade
exclusivamente residencial, e, caso desejem, essa alteracdo pode ser formalmente incorporada
a convencao do condominio. Esse posicionamento demonstra que a convengao condominial
nao ¢ absoluta e pode ser flexibilizada, desde que respeitados os limites estabelecidos pelo
condominio e pela legislagdo vigente, permitindo que a coletividade decida sobre a utilizagdo
econdmica de seus imoveis.

Veja-se a ementa do acorddo do REsp 1.819.075-RS:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO EDILICIO
RESIDENCIAL. [...] LOCACAO FRACIONADA DE IMOVEL [...] POR CURTOS
PERIODOS. [...] OFERTA POR MEIO DE PLATAFORMAS DIGITAIS [...] ALTA
ROTATIVIDADE, [...] CONTRARIEDADE A CONVENCAO [...] QUE PREVE
DESTINACAO RESIDENCIAL. RECURSO IMPROVIDO.

[...] O direito de o proprietario condomino [...] deve harmonizar-se com os direitos
relativos a seguranca, ao sossego e a saude [...] ressalva-se a possibilidade de os
proprios conddéminos de um condominio edilicio de fim residencial deliberarem em
assembleia, por maioria qualificada [...], permitir a utilizagdo das unidades
condominiais para fins de hospedagem atipica. [...]**

Porém, salienta-se que as decisdes mencionadas, conforme ressaltado pelos proprios
Ministros, ndo possuem carater vinculante e nao devem ser tomadas como paradigma absoluto.
Isso se deve ao fato de ndo terem sido julgadas sob a sistematica dos recursos repetitivos, o que
impede a consolida¢do de um entendimento jurisprudencial uniforme. Além disso, ainda ndo
existe consenso sobre a natureza juridica dessas relagdes, se configuram como locagdes por

temporada ou servigos de hospedagem, o que refor¢a a necessidade de andlise caso a caso.

33 CAVALCANTE, Mércio André Lopes. Condominios residenciais podem impedir, por meio da convencio
condominial, o uso de iméveis para locacio pelo Airbnb. Buscador Dizer o Direito, Manaus. Disponivel em:
https://www.buscadordizerodireito.com.br/jurisprudencia/detalhes/e96f4710c33a97fd1154edddc27b9c5d.
Acesso em: 26 fev. 2025.

34 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. (4. Turma). Recurso Especial 1.819.075/RS. CONDOMINIO
EDILICIO RESIDENCIAL. ACAO DE OBRIGACAO DE NAO FAZER. LOCACAO FRACIONADA DE
IMOVEL PARA PESSOAS SEM VINCULO ENTRE SI, POR CURTOS PERIODOS. CONTRATACOES
CONCOMITANTES, INDEPENDENTES E INFORMAIS, POR PRAZOS VARIADOS [...]. Relator: Min. Luis
Felipe Salomao, 27 de maio de 2021. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/SCON/pesquisar.jsp?i=1&b=ACOR&livre=((%27RESP%27.clas.+e+@num=%2718 1
9075%27)+ou+(%27REsp%27+adj+%271819075%27).suce.)&thesaurus=JURIDICO&fr=veja Acesso em: 26
fev. 2025.
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Embora as decisdes ndo sirvam como paradigma, podem nortear, servir como
referéncia, para que os condominios possam elaborar as suas convencdes de maneira mais
equilibrada, considerando tanto o direito dos proprietarios que querem usar seus imoveis como
fonte de renda, quanto a necessidade de resguardar e preservar a seguranga e sossego daqueles
proprietarios que querem usar seus imoveis apenas como residéncia. Nesse contexto, a
jurisprudéncia funciona como referéncia, indicando critérios de ponderagdo entre direitos
individuais e coletivos, sem impor solugdes rigidas.

Com base nesses entendimentos, as orientagdes juridicas tém impactos concretos na
administracdo condominial. Sindicos e administradores devem adotar uma postura preventiva,
elaborando normas claras sobre locacdes temporarias, incluindo defini¢do de prazos maximos
de estadia, regras para registro de hospedes, utilizacao de areas comuns e medidas de seguranca
do edificio. A realizagao de assembleias que promovam ampla discussdo e deliberagao sobre o
tema fortalece a transparéncia e a legitimidade das decisdes coletivas, garantindo que todos os
condéminos compreendam as regras e estejam cientes das possiveis consequéncias em caso de
descumprimento.

Além disso, a partir desses precedentes, percebe-se que a convencdo condominial
possui forca normativa e pode estabelecer restrigdes, desde que respeite a legislagdo vigente e
os principios da razoabilidade, da proporcionalidade e da democracia interna do condominio.

A adogdo da orientacdo jurisprudencial na elaboracdo de conven¢des condominiais
contribui para a diminuicao de conflitos internos, confere seguranga juridica aos condominos e
auxilia na prevencao de litigios, promovendo a convivéncia pacifica e a funcdo social da

propriedade no dambito condominial.

CONCLUSAO

A ascensdo das plataformas digitais de locagdo de curto prazo, como o Airbnb,
evidenciou uma nova tensao entre o direito individual de propriedade e os direitos coletivos
dentro da esfera condominial. O presente artigo procurou esclarecer essa controvérsia a luz da
legislagdo vigente, da doutrina e da jurisprudéncia atual, sem perder de vista a complexidade
da convivéncia coletiva em condominios e os limites do exercicio da autonomia privada.

O exame inicial dos direitos e deveres dos condominos revelou que, embora a
propriedade garanta liberdade de uso, essa liberdade encontra limites no respeito a coletividade
e as normas internas do condominio. O Codigo Civil de 2002 deixa claro que o direito a fruicao

do bem nao pode ser exercido de forma a comprometer a seguranga, o sossego ¢ a salubridade
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dos demais moradores. Em contextos de alta rotatividade de hdspedes, como ocorre em aluguéis
pelo Airbnb, esses valores podem ser diretamente afetados, o que justifica a reagdo normativa
dos condominios.

A auséncia de regulamentagdo legal especifica sobre o tema, apesar da existéncia de
projeto de lei em tramite, impde aos conddminos e & administragdo condominial o desafio de
encontrar solugdes por meio da convencdo e do regimento interno. Nesse contexto, o estudo
apontou que a autonomia privada dos proprietarios pode ser legitimamente restringida desde
que a convengao de condominio, aprovada por quérum qualificado, estabeleca essas limitagdes
com base em critérios de razoabilidade e proporcionalidade.

Do ponto de vista jurisprudencial, o Superior Tribunal de Justica (STJ) reconheceu,
nos julgados analisados, que ¢ possivel vedar a locagdo de curto prazo quando esta contraria a
finalidade exclusivamente residencial do condominio. Tal entendimento fortalece a ideia de que
a fungdo social da propriedade ndo se resume ao seu uso econdomico, mas deve contemplar o
bem-estar coletivo dos moradores. Ao mesmo tempo, o STJ também validou a possibilidade de
que os conddminos, por maioria qualificada, autorizem esse tipo de uso das unidades,
reforcando a importancia do autogoverno condominial.

Dessa forma, percebe-se que a controvérsia ndo gira em torno da legalidade do Airbnb
em si, mas da compatibilidade do seu uso com o regime condominial adotado. Trata-se, em
ultima andlise, de uma questdo de equilibrio: equilibrar o direito individual a exploragdo
econdmica da propriedade com a protecdo da comunidade residente. Esse equilibrio passa
necessariamente pela interpretagdo da fun¢do social da propriedade, pelo respeito aos principios
constitucionais e pela efetivacao da autonomia privada coletiva que se manifesta na convengao
de condominio.

Assim, o artigo conclui que a solugdo mais eficaz e democratica para o conflito reside
na regulamentagdo interna clara e objetiva, construida com base no didlogo entre os condominos
e alinhada as diretrizes legais e jurisprudenciais existentes. Tal regulamentacdo deve considerar
as peculiaridades de cada condominio, estabelecendo limites e deveres que previnam abusos,
reduzam conflitos e promovam a boa convivéncia. Regras bem definidas sobre o uso das
unidades, a comunicagdo prévia a administracdo, o nimero maximo de hospedes e o uso das
areas comuns sao medidas viaveis e proporcionais.

Enquanto o ordenamento juridico brasileiro ndo tratar de forma expressa e consolidada
o uso das plataformas digitais nos condominios, o caminho mais prudente e eficaz continua
sendo o fortalecimento da deliberacdo coletiva e da funcdo normativa das convengdes

condominiais. Ao mesmo tempo, ¢ necessario acompanhar a evolugdo da jurisprudéncia e dos
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projetos legislativos em curso, buscando adaptar-se as transformagdes sociais sem desrespeitar
os direitos fundamentais dos moradores.

Por fim, o estudo demonstrou que a conciliagao entre liberdade individual e interesse
coletivo nao ¢ apenas desejavel, mas possivel, desde que guiada por principios como a
razoabilidade, a proporcionalidade e o respeito a fungdo social da propriedade. A pacificacao
das relagdes condominiais, neste cendrio de inovagao digital e novos modelos de negdcio, passa
necessariamente pela construgao de um consenso normativo solido, legitimo e orientado ao bem

comum.
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