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Resumo — O presente artigo pretende analisar o conflito entre as loca¢des por prazo exiguo
realizadas por meio de plataformas digitais das unidades autbnomas e o Condominio Edilicio,
abordando a natureza juridica dessa nova forma de locacdo, bem como explorando 0s
argumentos usados pelos Condominios Edilicios para vedar tais locacdes, seja pela convencéo,
seja pela teoria da pluralidade de direitos limitados.
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Sobre a possibilidade de alteracéo da convencao do condominio edilicio para coibir as locagdes
por prazo exiguo. 3. Sobre a limitacdo da propriedade exclusiva do condémino nos
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INTRODUCAO

O presente artigo visa a analisar o fenémeno da negociacdo de ocupacdo por prazo
exiguo de imdveis integrantes de condominios edilicios através de plataformas digitais
especificas, como Airbnb e olx.com. Como toda nova realidade social, essas transa¢fes tém
gerado uma série de conflitos entre o proprietario e o condominio edilicio em que se encontra
o imdvel, repercutindo, assim, no meio juridico.

O objetivo do presente trabalho é estabelecer premissas para a resolucdo dos conflitos
entre os proprietarios de imoveis que pretendem deles dispor por curto periodo pelas
plataformas digitais e os condominios edilicios. Atualmente, ndo ha muitos trabalhos acerca do
tema, mas entre 0s poucos existentes ha vasta divergéncia que deve ser confrontada a fim de se
buscar uniformizacéo do tema em sede doutrinéria e jurisprudéncia trazendo seguranca juridica
aos envolvidos em tais conflitos.

Hodiernamente, as redes sociais e 0s aplicativos promoveram a ascensdo de uma
economia colaborativa que, por sua vez, tem eliminado barreiras através de espacos
compartilhados em que um individuo pode anunciar determinado bem ou servi¢co, a0 mesmo
tempo que outro, em necessidade daquele mesmo bem ou servigo, pode adquiri-la sem a

presenca de intermediarios.



No caso especifico das locagdes, determinadas plataformas, tais como o Airbnb e a
booking.com, permitem que os proprietarios anunciem seus imoveis para locacdo sem grande
esforco. Basta 0 antncio do imével com sua descricao, as condi¢des para o negdcio e fotos. Por
sua vez, os eventuais locatarios interessados podem buscar pelo imével que mais lhes convenha
e atenda seus interesses através da plataforma digital. Tudo isso com um custo
consideravelmente mais baixo que o exigido pelas administradoras de imdveis e imobiliarias
como intermediarias.

Com o crescimento dessa pratica surgiram novos conflitos, cuja solucdo ainda néo é
pacificada, seja na doutrina, seja na jurisprudéncia. Dentre estes, destaca-se o relacionado a
possibilidade de o proprietério realizar esse negdcio juridico quando o seu imovel integrar um
condominio edilicio.

Na negociacdo pelas plataformas digitais, na maioria das vezes, o proprietario e o
terceiro sequer travam contato fisico durante a tratativa. Além disso, o terceiro contrata o imével
por prazo exiguo, em regra, por diéria ou semanalmente.

Essa nova realidade implica em significativa mudanca no cotidiano de um condominio
edilicio que passara a ter um desconhecido, que ndo é condémino, compartilhando as partes
comuns do prédio. Nao so isso, nesses negdcios nas plataformas digitais, ndo raro, ha uma
transitoriedade que impossibilita a criacdo de lagos e relagdo de confianca, 0 que podera gerar
inseguranga aos demais conddminos.

Ha assim evidente diferenca entre essa espécie de negociacdo e o0s aluguéis
residenciais, os quais se tem uma locacdo duradoura, de modo que o locatario se torne
conhecido para os demais condéminos e até crie lagos com estes.

Em razéo disso, alguns condominios edilicios optaram por vedar tais negociagoes,
criando-se um embate 0os condominios e os proprietarios, sendo certo que a matéria ainda ndo
é pacificada.

O presente trabalho busca analisar essa nova realidade dos imoveis urbanos e, a partir
da confrontacdo da divergéncia existente, estabelecer parametros e diretrizes a serem aplicados
nessas negociac¢des quando realizadas sobre imdveis que integrem um condominio edilicio.

Sendo assim, logo no primeiro capitulo, é abordada a divergéncia existente quanto a
natureza dessa nova espécie de negociacao se € uma locagdo ou um contrato de hospedagem, o
que é relevante para estabelecer o regime juridico aplicavel.

Por sua vez, o segundo capitulo analisa a possibilidade do condominio edilicio vedar
em sua convencao condominial tais transacdes pelo proprietério da unidade autbnoma, o que se

dara a partir da votacdo em assembleia do condominio.



J& o terceiro capitulo faz a analise da possibilidade de vedacdo ao proprietario
particular de realizar essas espécies de negociacBes a partir da limitacdo ao seu exercicio do
direito da propriedade, abordando a teoria da pluralidade dos direitos limitados.

A pesquisa baseou-se no método hipotético-dedutivo, uma vez que o pesquisador
pretendeu eleger um conjunto de proposicOes hipotéticas, as quais acredita serem viaveis e
adequadas para analisar o objeto da pesquisa, com o dito de comprova-las ou rejeita-las
argumentativamente.

Para tanto, a abordagem do objeto desta pesquisa juridica é necessariamente
qualitativa, porquanto o pesquisador pretendeu se valer da bibliografia pertinente a teméatica em

foco, composta por doutrina, legislacdo e jurisprudéncia, para sustentar a tese.

1. ANATUREZA JURIDICA DAS NEGOCIACOES DE IMOVEIS POR PRAZO EXIGUO

Uma nova forma de negociacao para uso e gozo de imovel por terceiros surgiu com o
advento de plataformas digitais por sites e aplicativos que permitem ao proprietario do imovel
oferta-lo para que outros dele desfrutem por um determinado prazo sem a intermediacdo de
locadoras ou agéncias imobiliarias.

Uma das caracteristicas dessa nova forma de neg6cio juridico é que ndo ha limite
minimo no prazo da negociacdo, ou seja, é possivel convencionar o uso do imével por apenas
um dia, tal qual uma diaria de hotel, ou por apenas uma semana. E, na pratica, o que se verifica
é que, em regra, essas negociacdes tém prazo exiguo.

Considerando essa particularidade do negdcio juridico em comento, surgiu uma
divergéncia na doutrina e jurisprudéncia sobre a sua natureza juridica. Em que pese a maioria
entenda se tratar de negdcio juridico que melhor se adequa a figura da locagdo por temporada,
ndo a desnaturando o fato de ocorrer por um dia ou uma semana, hd uma parcela da doutrina
que entende que, em verdade, esses contratos revelam caracteristicas e elementos dos contratos
de hospedagem.

A definicdo da natureza juridica desse negdcio juridico é essencial uma vez que servira
de ponto de partida para se determinar o regime juridico aplicavel: o regime das locacdes,
reguladas pela Lei n°® 8.245/91, ou o regime dos contratos de hospedagem, regulados pela Lei
n®11.771/08.



A locacdo de imdvel urbano, contrato em espécie regulado pela Lei n° 8.245/91, é
conceituada pelo festejado professor Sylvio Capanema! como “o contrato pelo qual alguém, a
guem chamamos de locador, se obriga a ceder a outrem, a quem denominamos locatario ou
inquilino, o uso ou gozo do imovel urbano, por certo tempo determinado, ou ndo, mediante
remuneracao’.

A locacdo de imdvel urbano divide-se em trés espécies: a) locacdo residencial; b)
locacdo por temporada; e ¢) locacao nédo residencial. No presente artigo, interessa a espécie da
locacdo por temporada, prevista no artigo 48 da Lei n° 8.245/91, que possui apenas um requisito
para a sua realizacdo entre as partes: que tenha prazo determinado inferior a 90 (noventa) dias.

O caput do citado artigo traz uma série de motivos que podem ensejar a contratacao
de locacdo por prazo inferior a 90 (noventa) dias, quais sejam: turismo, realizacdo de cursos,
tratamento de saude etc. A melhor doutrina entende que esse rol € meramente exemplificativo,
de modo que, atualmente, o Unico requisito para o contrato de locacdo por temporada é o seu
prazo inferior a 90 (noventa) dias.

Observa-se, portanto, que ndo ha na lei previsao de prazo minimo para a locacao por
temporada, mas sim o prazo maximo. Com isso, poder-se-ia dizer que as negociacdes por
plataformas digitais, objeto de estudo do presente artigo, se amoldariam a espécie de contrato
de locacéo por temporada.

Essa parece ser a opinido do jé citado professor Sylvio Capanema?:

Existem hoje empresas que oferecem, pela internet ou outros meios de comunicagdo
virtual, locacdo de imoveis que seus proprietarios a elas entregam, para este fim.

A maioria dessas unidades é mobiliada e oferecia para pequenos periodos de
ocupacdo, o que se assemelha a atividade hoteleira, mas com ela ndo se confunde.
Esses sistemas cada vez mais se desenvolvem, alcangando todo o mundo, e trazem
enormes vantagens praticas para os pretendentes a locacdo, que ndo precisam se
deslocar fisicamente para escolher o imovel que melhor atenda a sua necessidade,
como ocorria no passado. Hoje, é possivel consultar pela internet todos os iméveis
que estdo oferecidos para locagdo, temporaria ou néo.

Por outro lado, hd quem entenda, como o advogado Rodrigo Karpat3, que essas
negociacdes de uso e gozo dos imoveis por prazo exiguo configurar-se-iam em pratica
comercial, adequando-se, portanto, a um contrato de hospedagem e néo de locagédo de imovel

urbano.

!DE SOUZA, Sylvio Capanema. A Lei do Inquilinato Comentada. Rio de Janeiro: Forense, 2017, p. 12.

2Ibid, p.221-222.

SKARPAT, Rodrigp. O AirBnB e os condominios residenciais. Disponivel em: <
https://www.sindiconet.com.br/informese/o-airbnb-e-o0s-condominios-residenciais-colunistas-rodrigo-karpat>.
Acesso em: 18 mar. 2018.



O supracitado advogado® sustenta, por exemplo, que a locagdo por diaria em
condominios edilicios que possuem estrutura de saldo de festa, garagem, area de lazer e portaria
assemelha-se a atividade de hospedagem. Isso porque a portaria, ndo raro, libera as chaves e o
acesso as areas comuns, ddo orientacdes de destinos e comércios locais, ou seja, atuam tal como
uma recepcao de um hotel.

Para Karpat, essas negociacOes por plataformas digitais, em regra, abrangem outros
servigos adicionais tais como limpeza e mobilia que fazem com que elas se encaixem as
particularidades do contrato de hospedagem regulado pela Lei n® 11.771/08, afastando-se da
finalidade de uma locagéo.

O artigo 23 da Lei n° 11.771/08 determina que se considerem como de hospedagem
aqueles contratos em que sejam ofertados, além do alojamento temporario (aspecto que também
tem a locacdo por temporada), outros servicos necessarios aos usuarios, o qual a lei
convencionou chamar de servicos de hospedagem.

A controvérsia cinge-se, portanto, em determinar se 0s eventuais Servigos
disponibilizados ao individuo que negocie 0 uso e gozo do imdvel, como os ja mencionados
servicos de limpeza, orientacbes pela portaria etc, podem ser considerados servigos de
hospedagem.

Entendemos que, em regra, esses servicos ndo sdo suficientes para caracterizar a
negociagdo por plataformas digitais como espécie de contrato de hospedagem. Com efeito, ndo
h& obrigatoriedade da prestacdo desses servi¢os nos contratos de locacdo por temporada
realizados nos aplicativos e sites, tratam-se de mera liberalidade do proprietario do imével e/ou
da portaria. Diferente é o caso do contrato de hospedagem em que tais servigos sdo regra e
indispensaveis ao negocio juridico.

Do estudo da esparsa jurisprudéncia sobre o tema, contudo, observa-se casos
especificos em que o fornecimento desses servigos e a propria postura adotada pelo proprietario
denotam um forte carater comercial, assemelhando-se a negociacdo a um contrato de
hospedagem e ndo de locacdo.

Com efeito, em caso julgado pelo Tribunal de Justica do Estado de Pernambuco®, o
proprietario ao anunciar o seu imdvel, trocava o nome do condominio edilicio para outro mais

chamativo, o que foi entendido como prova de pratica comercial. J& o Tribunal de Justica do

“Ibid.

SBRASIL. Tribunal de Justica do Estado de Pernambuco. Agravo de Instrumento n® 4295245. Relator: José
Fernandes. Disponivel em: <https://tj-pe.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/366120927/agravo-de-instrumento-ai-
4295245-pe>. Acesso em: 18 set. 2018.



Estado Rio de Janeiro julgou uma situacdo em que o proprietario do imdvel aliciava hospedes
do hotel ao lado®, bem como também se deparou com situacdo em que o proprietario contratava
uma pessoa para receber os locatarios e zelar o imével’, ambas foram consideradas como
hipdteses de contrato de hospedagem.

Em que pese a existéncia de casos como 0s supracitados em que a negociagao assumiu
carater de contrato de hospedagem, fato é que a mera disponibilizacdo do imével para uso e
gozo por prazo exiguo em plataforma digital ndo configura, por si s6, um contrato de
hospedagem.

Portanto, é de se concluir que em regra essas negociacOes realizadas em plataformas
digitais especificas, como Airbnb e olx.com, sdo espécies de contrato de locacdo por temporada,
submetendo-se ao regime juridico da Lei n° 8.245/91. Contudo, em alguns casos verifica-se a
pratica comercial, que afasta o carater locaticio da negociacao, existindo, em verdade contrato

de hospedagem. Assim, deverd ser feita a anélise casuistica para se verificar caso a caso.

2. SOBRE A POSSIBILIDADE DE ALTERACAO DA CONVENCAO DO CONDOMINIO
EDILICIO PARA COIBIR AS LOCACOES POR PRAZO EXIGUO

Uma vez assentado que o negécio juridico firmado entre particulares por meio de
plataformas digitais tais como Airbnb e booking.com, em regra é uma locacdo por temporada
com a caracteristica peculiar de ocorrer por prazo exiguo (diarias, finais de semana etc), o
presente artigo passa a analisar a situacdo dessas locaces quando o imovel se encontrar dentro
de um condominio edilicio, a partir da seguinte pergunta: a convencao do condominio podera
vedar tal pratica? A resposta é controvertida.

O condominio edilicio é distinto do condominio ordinario em que se tem uma
propriedade comum entre os coproprietarios. Como bem explicam os doutrinadores Christiano
Chaves e Nelson Rosenvald?®:

ha diferencas marcantes entre o condominio comum e o condominio edilicio. No
condominio geral instaura-se unicamente o regime da propriedade comum, restando

®BRASIL. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro. Apelagdo Civel n° 0001674-17.2010.8.19.0209.
Relator:  José  Carlos  Varanda  dos  Santos. Disponivel  em: <http://www1.tjrj.jus.br/
gedcacheweb/default.aspx?UZIP=1&GEDID=000403000A1355FF51B73F7FE27 AD6A2D58CC50360465E0A
&USER=>. Acesso em: 15 set. 2018.

"BRASIL. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro. Apelagdo Civel n° 0268889-92.2015.8.19.0001.
Relator: Edson Vasconcelos. Disponivel em: <http://www1.tjrj.jus.br/gedcacheweb/default.aspx?UZIP=1&GED
ID=00040AFFO0E5D03D01EBC6B511547A09274EC5053C392155&USER=>. Acesso em: 15 set. 2018.
8FARIA, Christiano Chaves de. ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: diretos reais. 14 ed. rev., ampl. e
atual. Salvador: JusPodivm, 2018, p. 766.



ausente a propriedade individual. No condominio edilicio, ao reverso, os condéminos
consideram-se, ao mesmo tempo, titulares exclusivos de unidades autbnomas
(proprietarios individuais sobre partes exclusivas) e cotitulares das partes comuns. O
condominio edilicio, assim, absorve dois regimes: o regime do condominio, em que
as normas do condominio geral tém carater supletivo, e o regime de propriedade
exclusiva.

No condominio edilicio, além da titularidade de sua unidade imobiliaria autbnoma, o
conddmino fara jus as areas comuns e indivisiveis, as quais exerce sua copropriedade ao lado
dos demais condéminos.

A convivéncia comum intrinseca aos condominios edilicios, justamente pela
existéncia de uma comunhdo de propriedades sob determinadas areas, cujo uso é imprescindivel
para o exercicio da propriedade individual sobre as unidades autbnomas, gera, por ébvio, atritos
e conflitos. Com isso, demanda-se a constituicdo de um regramento interno préprio aquele
condominio edilicio para evitar os problemas decorrentes dessa vizinhanga proxima. Essa
norma interna dos condominios edilicios € denominada convengdo do condominio ou
convencgdo condominial.

Sobre a questdo, o insigne doutrinador Caio Mario da Silva Pereira® afirma que:

[...] os problemas decorrentes da vizinhanga proxima, a necessidade de regulamentar
0 comportamento dos que se utilizam dos apartamentos e usam as partes comuns, 0
resguardo do patrimdnio coletivo, a imprescindibilidade de se coibir a conduta
desrespeitosa aos direitos reciprocos dos coproprietarios, a desconformidade de
padrdes de educacdo destes, a conveniéncia de se estabelecer um regime harménio de
relagdes que elimine ou reduza ao minimo as zonas de atrito implicam a instituicéo de
um estatuto disciplinar das relagdes internas dos conddéminos, ou convencdo do
condominio.

Quanto a regulamentagdo da vida no condominio edilicio, Caio Mario*® defende que
cabe a lei apenas instituir padrdes legais minimos, ou seja, um complexo de normas minimas
de comportamento que constituira um standard de deveres. Isso porque a lei ndo é suficiente
para regulamentar todos aspectos da vida interna dos condominios edilicios, até mesmo porque
a tendéncia € que cada um tera demandas peculiares a sua propria realidade que deverdo ser
reguladas pela convencdo condominial que ira estatuir “restricdes a liberdade de cada um, em
beneficio da coletividade [...]"%.

Havera assim a convivéncia pacifica entre as normas oriundas da lei propriamente dita,

validas para todos os condominios edilicios, e aquelas criadas especificamente aquela

®PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e Incorporacdes. 13. ed. Atualizacéo: Sylvio Capanema de Souza,
Melhim Namem Chalhub. Rio de Janeiro: Forense, 2018, p. 95.

O1bid.

H1bid., p. 98.



convengdo do condominio, cujo &mbito de aplicagdo serd interno, vinculando a todos os
conddminos e quem quer que venha a usar e transitar pelo condominio edilicio.

De fato, as regras da convencdo condominial sdo aplicaveis a todos, direta ou
indiretamente a ela subordinados, independente do ingresso em carater transitorio ou
permanente nas dependéncias fisicas do edificio.

Por ora, inexiste lei especifica a respeito das loca¢Bes por prazo exiguo das unidades
auténomas dos condominios edilicios, resta, portanto, analisar se a convencdo condominial
podera disciplinar o assunto.

Conforme sustenta Caio Mario*?, a convencio do condominio visa suprir a falta de
disposices legais sobre as condigdes peculiares de cada condominio edilicio. Os condéminos,
considerando as suas necessidades especificas, irdo determinar o que a sua convencgao ira
regulamentar, observando as exigéncias legais dos artigos 1.332*° e 1.334 do Cédigo Civil de
2002. Assim, num primeiro momento, nao se vislumbra ébice a regulamentacéo da locagéo por
prazo exiguo na convencgdo condominial.

O problema maior sobre a questdo refere-se ao enquadramento da nova clausula da
convencdo que limitara a locacao por prazo exiguo: se ela € uma mera alteracdo da convencéo,
ou se é mudanca da destinacdo da unidade imobiliaria.

Conforme se decida por uma ou outra, tem-se como consequéncia a alteragédo
substancial do quérum necessario para que se promova a inser¢do da vedacdo na convencao
condominial.

O art. 1.351 do Cddigo Civil*® determina o quérum de 2/3 dos conddminos para se
alterar a convencao condominial, mas ressalva que se essa versar sobre a destinacao do edificio

ou da unidade imobiliaria o quérum passa a ser de unanimidade dos condéminos.

21bid., p.96.
1BArt. 1.332. Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou testamento, registrado no Cartdrio de Registro
de Imdveis, devendo constar daquele ato, além do disposto em lei especial: | - a discriminagdo e individualizagdo

das unidades de propriedade exclusiva, estremadas uma das outras e das partes comuns; Il - a determinacdo da
fracdo ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao terreno e partes comuns; 11l - o fim a que as unidades se
destinam.

14Art. 1.334. Além das clausulas referidas no art. 1.332 e das que os interessados houverem por bem estipular, a
convencdo determinard: | - a quota proporcional e 0 modo de pagamento das contribui¢fes dos condéminos para
atender as despesas ordinarias e extraordinarias do condominio; Il - sua forma de administracéo; 111 - a competéncia
das assembléias, forma de sua convocagdo e quorum exigido para as deliberacdes; IV - as san¢des a que estdo
sujeitos os conddéminos, ou possuidores; V - o regimento interno. § 10 A convencgdo podera ser feita por escritura
publica ou por instrumento particular. § 20 S0 equiparados aos proprietarios, para os fins deste artigo, salvo
disposicdo em contrario, os promitentes compradores e 0s cessionarios de direitos relativos as unidades autbnomas.
15Art. 1.351. Depende da aprovacdo de 2/3 (dois tercos) dos votos dos condéminos a alteracdo da convencéo; a
mudanca da destinagdo do edificio, ou da unidade imobiliaria, depende da aprovacdo pela unanimidade dos
condéminos.
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Convém salientar, ainda, que é possivel que a convencdo condominial preveja quérum
diferente ao da disposicao legal, hipotese em que prevalecerd o quérum especifico daquele
condominio edilicio.

A vedacdo da locacdo por prazo exiguo configura uma intervencdo no uso dado a
unidade imobiliaria autbnoma, de modo que se amolda, ao que tudo indica, na hipdtese de
modificacdo da destinacdo dada a unidade imobiliaria, submetendo-se ao quérum da
unanimidade dos conddminos.

Ocorre que, sob o viés pratico, a tendéncia é que exista pelo menos um condémino que
pretende alugar seu imével nos moldes da locagdo por prazo exiguo, de modo que bastaria o
voto contrario deste para, em tese, se obstar a proibicdo almejada pelo resto dos condéminos.

A exigéncia legal da unanimidade nao pode servir de valhacouto para que o conddémino
dissidente faca prevalecer seu interesse individual sobre a coletividade, sob pena de se
desvirtuar a prépria copropriedade dos condéminos.

Desse modo, mesmo que se entenda pela exigéncia da unanimidade dos conddminos
para a alteracdo da convencdo, a solucdo que melhor se adequa a exegese do ordenamento
juridico brasileiro é a desconsideracéo desse Unico voto contrario, salvaguardando-se a vontade
da ampla maioria da coletividade dos condéminos.

Imprescindivel destacar que esse entendimento ndo vai de encontro as normas
edilicias, tampouco configuraria em abuso ou ilegalidade. Se assim fosse, ndo existira a
possibilidade de retirada do sdcio antissocial, cuja pratica tem sido reconhecida pelos Tribunais

patrios como meio de se resguardar o proprio condominio edilicio.

3. SOBRE A LIMITACAO DA PROPRIEDADE EXCLUSIVA DO CONDOMINO NOS
CONDOMINIOS EDILICIOS

Ultrapassada a questdo da possibilidade da convencéo do condominio vedar a locagéo
da unidade autdnoma do condémino por prazo exiguo em plataformas digitais, é necessario
analisar a questdo sob a 6tica do direito de propriedade individual do conddmino e verificar se
este direito comporta limitagdes.

Como esclarecido nos capitulos anteriores, o condominio edilicio, diferente do
condominio ordinario, caracteriza-se por ser composto por duas espécies de propriedade: uma
propriedade exclusiva exercida sobre as unidades autbnomas que compde a constru¢do e uma
propriedade comum (condominio ordinario, por exceléncia) de determinadas areas que é

exercida em conjunto com o0s outros proprietarios das demais unidades auténomas. O
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conddémino, portanto, é titular de um direito complexo denominado por Caio Mério da Silva
Pereira de propriedade horizontal®.

Em regra, o proprietario podera usar, gozar e dispor da sua unidade autbnoma como
bem Ihe convir, por forca do art. 1.228 do Codigo Civil'’. Nada obstante, o §1° do referido
artigo?® exige que essa propriedade seja exercida conforme os seus fins sociais e econdmicos
impondo, assim, uma limitac&o ao exercicio desse direito.

Trata-se de desdobramento do fendmeno chamado por Caio Mario da Silva Pereira®®
de “socializagdo do direito” em que se passou a admitir limitagdes ao exercicio da propriedade
privada em reflexo a uma despatrimonializagédo do direito.

Nesse sentido, a Constituicdo Federal de 1988 em seu artigo 5° trouxe no seu inciso
XXI1?° o direito fundamental da propriedade, mas logo no inciso seguinte condicionou o
exercicio desse direito ao respeito da fungdo social da propriedade?*.

Em consequéncia dessa nova interpretacdo dada ao direito de propriedade, no ambito
dos condominios edilicios, o proprietario, além de se submeter a fungdo social de sua
propriedade sobre a unidade autdbnoma, sofre restricdes ao exercicio do seu direito individual
em prol da coletividade a qual integra.

Tanto assim que o artigo 1.336, IV do Cddigo Civil?? prevé, genericamente, que é seu
dever “dar as suas partes a mesma destinacao que tem a edificacdo, e ndo as utilizar de maneira
prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos possuidores, ou aos bons costumes”. A
referida norma é ampla com o claro intuito de abrigar variadas situacfes em favor da
coletividade face ao proprietario.

Em raz&o da pluralidade de direitos autbnomos que constituem o condominio edilicio,
criou-se a denominada teoria da pluralidade dos direitos limitados pela qual se entende que o
interesse coletivo decorrente da coletividade dos direitos autbnomos prevalece sobre o exercicio

do direito de propriedade individual.

BPEREIRA, op. cit., p. 35.

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

18g1°, O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas finalidades econémicas e sociais e
de modo que sejam preservados, de conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas
naturais, o equilibrio ecologico e o patrimonio historico e artistico, bem como evitada a poluicéo do ar e das aguas.
PEREIRA, op. cit., p. 9.

2Art. 5°. (...) XXII - é garantido o direito de propriedade;

2LArt. 5°. (...) XXIII - a propriedade atendera a sua funcéo social;

22Art. 1.336. Sdo deveres do conddmino: (...) IV - dar as suas partes a mesma destinacdo que tem a edificacéo, e
ndo as utilizar de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranga dos possuidores, ou aos bons costumes.



12

Quer dizer que o proprietario da unidade autbnoma é livre no exercicio do seu direito,
podendo alugar o imdvel, por exemplo, desde que ndo cause perturbacdo aos demais
proprietarios que compdem a coletividade do condominio.

Com base em tal teoria, o Superior Tribunal de Justica reconheceu o direito da
coletividade de conddéminos, em Assembleia Geral Extraordinéria, regularem o uso de vagas de
garagem por ocasido do julgamento do Recurso Especial n° 309.802 — RJ da relatoria da
Ministra Nancy Andrighi?3.

E com fundamento em tal precedente, o Tribunal de Justica do Estado do Rio de
Janeiro tém reconhecido o direito do condominio edilicio restringir o exercicio do direito de
propriedade do conddémino sobre sua unidade autdbnoma para exigir que a unidade ndo seja
alugada por plataformas digitais por prazos exiguos.

Com efeito, por ocasido do julgamento da Apelacdo Civel n° 0486825-
49.2015.8.19.0001%, o referido Tribunal de Justica reconheceu a possibilidade de a assembleia
do condominio restringir o prazo minimo para o contrato de aluguel por temporada e limitar a
habitacdo de pessoas por unidade com base na teoria da pluralidade dos direitos limitados.

No referido julgado, o Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro ressaltou que o
direito de propriedade ndo € mais considerado absoluto, comportando, assim, limitacGes, dentre
elas aquela oriunda da supremacia do interesse coletivo dos condéminos em geral diante do
direito individual de cada condémino, o qual se convenceu chamar de teoria da pluralidade dos
direitos limitados.

Ao mencionar a citada teoria, o Tribunal de Justica, na ementa do julgamento
supracitado, explicou® que:

[...] trata-se de limitacdo ao exercicio do direito de propriedade em funcdo da
supremacia do interesse coletivo daquela coletividade. O proprietario tem todo direito
em emprestar, ceder, alugar, alugar por temporada, ou seja, exercer livremente seu
direito sobre o bem, escolhendo como deseja ocupa-lo. O que ndo pode é causar
perturbacéo, desassossego, inseguranca aos demais condéminos. Portanto, em funcéo

das multiplas propriedades dentro do condominio existe limite entre o exercicio do
direito de propriedade individual e o interesse coletivo.

Também foi reconhecida a possibilidade de limitacdo das loca¢Bes por prazos exiguos,

apos a devida deliberagdo pela maioria dos condéminos, pelo Tribunal de Justica do Estado do

ZBRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n° 309.802. Relator: Nancy Andrighi. Disponivel em:
<https://ww2.stj.jus.br/processo/revista/documento/mediado/?componente=IMG &sequencial=51707&num_regis
tro=200100294251&data=20010625&formato=PDF>. Acesso em: 18 set. 2018.

2BRASIL. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro. Apelagdo Civel n° 0486825-49.2015.8.19.0001.
Relator: Juarez Fernandes Folhes. Disponivel em: < http://www1.tjrj.jus.br/gedcacheweb/default.aspx?UZIP=1&
GEDID= 00046BC52AEDCA4FF1E9FEEA1BDC823FIFEFC5062C023603>. Acesso em: 18 set. 2018.

Zlbid.
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Rio de Janeiro no julgamento da Apelacdo Civel n° 0075033-03.2014.8.19.0001%, em que se
usou como fundamento, dentre outros argumentos, a possibilidade de restricdo ao direito da
propriedade com base na teoria da pluralidade dos direitos limitados.

Os julgados anteriormente citados demonstram que a coletividade do condominio
edilicio podera vedar a locacdo por prazo exiguos, com a alteracdo da convencdo do
condominio, por forga da teoria da pluralidade dos direitos limitados.

Como dito anteriormente, a exigéncia de que a vedacdo seja obtida a partir da
unanimidade dos proprietarios faz com que um Unico individuo consiga fazer prevalecer a sua
vontade a partir de seu voto contrario. Ter-se-ia, em tais casos, a supremacia do direito
individual frente ao direito coletivo o que vai de encontro a exegese do direito civil brasileiro
que tem como um dos seus principios norteadores o principio da socialidade?’.

Sendo assim, a teoria da pluralidade dos direitos limitados surge como meio de
legitimar a supremacia do interesse coletivo dos conddéminos sobre o interesse individual

daquele condémino que pretende praticar a locacdo por temporada por prazo exiguo.

CONCLUSAO

O elemento central da presente pesquisa é a controvérsia entre 0s proprietarios das
unidades autdbnomas e o condominio edilicio quanto a possibilidade de alugar o imovel
particular por prazos exiguos (diarias, fins de semana, feriados etc) quando este integra um
condominio edilicio.

De inicio, ficou assentado que a espécie de contratacao, em regra, € de uma locacéo por
temporada, cuja caracteristica principal é o seu curto prazo. Devera, contudo, ser analisado
caso a caso, pois na jurisprudéncia pesquisada, constatou-se situagdes em que o contrato, em
verdade, revelou-se um contrato de hotelaria e ndo de locacédo, verificando-se uma postura
comercial por parte do proprietario da unidade autdbnomas. Esses casos, portanto, ndo sdo
objeto principal da presente pesquisa.

Considerando que o mero fato da locacéo se dar por diaria ou por fim de semana néo é
suficiente para afastar a natureza de locacdo por temporada de tais contratacdes, fez-se
necessario analisar se o condominio edilicio podera vedar em sua convengdo condominial essas

locacdes especificas das unidades autbnomas.

BRASIL. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro. Apelagdo Civel n° 0075033-03.2014.8.19.0001.
Relator: Fernando Cerqueira Chagas. Disponivel em: < http://www1.tjrj.jus.br/gedcacheweb/default.aspx?UZIP=
1&GEDID=000487BAD227D20CAF781C576170851F62AAC5035D240B04>. Acesso em: 18 set. 2018.

2’Pelo principio da socialidade, prevalecem os direitos coletivos sobre os individuais.
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Apobs a andlise dos dispositivos legais atinentes aos direitos dos condéminos e a
abrangéncia da convencdo condominial, verificou-se que é possivel a vedacao da locacdo por
prazo exiguo pela convencdo condominial, mas para tanto seria necessario aprovacdo em
assembleia do condominio, com a votacdo unanime dos condéminos.

Considerando que quando ha tais conflitos h4 pelo menos um dos condéminos que
discorda da alteracdo (a principio o préprio condémino quem realiza tais locagdes exiguas),
levantou-se que a hipotese de que o minoritario ndo pode submeter o interesse da coletividade
ao seu interesse individual.

Com isso, adentrou-se na seara dos limites do direito da propriedade que hoje em dia
admite restricdes ligadas a sua fungéo social e aos interesses da coletividade. Nesse contexto,
sobressai-se a teoria da pluralidade dos direitos limitados em que se insere o condominio
edilicio que permite a coletividade condominial vedar pratica que seja por eles considerada
nociva ou contraria aos seus interesses, dentre elas a loca¢do por prazo exiguo.

A proépria constituicdo de um condominio edilicio pressupde a convivéncia entre
interesses individuais e coletivos, tendo em vista que é composto por partes comuns entre 0s
conddminos que sobre elas exercem uma propriedade condominial, bem como por unidades
autdbnomas em que cada conddmino é seu proprietario particular.

Sendo assim, pela teoria da pluralidade dos direitos limitados o conddmino que aluga
sua unidade autbnoma por prazos exiguos pode ser compelido, seja por deliberacdo da maioria
dos condébminos, seja por decisdo judicial, a se abster de tal pratica com base no interesse
coletivo do condominio edilicio se comprovado que essa pratica se demonstra prejudicial ao
sossego dos demais condéminos.

Considerando todas as oOticas abordadas pelo presente artigo, é de se concluir que o
direito de propriedade do condémino sobre sua unidade autdnoma ndo pode prevalecer sobre
o interesse coletivo do condominio edilicio.

O condominio edilicio tem como caracteristica principal a solidariedade e comunhéo
de interesse entre seus condéminos e existindo comportamento que ndo se adeque a essa
coletividade ndo deve esse prevalecer, sob pena da vontade individual sobrepujar ao préprio
condominio edilicio.

O ordenamento brasileiro hodierno funda-se na solidariedade e, por conseguinte,
direitos patrimoniais antes tidos como absolutos, como a propriedade particular, passaram a
admitir limitacoes.

E de se pontuar ainda que o proprietério, ao adquirir uma unidade autdnoma inserida

num condominio edilicio, sabe, desde o inicio, que tera o 6nus de se submeter a coletividade,
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em prol dos beneficios que o condominio edilicio traz a sua propriedade particular, dentre elas
a maior seguranca proporcionada pelo condominio através da contratacdo de porteiros, 0s
servicos de limpeza e jardinagem, a divisao de custos de manutencdo etc.

Portanto, entende-se como totalmente possivel a vedacao, pelos condominios edilicios,
da locacdo das unidades autbnomas por prazos exiguos, seja judicialmente, seja na sua
convengdo condominial apos deliberacéo da maioria, tendo em vista a supremacia do interesse

coletivo sobre o individual que € intrinseca ao préprio condominio edilicio.
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