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RESUMO

O presente artigo analisa os desafios juridicos decorrentes da locagdo de curta duragdo por meio de
plataformas digitais, como o Airbnb, no contexto condominial brasileiro. A partir da perspectiva do
direito civil-constitucional, discute-se a relagdo entre o direito de propriedade e os limites definidos
pela convengdo condominial, especialmente diante do principio da fungdo social da propriedade.
Objetivo: o objetivo central do trabalho é examinar a possibilidade de restri¢do da locagdo de curta
duragdo por meio de convenc¢do condominial. Especificamente, busca-se identificar os fundamentos
constitucionais e civis que sustentam a compatibiliza¢do entre propriedade privada e interesse
coletivo; analisar a jurisprudéncia e o posicionamento do Superior Tribunal de Justica a respeito da
matéria; avaliar a legitimidade e os limites das normas condominiais aplicaveis; e propor alternativas
regulatorias que reforcem a seguranca juridica e a convivéncia pacifica nos condominios. Método:
para tanto, adota-se uma metodologia baseada na analise de jurisprudéncia, com destaque para
decises do Superior Tribunal de Justi¢a. Conclusdo: o estudo conclui que, ndo obstante o direito
de propriedade assegure ao titular amplas faculdades sobre o bem, tais prerrogativas ndo sdo
absolutas quando exercidas no contexto condominial. A convivéncia coletiva impde limites legitimos,
os quais podem ser formalizados na conveng¢do ou no regimento interno, desde que respeitados os
principios constitucionais da razoabilidade e da proporcionalidade. Propde-se, ainda, que tais regras
sejam aprimoradas por meio do regimento interno, para garantir flexibilidade e seguranca juridica.
A pesquisa demonstra que o direito civil-constitucional oferece instrumentos tedricos e praticos
adequados a solugdo de conflitos emergentes da economia compartilhada, sem comprometer a fungdo
social da propriedade, de forma a conciliar a autonomia privada com os interesses da coletividade.

»  PALAVRAS-CHAVE: PROPRIEDADE. CONDOMINIO. FUNGAO SOCIAL. LOCAGAO. AIRBNB.
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ABSTRACT

This article examines the legal challenges arising from short-term rentals through digital platforms such as Airbnb within the context of Brazilian
residential condominiums. From the perspective of Constitutional Civil Law, it discusses the relationship between the right to property and the limits
established by condominium conventions, particularly in light of the principle of the social function of property. Objective: the central objective is
to analyze whether short-term rentals can be lawfully restricted through condominium regulations. Specifically, the study aims to identify the
constitutional and civil foundations that support the balance between private property and collective interests, examine the jurisprudence of the
STJ on the subject, evaluate the legitimacy and limits of condominium rules and propose regulatory alternatives that reinforce legal certainty and
promote harmonious coexistence within condominiums. Method: the study adopts a methodology grounded in jurisprudential analysis, with emphasis
on decisions from the Brazilian Superior Court of Justice. Result: the findings indicate that, although property rights grant the owner broad powers
over their asset, these rights are not absolute in the condominium setting. Collective living naturally imposes legitimate limitations, which may be
formalized through the convention or internal regulations, as long as they comply with constitutional principles of reasonableness and proportionality.
The article further suggests that such rules may be better structured through internal regulations to ensure flexibility and legal certainty. The research
shows that Constitutional Civil Law provides both theoretical and practical tools suitable for resolving conflicts emerging from the shared economy,
without undermining the social function of property, thereby harmonizing private autonomy with collective interests.

»  KEYWORDS: PROPERTY. CONDOMINIUM. SOCIAL FUNCTION. LEASING. AIRBNB.

Artigo recebido em 15/4/2025, aprovado em 30/9/2025 e publicado em 19/12/2025.

INTRODUCAO

A Constituicao Federal de 1988 (CF/1988) desempenhou papel transformador no ordena-
mento juridico brasileiro, estabelecendo uma rela¢do mais proxima entre o direito civil e os valores

fundamentais do texto constitucional.

Nesse contexto, o denominado direito civil-constitucional refletiu em diversos institutos do
direito privado, como o direito de propriedade. Assim, surge uma abordagem interpretativa que atri-

bui novas finalidades as normas civis, considerando os valores constitucionais e as demandas sociais.

No caso do direito de propriedade, hd previsdo constitucional expressa quanto a necessida-
de de atendimento a fungdo social da propriedade, principio que, por vezes, é interpretado de for-
ma divergente pela doutrina e pela jurisprudéncia. Ademais, no caso do direito civil-constitucional
é necessaria a “releitura do Cédigo Civil e das leis especiais - isto é, da normativa do Direito Civil

- a luz da Constituicdo” (Perlingieri, 2007).

Ainda nesse sentido, destaca-se que o direito civil-constitucional impde a analise da situ-
acdo concreta a luz dos principios constitucionais, inclusive os da razoabilidade e da proporciona-

lidade, de modo a assegurar os direitos fundamentais concretizados (Ribeiro, 2020).

Nesse cendrio, o presente estudo tem como objetivo central analisar a possibilidade de
restricao da locagao de curta duragao, por meio de convencdao condominial, no contexto das pla-
taformas digitais de intermedia¢do, como o Airbnb. De forma mais especifica, busca-se: (i) exa-
minar os fundamentos constitucionais e civis que orientam a compatibiliza¢do entre o direito de
propriedade e os interesses coletivos; (ii) avaliar como a funcdo social da propriedade se projeta nas
relacoes condominiais; (iii) analisar a jurisprudéncia recente do Superior Tribunal de Justica - STJ
sobre o tema; e (iv) propor parametros regulatorios que promovam seguranga juridica e equilibrio

entre autonomia privada e convivéncia coletiva.

Para alcangar tais objetivos, a pesquisa adota metodologia juridico-dogmadtica com énfase

em analise jurisprudencial, tendo como foco decisdes paradigmaticas do STJ, especialmente os Re-
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cursos Especiais 1.819.075/RS e 1.884.483/PR. Além disso, utiliza-se da metodologia documental,
especialmente de contribuicdes do direito civil-constitucional, a fim de construir uma interpre-
tacdo sistematica do ordenamento juridico que seja adequada aos conflitos gerados pela economia

compartilhada no dmbito condominial.

No ambiente condominial, essas mudancas sdo particularmente relevantes. A convencao
de condominio, que rege as relagdes entre condominos, é um microssistema das tensdes entre a
autonomia individual e o interesse coletivo. No entanto, a funcionaliza¢do da propriedade impoe
limites ao exercicio de direitos individuais, especialmente quando em conflito com a harmonia, o

sossego e a seguranca da coletividade.

Nesse sentido, como destacado por Luis Roberto Barroso (2023), os direitos subjetivos ndo
sdo absolutos, devendo ser analisados a luz da efetividade e da harmonizac¢do do sistema juridico
constitucional. A exploracdo de iméveis em condominios residenciais, por meio de plataformas

digitais como o Airbnb, tornou-se um exemplo desse tipo de conflito.

De um lado, ha o direito a exploracdo economica da propriedade em sua integralidade: go-
zar, usar, fruir e dispor; de outro, o impacto negativo que a alta rotatividade de moradores pode
causar no ambiente condominial. Essa questdo foi amplamente discutida no ambito do STJ, que
reconheceu, no REsp 1.819.075-RS (Brasil, 2021a) e no REsp 1.884.483-PR (Brasil, 2021b), a legi-
timidade de restri¢des condominiais a locacdo de curta durac¢do, considerando a func¢do social da

propriedade e a preservagao dos interesses coletivos.

O presente artigo analisa essa problematica a luz do direito civil-constitucional. Pretende-
-se avaliar como a funcionaliza¢do da propriedade e a despatrimonializacdo do direito civil in-
fluenciam a interpretacdo das limita¢cdes condominiais, oferecendo solu¢des que conciliem auto-
nomia privada e interesse coletivo. A discussdo é especialmente relevante no atual contexto social,
em que novas formas de exploracdo da propriedade desafiam os limites tradicionais do direito

privado, bem como o conflito entre a propriedade privada vista sob a 6tica individual e coletiva.

1 O DIREITO DE PROPRIEDADE E AS LIMITACOES CONDOMINIAIS

Consoante preconiza o art. 5°, caput, XXII e XXIII, da CF/1988, garante-se aos brasileiros e
aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a propriedade, o qual devera atender

a sua funcdo social (Brasil, 1988).

Trata-se de direito individual fundamental e, portanto, insuscetivel de deliberac¢do com o
intuito de aboli-lo por meio de emenda constitucional, por se tratar de clausula pétrea (art. 60, §
4%, 1V, da CF/1988).

Ainda no ambito constitucional, os arts. 182, § 2°, e 186 disciplinam requisitos especificos

para cumprimento da funcao social da propriedade urbana e rural, respectivamente, e os incisos II

Revista de Doutrina Jur., Brasilia, DF,v.116,e025012, 2025.

=
L




1]

LIMITAGOES CONDOMINIAIS E O DIREITO DE PROPRIEDADE: O CASO AIRBNB

e III do art. 170 dispdem que a propriedade privada e a func¢do social da propriedade consubstan-

ciam principios da ordem econdmica (Brasil, 1988).

Ja na seara infraconstitucional, rezam os arts. 1.228 e 2.035 do Cddigo Civil (Brasil, 2002):

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de
reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha.
§ 1°0 direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas finalidades
econdmicas e sociais e de modo que sejam preservados, de conformidade com o esta-
belecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecolégico e o
patrimonio histdrico e artistico, bem como evitada a polui¢do do ar e das dguas.
Art. 2.035. A validade dos negdcios e demais atos juridicos, constituidos antes da entrada
em vigor deste C4digo, obedece ao disposto nas leis anteriores, referidas no art. 2.045,
mas os seus efeitos, produzidos apés a vigéncia deste Codigo, aos preceitos dele se subor-
dinam, salvo se houver sido prevista pelas partes determinada forma de execucdo.
Pardgrafo unico. Nenhuma convengdo prevalecera se contrariar preceitos de ordem pti-
blica, tais como os estabelecidos por este Codigo para assegurar a fungdo social da pro-
priedade e dos contratos.
Do arcabougo delineado, extrai-se que, se, de um lado, o ordenamento juridico resguarda a
propriedade aos individuos, por outro, limita-a, condicionando o exercicio das faculdades que lhe

sdo inerentes ao bem-estar social e a ordem econdmica.

Destarte, houve evolugdo histérica e juridica para superar a concepgdo tradicional da pro-
priedade fulcrada em um viés patrimonialista e absoluto, tendo em vista que se objetiva, com
tessitura constitucional, equilibrar a liberdade individual e o interesse coletivo, promovendo-se a

justica social (Sarlet; Marinoni; Mitidiero, 2022).

E relevante observar que os dispositivos do Cédigo Civil de 2002, mencionados alhures, ndo
encontram correspondéncia no revogado Cédigo Civil de 1916. Depreende-se, pois, que a previsdo
constitucional influenciou, ao fim e ao cabo, a nova disposic¢ao do instituto no estatuto, assim como
de outros temas antes compreendidos apenas sob a dtica civilista, privilegiando “os valores ndo
patrimoniais e, em particular, a dignidade da pessoa humana, o desenvolvimento da sua persona-
lidade, os direitos sociais e a justica distributiva, para cujo atendimento deve se voltar a iniciativa

econdmica privada e as situacOes juridicas patrimoniais” (Tepedino, 2004, p. 22).

Quanto ao ponto, o ministro Luiz Edson Fachin, em sua obra Teoria Critica do Direito Civil

(Fachin, 2012), leciona:

Quanto a apropriacdo, o sentido cldssico da titularidade perpétua e exclusiva, hoje estd
sob interrogac¢ao. Quando o artigo 1.228 do CCB dispde que o proprietdrio tem o direito
de dispor, de fruir e de utilizar, a legislacdo e jurisprudéncia posteriores vdo dizer que
tem o direito de dispor nos limites da lei, sendo que esta, por sua vez, se submete a
um outro principio que gerou uma funcionalizagdo desses direitos. Essa funcionaliza-
¢do, portanto, é uma operacdo de redugdo da amplitude dos poderes do titular privado.
Quando a Constitui¢do prevé que na ordem econémica um dos principios basicos é a
funcgdo social, o legislador constituinte funcionaliza a ordem econémica. E quem fun-
cionaliza, limita, porque lhe dd uma dire¢do, como vem no CCB.

Nesse sentido, Ingo Wolfgang Sarlet entende que “a propriedade deve ser compreendida
como uma posicdo juridica funcionalizada, em que o proprietario assume, além de direitos, deveres

juridicos perante a coletividade” (Sarlet, 2005).
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Assim, vé-se o fendmeno denominado pela doutrina como despatrimonializagdo do direito
civil, que consiste, consoante entendimento de Carmen Lucia Silveira Ramos, na funcionaliza¢io
do sistema econdmico, para direcionar a produgdo em observancia a dignidade da pessoa humana
e ao meio ambiente, ndo se tratando, portanto, de exclusdo da substdncia patrimonial do direito

(Ramos, 1998, p. 6).

Na mesma perspectiva, no tocante ao ambito dos condominios, a observancia a func¢do
social da propriedade possui o escopo, precipuamente, de harmonizar interesses privados, mor-
mente no tocante ao uso, gozo e frui¢do da unidade autonoma de cada condémino, e coletivos,
substancialmente no que toca as areas comuns, refletindo-se, por conseguinte, em questdes como

a preservacdo do ambiente e a promocdo da convivéncia harmonica e sustentavel.

Assim, pode-se entender que a inobservancia a exigéncias ambientais e urbanisticas, a
alteracdo da fachada do edificio sem autorizac¢do e a ocupacdo indevida de areas de lazer sdo exem-

plos que violam a funcdo social da propriedade no ambito condominial.

Logo, é necessdrio o estabelecimento de regime juridico que contemple a interdependéncia en-
tre as partes envolvidas, como se observa do teor dos arts. 1.331 e seguintes do Cddigo Civil (Brasil,

2002), bem como da Lei 4.591/1964 (Brasil, 1964), no que for aplicavel ao caso de condominios edilicios.

Nos condominios, a organizacdo condominial envolve o uso de espagos comuns e a admi-
nistragdao compartilhada de recursos, o que se d4, geralmente e de forma detalhada, por meio de
convengcdo, que vincula todos os condominos apds aprovacdo em assembleia, ainda que sem registro,

conforme dispde o art. 1.333 do Cddigo Civil (Brasil, 2002) e a Stimula 260 do STJ (Brasil, 2001, p. 189).

Nas palavras de Arnaldo Rizzardo (Rizzardo, 2014, p. 92):

A convengdo constitui a lei interna do condominio, que é adotada para reger as relagdes
de convivéncia dos condominos, de uso das areas exclusivas e comuns, e de conduta
individual dos moradores, com a discriminag¢do dos direitos e das obrigacdes a que todos
ficam sujeitos, mais especificamente é o ato normativo interno do microssistema do
condominio aprovado pela vontade dos condéminos, em assembléia, destinando-se a
regular as relagdes ente os condominos, mas estendendo-se a sua aplicagdo a terceiros
que frequentarem o prédio ou forem ocupantes de unidades.

Na mesma linha, o entendimento do STJ (Brasil, 2015):

(...) 1. A convencgdo de condominio é o ato-regra, de natureza institucional, que discipli-
na as relagGes internas entre os coproprietarios, estipulando os direitos e deveres de uns
para com os outros, e cuja for¢a cogente alcanga ndo apenas os que a subscreveram mas
também todos aqueles que futuramente ingressem no condominio, quer na condigdo de
adquirente ou promissario comprador, quer na de locatario, impondo restri¢des a liber-
dade de acdo de cada um em beneficio da coletividade; e estabelece regras proibitivas
e imperativas, a que todos se sujeitam, inclusive a propria Assembleia, salvo a esta a
faculdade de alterar o mencionado estatuto regularmente, ou seja, pelo quorum de 2/3
dos condominos presentes (art. 1.351 do CC). (...)

0 Cédigo Civil enumera conteddo minimo da convencdo, como a discriminagdo e a indivi-
dualizacdo das unidades de propriedade exclusiva, a determinacdo da fracgdo ideal atribuida a cada

unidade, a finalidade das unidades, a quota proporcional e o modo de pagamento das contribuicoes
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dos condéminos, a forma de administra¢do, o funcionamento das assembleias, o regime sancio-

natorio dos condominos e o regimento interno, nos termos dos arts. 1.332 e 1.334 (Brasil, 2002).

A par de tal quadro, vé-se que a assembleia, em expressdo da autonomia da vontade dos con-
dominos, pode aprovar convencdo sobre extenso leque de temas para reger a administragdo e a convi-
véncia do condominio, mas, por 6bvio, ndo pode violar a lei ou a CF/1988, o que se pode extrair, tam-

bém, do teor do paragrafo tnico do art. 2.035 do Cddigo Civil. Sobre o assunto (Pereira, 2017, p. 186):

A Convengdo de Condominio, como direito estatutdrio da comunidade (Gurvitch) ou
direito corporativo (Planiol, Ripert et Boulanger), contém precipuamente as disposi¢oes
que condizem com o particular interesse dos condéminos, que tém liberdade de estipu-
lar o que melhor lhes convenha, desde que ndo transponha as disposi¢ées imperativas
ou proibitivas da lei. Se eventualmente alguma disposicdo ofender um mandamento
legal, ndo obriga, nem pode gerar consequéncias (Marcelo Andreolli). Como, entretanto,
uma vez aprovada, adquire forca obrigatoria, cabe ao interessado em que ndo prevaleca
a norma contraveniente a lei prover a sua invalida¢do pela via judicial.
A titulo exemplificativo de demandas apreciadas pelo Poder Judiciario, o ST] reputou ilicita
a disposicdo condominial que proibe o condémino inadimplente do uso de areas comuns do edificio,
consignando que o proprio Codigo Civil estabelece meios especificos como forma coercitiva para tanto
(Brasil, 2019). Do mesmo modo, a Corte Cidada considerou desarrazoada a convencao condominial que

proibe, de forma ampla e genérica, a criacdo e a guarda de animais de quaisquer espécies (Brasil, 2019).

2 DIREITO CIVIL-CONSTITUCIONAL: PROPRIEDADE, LOCACAO DE CURTA DURACAO
(AIRBNB) E CONDOMINIO

O direito civil-constitucional consolida uma perspectiva integradora entre os principios fun-
damentais da CF/1988 e os institutos tradicionais do direito civil. Essa abordagem busca superar o
viés patrimonialista, conferindo novas finalidades aos direitos subjetivos e promovendo a harmoni-

zacdo entre os interesses individuais e coletivos (despatrimonializacao) (Perlingieri, 2007).

Um dos exemplos classicos que pode ser citado é a funcdo social da propriedade, prevista
no art. 5°, inciso XXIII, da CF/1988 (Brasil, 1988).

Tal releitura do direito de propriedade revela que esse deve ser visto sob a dtica ndo apenas do
titular, mas também da coletividade (IMendes; Branco, 2024). Esse conceito, fundamental para a cons-

trucdo de uma sociedade equilibrada, permeia todas as formas de propriedade, incluindo a condominial.

O direito civil, em especial o direito de propriedade, deve ser interpretado ndao de forma
literal, mas sim “confrontado com o inteiro ordenamento, em dialética com os fatos histdricos

concretos, com as relacdes individuais e sociais” (Perlingieri, 2007).

Nesse sentido, em um condominio edilicio, os interesses individuais dos condominos coexis-
tem com as demandas coletivas da comunidade. A convenc¢io de condominio, como norma interna,
organiza essas relacoes, estabelecendo direitos e deveres para os condominos e delimitando o uso
das unidades autonomas e das areas comuns. A crescente popularidade das plataformas digitais de

locacdo, como o Airbnb, imp0e novos desafios a releitura e a aplicabilidade do direito de propriedade.
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A locagado de curta duracgao, caracterizada pela alta rotatividade de pessoas, pode entrar em
conflito com suposto interesse coletivo previsto na convencdo de condominio. Esse conflito levanta
importantes questdes sobre os limites do direito de propriedade e a aplicacdo da fungao social no

ambito condominial (Machado; Chaves; Holanda, 2024).

A convengdo de condominio desempenha papel crucial nesse contexto. Como instrumento
normativo, é capaz de regular o uso das unidades auténomas, preservando a finalidade do condo-
minio e garantindo a convivéncia pacifica entre os condominos. No entanto, a autonomia dos con-
dominos para estabelecer regras ndo € irrestrita, pois deve respeitar os principios constitucionais,

especialmente o da funcao social da propriedade.

Em face do conflito entre direito de propriedade sob o viés individual (usar, gozar e fruir do
bem como entender) e sob o viés coletivo (fun¢do social da propriedade), outro aspecto relevante
é a possibilidade de modifica¢do da convencdo de condominio. Com o quérum qualificado previsto
no art. 1.351 do Cédigo Civil (Brasil, 2002), os condominos podem deliberar sobre alteracbes na
destinac¢do das unidades autdnomas, como a permissdo para loca¢des de curta duracdo. Essa flexi-
bilidade permite que o condominio se adapte as novas demandas sociais e econémicas, mantendo

o equilibrio entre os interesses individuais e os coletivos.

Ademais, analises recentes de direito condominial tém destacado a lacuna normativa e a falta
de pacificagdo judicial como elementos que geram inseguranca juridica para condéminos e gestores.
Constata-se que o art. 1.331 do Cédigo Civil ndo contempla expressamente a loca¢do de curta duragio,
e que essa omissdao tem gerado interpretacdes divergentes, exigindo solu¢des pautadas no direito

intertemporal e na interpreta¢do sistematica (Santos; Vasconcelos Junior; Uchoa, 2025).

No ambito do direito civil-constitucional, ha de se analisar o direito da propriedade e a
convengdo condominial diante da necessidade de compatibilizar a explora¢do econdmica das uni-
dades com os principios de convivéncia pacifica e responsabilidade social, o que exige uma inter-

pretacdo sistémica do ordenamento juridico (Fachin, 2012).

Por fim, a abordagem do direito civil-constitucional permite interpretar eventuais limita-
¢oes condominiais de forma integrada aos valores constitucionais, a fim de apresentar efetividade

ao direito fundamental de propriedade de forma individual e coletiva (Paiva, 2019).

No caso especifico das loca¢bes por plataformas digitais, a discussado sobre a func¢do social
da propriedade ganha relevancia adicional. A alta rotatividade de moradores pode trazer beneficios
econdmicos para o proprietario, mas também gera impactos negativos na dinamica condominial.
Por isso, é fundamental que as regras estabelecidas pela convenc¢do de condominio sejam respeita-

das, garantindo que o uso das unidades esteja alinhado com os objetivos da coletividade.
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Nesse exato sentido, serdo analisados, nos proximos capitulos, o direito de propriedade
e as limita¢cdes condominiais, bem como os julgados REsp 1.819.075-RS (Brasil, 2021a) e REsp

1.884.483-PR (Brasil, 2021b), este ultimo responsavel por examinar o referido conflito de direitos.

3 O SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA E O CASO AIRBNB

Em diversos julgados, o STJ tem se posicionado sobre a possibilidade de restri¢do a locagdo
de curta durag¢do nos condominios residenciais, buscando conciliar os direitos individuais dos pro-

prietdrios com os interesses coletivos dos outros condominos.

Nesse cenario, o STJ firmou precedentes importantes sobre a matéria. No Resp 1.819.075/
RS, a Corte reconheceu a validade da clausula da convengdo condominial que proibia a locagdo de
apartamentos por temporada, inclusive por plataformas digitais como o Airbnb. O entendimento
foi de que a alta rotatividade de pessoas pode gerar perturbacao do sossego e da seguranca dos

demais condominos, além de comprometer a finalidade residencial do condominio (Brasil, 2021a).

Ainda segundo o acérddo, essa atividade configura contrato atipico de hospedagem, o que
afrontaria a finalidade residencial do condominio. Dessa forma, o STJ reforgou que o direito indivi-
dual de propriedade deve ser exercido em conformidade com a fung¢do social e as limitag¢des legais

estabelecidas para o condominio edilicio.

Nesse sentido, o STJ reconheceu que o aluguel de curto prazo (como o realizado por meio da
plataforma Airbnb) ndo possui previsao na legislacao reguladora no Brasil, tampouco se confunde
com espécies tradicionais de locacdo, regidas pela Lei 8.245/1991 (Brasil, 1991), nem mesmo com a
modalidade mais recente, genericamente denominada aluguel por temporada, prevista no art. 48

da referida lei.

Assim, em interpretacdo sistematica do ordenamento juridico constitucional e civil, o tri-
bunal entendeu que o direito de propriedade, sob seu aspecto individual (usar, gozar e dispor li-
vremente do seu bem imével, nos termos dos arts. 1.228 e 1.335 do Cddigo Civil), deve harmonizar-
-se com o direito sob o seu viés coletivo (funcdo social da propriedade e condominio) em prol da
seguranga, do sossego e da saide das demais multiplas propriedades abrangidas no condominio.

Nesses termos:

(...) 4. Embora aparentemente licita, essa peculiar recente forma de hospedagem nao
encontra, ainda, clara defini¢do doutrindria, nem tem legislagdo reguladora no Brasil, e,
registre-se, ndo se confunde com aquelas espécies tradicionais de locacdo, regidas pela
Lei 8.245/91, nem mesmo com aquela menos antiga, genericamente denominada de
aluguel por temporada (art. 48 da Lei de Locagdes).

5. Diferentemente do caso sob exame, a locagdo por temporada ndo prevé aluguel in-
formal e fracionado de quartos existentes num imdvel para hospedagem de distintas
pessoas estranhas entre si, mas sim a locacdo plena e formalizada de imével adequado a
servir de residéncia tempordria para determinado locatario e, por 6bvio, seus familiares
ou amigos, por prazo ndo superior a noventa dias.

6. Tampouco a nova modalidade de hospedagem se enquadra dentre os usuais tipos de
hospedagem ofertados, de modo formal e profissionalizado, por hotéis, pousadas, hos-
pedarias, motéis e outros estabelecimentos da rede tradicional provisora de alojamento,
conforto e variados servigos a clientela, regida pela Lei 11.771/2008.
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7. O direito de o proprietario condomino usar, gozar e dispor livremente do seu bem
imével, nos termos dos arts. 1.228 e 1.335 do Cddigo Civil de 2002 e 19 da Lei 4.591/64,
deve harmonizar-se com os direitos relativos a seguranga, ao sossego e a saude das
demais multiplas propriedades abrangidas no Condominio, de acordo com as razoaveis
limita¢Ges aprovadas pela maioria de condéominos, pois sdo limitages concernentes a
natureza da propriedade privada em regime de condominio edilicio.

8. 0 Cddigo Civil, em seus arts. 1.333 e 1.334, concede autonomia e for¢a normativa a con-
vengao de condominio regularmente aprovada e registrada no Cartorio de Registro de Imo-
veis competente. Portanto, existindo na Convenc¢do de Condominio regra impondo destina-
¢do residencial, mostra-se indevido o uso de unidades particulares que, por sua natureza,
implique o desvirtuamento daquela finalidade (CC/2002, arts. 1.332, III, e 1.336, IV).

9. Ndo obstante, ressalva-se a possibilidade de os proprios condéminos de um condo-
minio edilicio de fim residencial deliberarem em assembleia, por maioria qualificada (de
dois tercos das fracOes 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, que-
rendo, incorporarem essa modificacdo a Convencdo do Condominio.

10. Recurso especial desprovido.

(REsp n. 1.819.075/RS, relator Ministro Luis Felipe Salomdo, relator para acérddo Minis-
tro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em 20/4/2021, DJe de 27/5/2021) (Brasil, 2021a).

Assim, o tribunal entendeu que a convencdo do condominio pode vedar a utilizacdo de uni-

dades condominiais para fins de Airbnb.

Ademais, no Resp 1.884.483/PR (Brasil, 2021b), o STJ reafirmou seu entendimento ante-
rior, destacando que a convengdo condominial, como instrumento de gestdo do condominio, tem
legitimidade para estabelecer as regras de uso das unidades autonomas, desde que respeitados os

direitos individuais e os limites legais.

Para Netto (2022), as referidas decisdes reconheceram a legitimidade de a convengao con-
dominial vedar a utilizagdo das unidades para fins de hospedagem atipica, de forma que a restrigdo
ndo afronta o direito de propriedade, mas traduz a aplicagdo pratica da fungdo social, assegurando

que a destinacdo exclusivamente residencial do condominio seja preservada.

Nesse sentido, ao estabelecer tais restrigdes, o condominio exerce sua autonomia privada
de forma legitima, com fundamento no art. 1.336, IV, do Cddigo Civil, que impde ao condémino o
dever de usar sua unidade de forma que respeite a finalidade residencial e os direitos dos demais

condominos (Brasil, 2021b).

Por essa razdo, o STJ entendeu que ndo ha que se falar em violagdo ao direito de proprieda-
de, uma vez que a proibicdo visa preservar a fung¢do social do condominio. Essa interpretagdo esta
alinhada com o entendimento de que o condominio edilicio possui peculiaridades que demandam

regulamentagdo especifica para garantir uma convivéncia harmonica.

4 PARAMETROS DE SOLUCOES E PROPOSTAS REGULATORIAS

A locacdo de curta duracdo é fomentada pela economia compartilhada e apresenta bene-
ficios como a gera¢do de renda para os proprietdrios e o fomento ao turismo. Entretanto, é im-
portante garantir que essa atividade seja exercida de maneira responsavel, a procura do equilibrio

entre os direitos individuais de propriedade e os interesses coletivos dos demais condominos.
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Em vista disso, na analise de conflitos entre o direito individual de propriedade e os inte-
resses coletivos em condominios, é fundamental a aplica¢do dos principios da razoabilidade e da
proporcionalidade. Esses principios garantem que as restri¢des a locag¢do de curta duragdo sejam
adequadas e proporcionais, procurando o equilibrio dos interesses em questdo e evitando medidas

excessivas ou desnecessarias.

Nesse sentido, é preciso buscar solu¢des viaveis a harmonizacdo dos dois interesses. Uma
delas é a regulamentagdo do uso das plataformas digitais, como o Airbnb. Regulamentar os termos
de cadastramento dos imdveis, o pagamento das taxas e a comunicagdo entre os proprietdrios, os

héspedes e a administragdo do condominio pode servir para promover a transparéncia e a seguranga.

Além disso, estabelecer limites para a quantidade de locacdes por unidade auténoma pode ser
uma possivel solugdo para prevenir grande rotatividade de moradores, o que diminuiria os impactos

negativos sobre ambiente condominial, como os problemas com a seguranca e a perturbagao do sossego.

Por isso, a implementacdo de possiveis solucdes regulatdrias deve partir do respeito aos
principios da proporcionalidade e da razoabilidade, bem como da participacdo ativa dos condémi-

nos na elaboracao das normas internas.

Ainda no contexto das locagdes por plataformas digitais, como o Airbnb, a regulacdo con-
dominial ndo precisa limitar-se exclusivamente a convenc¢ao de condominio. Embora esta detenha
maior hierarquia normativa interna e requeira quérum qualificado (dois tercos dos condominos,
nos termos do art. 1.351 do Cédigo Civil), é possivel sugerir que aspectos operacionais da locagdo de
curta duragdo sejam disciplinados também pelo regimento interno, conforme autorizado pelo art.
1.334, § 1°, do Cédigo Civil.

Conforme observa Caio Mario da Silva Pereira, “o regimento interno é o regramento disci-
plinar do condominio, devendo orientar o comportamento dos condéominos e demais ocupantes, no

que diz respeito a boa convivéncia e uso adequado das dreas comuns” (Pereira, 2010).

Cumpre destacar, em rela¢do ao Anteprojeto de Reforma do Cédigo Civil, a proposta de
inclusdo, no art. 1.336, § 1°, de dispositivo que veda, nos condominios residenciais, o uso das uni-
dades para “hospedagem atipica”, salvo quando expressamente autorizado pela convengdo ou por

deliberacdo assemblear qualificada.

Conforme observa Pedro Ricardo e Serpa, tal redagdo inverte a 16gica que deveria orientar o
direito civil-constitucional, pautado pelo principio da liberdade. Nessa perspectiva, a hospedagem
atipica deveria ser presumida como expressdo legitima do direito de propriedade, cabendo a con-

vencdo condominial, se for o caso, restringir o seu exercicio mediante regra especifica.

Assim, a proposta legislativa, ao estabelecer a veda¢ao como regra geral e a permissao como
excecdo dependente de autorizagdo convencional, compromete a coeréncia sistematica e subverte

a centralidade da autonomia privada no ambito condominial (Serpa, 2024).
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Ao invés de impor vedacdo absoluta a locagdo por temporada na conven¢do — o que exigiria
quérum qualificado e maior rigidez —, os condéominos podem optar por disciplinar critérios opera-
cionais no regimento, tais como: necessidade de cadastramento prévio dos héspedes, comunicagdo
obrigatdria a administragdo, restri¢des de horarios de check-in e check-out, limitagdo do nimero de

locagdes mensais, entre outros.

Em face das consideragoes alinhadas, a estratégia normativa que combina convencdo e regi-
mento interno oferece maior maleabilidade regulatéria, sem afastar o dever de observancia aos princi-
pios da razoabilidade e da proporcionalidade. Trata-se de um caminho legitimo, eficaz e juridicamente
viavel para adaptar os condominios a nova realidade das plataformas digitais, preservando a harmonia

e a funcdo social da propriedade sem eliminar, a priori, a possibilidade de loca¢des de curta duracao.

CONCLUSAO

A locagdo de curta duragdo, impulsionada pela economia compartilhada e por plataformas
digitais como o Airbnb, apresenta beneficios como a geragdo de renda aos proprietarios e o incre-
mento ao turismo. Todavia, para que essa atividade seja desenvolvida, deve-se assegurar que os
direitos individuais de propriedade sejam exercidos em equilibrio com os interesses coletivos dos

demais condéminos.

O presente artigo se debrugou na andlise das consequéncias dessas loca¢des temporarias
para os condominios residenciais a luz do direito civil-constitucional, enfatizando a aplicacdo dos

principios da razoabilidade, da proporcionalidade e da func¢do social da propriedade.

Verificou-se que o direito civil-constitucional, quando realiza a fusdo dos valores consti-
tucionais em seus institutos, apresenta uma gama de instrumentos para tratar a problematica e os

desafios contemporaneos, como é o caso do fenomeno das locagbes por plataformas digitais.

Nesse contexto, conforme ja aludido, o crescente uso das plataformas digitais para loca¢des
de curto prazo tem gerado conflitos em condominios residenciais, colocando em xeque os modelos
tradicionais de convivéncia condominial, especialmente no que diz respeito a seguranca, ao sosse-

go e a harmonizac¢do da vida coletiva entre os diversos condominos.

Em vista disso, a partir da analise jurisprudencial, especialmente dos julgados do STJ nos
REsp 1.819.075/RS e REsp 1.884.483/PR, conclui-se que o direito de propriedade ndo é absoluto e
deve ser exercido em conformidade com a funcdo social e os limites estabelecidos pela convencao
condominial. A Corte reconheceu a legalidade das clausulas de conveng¢des de condominio que
vedam a utilizacdo das unidades autonomas para locagées de curta duracdo, com o objetivo de pre-

servar o carater residencial do condominio e atender aos interesses coletivos.

Assim, deve o direito de propriedade ser verificado sob o viés individual, bem como sob o

viés coletivo (funcdo social da propriedade e condominio).
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Ademais, o presente artigo apresentou propostas de solucdo regulatéria que procuram a
conciliacdo entre os direitos individuais e coletivos, como o estabelecimento de normas claras nas
convencgoes condominiais, a regulamentacdo do uso de plataformas digitais e a limitacdo da quan-
tidade de locacoes por unidade. Essas medidas devem ser implementadas de forma proporcional e

razoavel e podem contribuir para uma convivéncia em harmonia.

A solucdo dos conflitos advindos da locacdo de curta duracdo em condominios nio reside na
negacao do direito de propriedade, mas sim na sua interpretacdo conforme os valores constitucio-

nais, garantindo seguranca juridica, justica social e efetividade normativa.

Conclui-se, assim, que o direito civil-constitucional, com sua perspectiva integradora en-
tre os principios constitucionais e os institutos do direito civil, constitui uma alternativa para a
resolucdo dessas questdes. Aliada a isso, esta a aplicacdo dos principios da razoabilidade e da pro-
porcionalidade, os quais tém auxiliado na solucdo de conflitos entre direitos privados e coletivos,

promovendo a busca por uma convivéncia harmoniosa entre os condéminos.
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