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RESUMO

O objetivo desta monografia consiste em analisar o conflito existente entre
condominios e a locagao por temporada através de plataformas digitais, como o
Airbnb. E fundamental ressaltar que ainda ndo ha consenso nem uma legislagdo
especifica sobre o tema, gerando divergéncias quanto a permissdo dos
condominios em proibir os proprietarios de disponibilizarem seus imoéveis para
locacdo nessa modalidade. A abordagem analitica permitira explorar questdes
relevantes sobre propriedade, formas de locacdo e direitos de vizinhancga,
juntamente com outros tépicos interconectados. Além disso, serdo consideradas
decisdes judiciais recentes a fim de obter um enquadramento juridico mais preciso e
analisar casos contemporaneos, sempre com o objetivo de compreender e resolver
os conflitos existentes entre condominios e locagcbdes por temporada através de
plataformas digitais. Nesse sentido, é evidente a necessidade de uma postura mais
clara e ampla por parte do poder legislativo, estabelecendo normas e diretrizes
especificas para regulamentar essa pratica. Essa iniciativa contribuiria para
proporcionar maior seguranga juridica tanto para os proprietarios quanto para os
condominios, permitindo a definigdo de limites e direitos em conformidade com os
principios constitucionais e o equilibrio entre interesses individuais e coletivos.

Palavras-chave: Direito civil. Condominio. Airbnb. Locagao por temporada.



ABSTRACT

The objective of this monograph is to analyze the conflict between
condominiums and short-term rentals through digital platforms such as Airbnb. It is
crucial to emphasize that there is still no consensus or specific legislation on the
subject, leading to divergences regarding the condominiums' permission to prohibit
owners from making their properties available for rental in this manner. The
analytical approach will allow exploring relevant issues concerning property, rental
methods, and neighbor rights, along with other interconnected topics. Furthermore,
recent judicial decisions will be considered to obtain a more precise legal framework
and analyze contemporary cases, always with the aim of understanding and
resolving the conflicts between condominiums and short-term rentals through digital
platforms. In this sense, there is a clear need for a clearer and broader stance from
the legislative power, establishing specific rules and guidelines to regulate this
practice. This initiative would contribute to providing greater legal certainty for both
owners and condominiums, allowing the definition of limits and rights in accordance
with constitutional principles and the balance between individual and collective
interests.

Keywords: Civil Law. Condominium. Airbnb. Short-term rental.
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1 INTRODUGAO

Desde a globalizagao, a sociedade passa por uma rapida e constante
evolucao, fazendo com que as relagdes sociais tenham que se adaptar junto com a
expanséo tecnologica disruptiva, quebrando antigos padrdes e, consequentemente,
o judiciario faz parte desta mudanga, sendo diretamente afetado pelas novas

relagbes humanas, necessitando acompanhar os novos desafios a ordem juridica.

A mais notdria e impactante evolugdo € como os smartphones encontram
espaco em nossa sociedade, agilizando e conectando pessoas, tornando-se
fundamental nas relagdes comerciais e de consumo. E evidente o crescente nimero
de novos negocios online, que substituem antigas praticas e agilizam a maneira
como realizamos estas relacbes atualmente. Porém, como toda mudanga, ela

também traz consigo novos desafios juridicos.

Com o avango supracitado, por oObvio, eclodiu uma série de problemas
juridicos, onde este trabalho ira analisar como os aplicativos de locagcéo por
temporada, mais especificamente o Airbnb, que por meio de aplicativo de celular e
sitio eletronico oferece servigos de hospedagem e como isto impacta a convivéncia
nos condominios, que necessitam lidar com este novo tipo de exploragao

econdmica e quais serao as consequéncias que podem levar este panorama.

Mostra-se necessario este estudo no contraponto que temos os direitos do

proprietario abalizado no Codigo Civil:

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.’

Enquanto no capitulo dos Direito de Vizinhanca, da mesma lei, temos:

' BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/I110406compilada.htm. Acesso em: 13
abr. 2023.
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Art. 1.277. O proprietario ou o possuidor de um prédio tem o direito de fazer
cessar as interferéncias prejudiciais a seguranga, ao sossego e a saude
dos que o habitam, provocadas pela utilizagao de propriedade vizinha.

Paragrafo unico. Proibem-se as interferéncias considerando-se a natureza
da utilizagao, a localizagdo do prédio, atendidas as normas que distribuem
as edificagbes em zonas, e os limites ordinarios de toleradncia dos
moradores da vizinhanca.?

Portanto, este € ponto chave da discussido, até que ponto o proprietario
podera exercer de forma plena seu direito de propriedade sem interferir nas
tolerancias impostas pelos moradores do condominio, que procuram esta opcao

pela seguranga que o traz e quais desdobramentos surgem a partir deste ponto.

Nota-se, ainda, que ndo existe um entendimento pacifico sobre o tema,
deixando o topico aberto para discussbes, e por esta falta, afeta tanto os
condominios que muitas vezes nao sabem lidar com esta nova modalidade, quanto
ao proprietario que queira utilizar de seu imovel para gerar uma renda extra ou até
mesmo consolidar a locacdo como sua principal fonte de renda, mas acaba por ser
barrado pelo proprio condominio. Dessa forma, torna-se essencial uma analise
aprofundada das normas legais aplicaveis ao caso, a fim de garantir o equilibrio

entre os direitos dos proprietarios e o bem-estar dos moradores do condominio.

2 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 13
abr. 2022.
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2 A NOVA RELAGAO DE CONSUMO E O AIRBNB

O mundo contemporaneo busca cada vez mais agilidade e autonomia,
visando maior produtividade bem como novos métodos de entregar o produto final
ao consumidor, refletindo no surgimento de novas tecnologias que cumprem este
papel com grande éxito. Podemos considerar que estas tecnologias disruptivas, que
quebram antigos padrdes e trazem inovagdes para o mercado, com novos produtos
e servicos® impactam diretamente nossas vidas, perfectibilizando as novas

demandas consumeristas da mesma forma que exige uma adaptacgao do judiciario.

Ainda sobre as tecnologias disruptivas expbéem Payéo e Rossignoli:

As disruptivas, portanto, tendem a inaugurar novos mercados e modelos
negociais, com solugbes efetivamente mais simples e eficazes do que
as existentes, reconfigurando estruturas e praticas que rompem com o
status quo, introduzindo formas inéditas de disponibilizacdo de bens e de
prestagdo de servigos.*

Consequentemente, o maior destaque se da a internet e aos celulares, que
hoje sao indispensaveis neste novo cenario, interligando pessoas de forma simples,
rapida e eficaz e ainda de maneira impessoal, fazendo com que cada vez menos os
celulares exercam sua funcdo original de apenas realizar ligagbes, mas sim se
transformaram em verdadeiros instrumentos do mundo corporativo, trazendo muito
mais competitividade, e sendo indispensavel aos negdécios se adaptarem junto a

tecnologia.

Diante do exposto, eclodiu uma série de sites e aplicativos de servigcos, um
deles sendo a proépria locagao por temporada, que vém ganhando cada vez mais
notoriedade por trazer uma nova modalidade de estada, se assemelhando muito ao
ramo hoteleiro. Outros aplicativos como Uber, iFood, Netflix, WhatsApp, Spotify e
outra infinidade de recursos e servicos demonstram com maestria 0 conceito de

tecnologias disruptivas e de inovagdes comerciais.

3 SERRANO, P. H. S. M.; BALDANZA, R. F. Tecnologias disruptivas: O caso do Uber, Revista
Pensamento Contemporaneo em Adminstragao. Rio de Janeiro. vol. 11. nim. 5. p. 37-48, 2017.

4 PAYAO, J. V.; ROSSIGNOLI, Marisa. Desafios da regulagéo tributaria em tempos de tecnologias
disruptivas. Revista Novos Estudos Juridicos-eletronica. [S.1.], vol. 24, p. 514-535, num. 2, 2019.
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A locacao por temporada se mostra uma nova maneira de realizar negdcios,
estando presente em inumeros condominios edilicios, mas € preciso ter em mente
que nem todas as novidades trazidas pelas tecnologias disruptivas sao bem
recebidas pela sociedade. Como no caso das locagbes por temporada, que esta
gerando controvérsias entre os moradores de condominios, pois os condéminos
acreditam que de alguma forma a fungdo de moradia e a seguranga do proprio

condominio esta sendo comprometida.®

Para tanto, € necessario uma analise juridica mais aprofundada, devemos
entender o que € a locacao por temporada, através da plataforma Airbnb. Também
sera necessario considerar diversos fatores, como a legislagao aplicavel, obrigagdes
e direitos dos proprietarios e dos locatarios, a responsabilidade civil e as
implicacbes em relagdo a segurangca do condominio e quais servigos sao, de fato,

oferecidos pela plataforma.

Como resultado de tudo isto, surgiu em 2008 a mundialmente conhecida
plataforma, Airbnb, que ganhou grande notoriedade oferecendo servigos de locacao
por temporada. A presente, foi escolhida para a base de estudo do trabalho
justamente por ser referéncia no tema, possibilitando centralizar e direcionar o

trabalho em epigrafe.®

A empresa surgiu em 2008 através de dois designers que locaram parte de
seu imovel em Sao Francisco, Estados Unidos, para trés viajantes que estavam em
sua cidade para uma conferéncia. Assim sendo, perceberam que havia uma grande
demanda por acomodagdes alternativas, e assim, surgiu em margo de 2008 o
Airbed & Breakfast durante o festival SXSW, com apenas duas reservas, mas foi s
em margo de 2009 que mudaram oficialmente o nome para Airbnb onde também
passaram a oferecer, além de apenas quartos, imoveis completos e locagao por

temporada.

5 RODRIGUES, Luiz Felipe. A polémica do Airbnb. Estado de Minas, 2021. Disponivel em
<https://www.em.com.br/app/colunistas/direito-e-inovacao/2021/12/02/noticia-direito-e-inovacao, 1327
506/a-polemica-do-airbnb.shtml>. Acesso em: 10 out. 2022.

6 AIRBNB. Sobre nés, [S.I], c2022. Disponivel em: <https://news.airbnb.com/br/about-us/>. Acesso
em: 05 de set. de 2022.
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Desde entdo o aplicativo cresceu exponencialmente, ja possui acomodacgodes
disponiveis em mais de cem mil cidades e municipios, além de seis milhdes de
anuncios ativos e até entdo, j& movimentou cerca de US$150 bilhdes desde a sua
criagdo.” Portanto, mostra-se a forga de mercado que esta nova modalidade possui
como também reforga a importancia do estudo para que em um futuro breve, exista

um entendimento juridico para regularizar o tema em questéo.

Apresenta-se como uma das plataformas com mais sucesso do segmento,
por conseguir, de maneira facil e pratica, intermediar os hosts (anfitribes) e guests
(héspedes) como se referem as partes envolvidas nas locagbes. Parte deste
sucesso se deve pelo fato da maioria das vezes oferecer um preco mais acessivel e
atrativo, pelo motivo de nao apresentar servigos tipicos de um hotel, sem oferecer
limpeza diaria, café da manh3, troca de toalhas entre outras atividades que o ramo
hoteleiro costuma ofertar, ao mesmo tempo que possibilita ao proprietario do imével

auferir uma fonte de renda que se mostra lucrativa.

Com este notério crescimento, consequentemente trouxe consigo muitos
desafios, justamente por ser uma modalidade relativamente nova de realizar
hospedagens, existindo muitas questbes legais que carecem de amparo legal.
Extrai-se o exemplo de que muitas cidades sequer possuem legislacdo sobre o
tema de locacao por temporada, que reflete um ambiente de incertezas para quem

convive com esta modalidade.

Em vista disso, o Airbnb e a locagcdo por temporada demandam mais
estudos, devido suas caracteristicas disruptivas e por nao terem, até entdo, um
entendimento estabelecido no nosso ordenamento juridico, deixando uma lacuna de
como a sociedade deve lidar com o tema e os conflitos que surgem através dele,
ainda deixando incerto se deve ou n&o se equiparar ao ramo hoteleiro e sua

legislagcao vigente.

Apesar desses desafios, a plataforma segue como uma das mais

consolidadas do mercado e sendo referéncia em seu segmento, hospedando

" AIRBNB. Sobre nés, [S.1], c2022. Disponivel em: <https://news.airbnb.com/br/about-us/>. Acesso
em: 05 de set. de 2022.
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milhares de hdspedes em todo o mundo e movimentando verdadeiras montanhas
de dinheiro. Observa-se que este crescimento faz com que cada vez mais pessoas
adotem as locagdes de temporada como uma alternativa aos hotéis tradicionais,
tornando a regulamentagdo em seu torno cada vez mais proxima. Mas até que isto
aconteca, os usuarios do Airbnb seguirdao aproveitando de suas vantagens ao

mesmo tempo que lidam com os desafios que esta inovagao gera.
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3 DOS DIREITOS

Os direitos relacionados a essa nova forma de consumo podem abranger
varias areas, e é importante analisar esses direitos para garantir a melhor
conformidade legal possivel. Neste trabalho de conclusdo, foram abordados
diferentes enquadramentos juridicos, como a Lei do Inquilinato, a Lei do Turismo,
questdes relacionadas a aluguel e hospedagem, além dos direitos de propriedade,
considerando também os poderes e deveres do proprietario em relagao ao direito de

vizinhanga e ao condominio edilicio.

3.1 DIREITO DE PROPRIEDADE

O ponto central e crucial do debate em questao reside na analise do impacto
sobre o direito de propriedade nessa situagdo especifica. Seria legitimo para o
condominio restringir ou limitar os direitos que o proprietario detém sobre o seu
préprio bem? Para responder adequadamente a essa indagagdo, € necessario
realizar uma analise aprofundada do conceito de propriedade e examinar o que o

ordenamento juridico estabelece a respeito desse tema.

E amplamente reconhecido que o direito de propriedade é de suma
importancia em qualquer sociedade, sendo considerado um dos direitos reais mais
relevantes. Contudo, seu entendimento e aplicagdo envolvem uma complexidade
juridica consideravel. Nesse sentido, é necessario compreender o conceito de

propriedade, conforme expresso por renomados juristas como Donizetti e Quintella:

Pois bem. Pode-se conceituar a propriedade, chamada classicamente de
dominio, como o direito que vincula um sujeito - proprietario - a toda a
coletividade, com relagdo a um bem - por um lado, atribuindo ao
proprietario os poderes de usar, fruir, dispor e reivindicar, e o direito de
possuir 0 bem, assim como o dever de, no exercicio desses poderes e
desse direito, atender a fungéo social do bem, e , por outro, impondo a
coletividade o dever de respeitar a propriedade alheia, concedendo-lhe, por
meio do Estado que a representa, o direito de exigir que seja cumprida a
fungéo social.®

8 DONIZETTI, Elpidio; QUINTELLA, Felipe. Curso de Direito Civil. 9. ed. rev. e ampl. S&o Paulo, SP.
Editora Atlas. 2020.p. 669.
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Nesta ocasido, também podemos observar o conceito abordado por Miranda,

para ele a propriedade:

E o dominio ou qualquer direito patrimonial. Tal conceito desborda o direito
das coisas. O crédito é propriedade. Em sentido amplo, propriedade é todo
direito irradiado em virtude de ter incidido regra de direito das coisas. Em
sentido quase coincidente, é todo direito sobre as coisas corporeas e a
propriedade literaria, cientifica, artistica e industrial. Em sentido estritissimo,
é s6 do dominio.®

Por fim, para Bevilaqua “é o poder de dispor, arbitrariamente, da substancia e

das utilidades de uma coisa, com exclusdo de qualquer outra pessoa”."”

Assim, os autores acima conceituam o que € a propriedade, ligando um bem
a um proprietario, que acompanha os poderes de usar, fruir, dispor e reivindicar do
bem, ao mesmo tempo que devera atender a sua funcdo social. Perante a
coletividade surge o dever de respeitar a propriedade alheia e exigir, através do

Estado, que a fungéo social seja cumprida.

Seguidamente, compreende-se que o direito real de propriedade € dinamico,
uma vez que o atual ordenamento juridico Ihe oferta poderes e a propria fungao
social, que afasta o carater absoluto da propriedade, que era visivel anteriormente.
Em vista disso, percebe-se que o direito de propriedade teria quatro poderes
elencados no Codigo Civil no seu art. 1.228, sendo eles: (I) usar; (ll) fruir; (lll) dispor;
e (IV) reivindicar." Estes demonstram a complexidade que atrela o direito da

propriedade, elementos que em seguida serdo analisados.

Atualmente, o direito brasileiro trouxe um instituto revolucionario a
propriedade, a fungdo social, demonstrando uma limitacdo do uso da propriedade,
que devera ser exercido em consonancia com as suas finalidades econémicas e

sociais. Por ora, a propria Constituicdo Federal, em seu art. 5°, XXIl e XXIlI,

® MIRANDA, Pontes de. Tratado de direito privado. Parte especial. Tomo XI. 2. ed. Rio de Janeiro.
Borsoi. 1958. p. 9.

© BEVILAQUA, Clévis. Cédigo Civil dos Estados Unidos do Brasil comentado por Clévis
Bevilaqua. Edicao historica. vol. 1. Rio de Janeiro, RJ. 1976. p. 1004.

" BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 11
out. 2022.
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garantem o direito de propriedade e a sua fungdo social'?, seguindo na mesma linha
o Cddigo Civil em seu art. 1.228, §§ 1°e 2

§ 1°: 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 ecolégico e o patrimdnio histérico e artistico,
bem como evitada a poluicdo do ar e das aguas.

§ 2% Sao defesos os atos que nao trazem ao proprietario qualquer
comodidade, ou utilidade, e sejam animados pela intengdo de prejudicar
outrem.

No mesmo sentido a doutrina de Valente aponta:

A funcgédo social é a materializagao do paradigma da socialidade, constante
na exposi¢ao de motivos do Cddigo Civil. Busca-se, por seu intermédio,
repensar a aplicagdo das prerrogativas da propriedade, posto que relativiza
o carater autbnomo, ilimitado e absoluto do direito da propriedade. A fungao
social vai temperar estas caracteristicas, inserindo a propriedade em uma
situacao juridica de mao dupla, onde o proprietario tem direitos e deveres
em relagdo ao nao proprietario e, da mesma forma, os tem em relagcéo ao
proprietario."

Em resumo, a funcéo social da propriedade € uma complexa mudanga no
ambito do direito de propriedade, percebe-se que n&o possui mais carater absoluto
e ilimitado, mas agora, com a fungéo social, € um direito que deve ser exercido com

responsabilidade pois esta condicionada ao bem-estar social como um todo.

Por isso, é correto afirmar que a propriedade exige ser exercida de acordo
com a fungao social, representando uma importante evolugdo, em outras palavras,
seria a finalidade da propriedade, para o que ela serve, de forma geral é a
manutengdo do bem-estar social, circulacdo de riqueza e na dindmica dos bens,
com o intuito de desenvolver a sociedade como um todo, garantindo o

impulsionamento da economia, o que consequentemente gera empregos e renda.'

2 BRASIL. Constituigdo (1998). Constituicio da Republica Federativa do Brasil. Brasilia, DF:
Senado Federal. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm.
Acesso em 11 out. 2022.

8 VALENTE, Rubem. Direito Civil Facilitado. 2. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro, RJ. Grupo GEN.
2022. p. 433.

* DONIZETTI, Elpidio; QUINTELLA, Felipe. Curso de Direito Civil. 9. ed. rev. e ampl. Sdo Paulo,
SP. Editora Atlas. 2020.p. 673.
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Ressalta-se a relevancia deste instituto, pois agora a propriedade nao possui
mais carater absoluto, no Coédigo Civil de 1916 previa em seu art. 525" a
propriedade carater absoluto, ndao existindo delimitagdes de seu alcance, ao
contrario do que é hoje, onde o proprietario pode perder o seu direito em casos

especificos, Stanley expde esta mudanga da seguinte forma:

O novo coédigo alterou profundamente a estrutura deste direito.
Abandonamos um direito de propriedade absoluto, em que o seu titular
reinava soberano sobre a sociedade, ja que a lei Ihe assegurava o direito
de usar, gozar, dispor, sem qualquer tipo de limitagdes, e chegamos a uma
propriedade privada cujo uso é facultado ao seu titular, desde que seja
exercida em consonéancia com as suas finalidade econdmicas e sociais e de
modo que n&o prejudique a coletividade, observando a preservagdo do
meio ambiente, do patriménio historico e artistico.®

Entende-se que agora temos um novo panorama do que é de fato a
propriedade, qualquer que seja o proprietario do bem, este devera seguir a diretriz
da funcao social, uma relagdo do individuo proprietario, com a sociedade como um

todo.

Apo6s demonstrado o que € o direito de propriedade na contemporaneidade e
a necessidade de entender a finalidade da funcéo social a ela atribuida, o estudo
deve seguir na conceituagao dos poderes que a acompanham, listados no art. 1.128

do Cadigo Civil, citados anteriormente.

Comecando com o poder de usar, € o direito propriamente dito de usar a
coisa, ter ela a disposicao e em servigo do proprietario, ou até mesmo facultado em
apenas guarda-la, mas nao podendo alterar sua substancia.'” O poder de usar a
coisa se enquadra no nosso estudo no momento em que o proprietario podera
utilizar do bem como melhor Ihe convém, mas sempre observando a fungao social e

nao abusar deste direito, ndo interferindo no direito de outrem.

' BRASIL. Lei n° 3.071, de 1° de janeiro de 1916. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I3071.htm. Acesso em: 17 out. 2022.

'® STANLEY, Adriano. Direito das Coisas. 8. ed. rev. e atual. Belo Horizonte, MG. Del Rey. 2021.
p.77.

7 FERNANDES, Alexandre. Direito civil: direitos reais. 2. ed. rev. e ampl. Caxias do Sul, RS.
Educs. 2016. p. 96.
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Verificando o entendimento doutrinario de Giacomelli, Ustarroz e Zaffari na

obra que retrata os direitos reais, definindo o poder de usar sendo:

A faculdade de uso permite que o proprietario se utilize da coisa como for
conveniente (ocupando o bem para fins comerciais ou residenciais, por
exemplo), sem alterar a substancia de bem imével da coisa, podendo
excluir terceiros de igual uso. O proprietario poderia, até mesmo, deixar de
usar a coisa, mantendo inerte, em condi¢des de servi-lo quando for
conveniente (como uma casa de praia que permanece fechada, sendo
utilizada somente na alta temporada).'®

Logo, é correto afirmar que a faculdade de uso pode ser exercida de mais de
uma forma, para fins comerciais ou residenciais, como melhor lhe convém, mas
sempre cumprindo a prerrogativa da fungcao social. Também é importante destacar
que este uso ndo abrange destinagdes para fins ilicitos ou que prejudique terceiros,
devendo, necessariamente, estar de acordo com as leis vigentes e respeitando os

direitos de terceiros

Por conseguinte, nota-se que a faculdade de usar da propriedade € uma
importante e notdria prerrogativa dentro do direito de propriedade, pois € através
dela que o proprietario podera usufruir da maneira que melhor Ihe convém dentro de

seus limites legais.

Agora, observando o direito de fruir da propriedade, também conhecido como
o poder de gozar do bem, é o direito de fruir das vantagens geradas pelo bem,
captando economicamente seus frutos e tendo um aproveitamento direto da coisa.
Um exemplo seria o art. 1.232 do Cddigo Civil onde estabelece “Os frutos e mais
produtos da coisa pertencem, ainda quando separados, ao seu proprietario, salvo

se, por preceito juridico especial, couberem a outrem”.' Ainda, para Fernandes:

O direito de gozar, ou de usufruir, € o poder de perceber os frutos e
aproveitar economicamente os produtos da coisa. Essa faculdade do
proprietario existe no sentido de fazer frutificar o bem, podendo auferir os
produtos que dele surgirem. Um exemplo pode ser a percepgéo dos frutos-

'8 GIACOMELLI, Cinthia L F.; USTARROZ, Daniel; ZAFFARI, Eduardo K.; et al. Direito Civil VI:
Direitos Reais.Porto Alegre, RS.: Grupo A, 2021.p. 65.

' BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 11
out. 2022.
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se for fruto civil, o recebimento de um aluguel; se for fruto natural, a
colheita.?®

Assim é possivel verificar de que maneira podera fruir o proprietario,
utilizando o bem de maneira que melhor Ihe convém ou apenas o preservando,

ainda para Donizetti e Quintella:

O poder ou direito de fruir, que os romanos chamavam de ius fruendi,
também conhecido como poder ou direito de gozar, consiste em captar as
vantagens geradas pelo bem, como os frutos industriais e civis, os
produtos, e quaisquer outras utilidades que o bem produzir.!

Percebe-se com base na doutrina que este instituto € importante dentro do
direito de propriedade, pois € através dele que se permite que o proprietario possa
usufruir das vantagens que o bem possa gerar, como por exemplo os frutos e
produtos. Pode ocorrer por meio dos frutos civis, como a obtencéo de aluguel como
também pela colheita de frutos naturais. De qualquer forma, sera este direito que
permitira ao proprietario explorar economicamente o bem, mas sempre dentro dos

limites legais e respeitando a fungéo social.

Dando continuidade, agora com o poder de dispor da coisa, para Donizetti e
Quintella é “o poder ou direito de dispor da coisa, consiste na possibilidade de dar
ao bem um determinado fim, ou emprego, como o consumo, a alienagdo etc”.?
Sendo assim, € o poder do proprietario em dispor do bem, de forma onerosa ou
gratuita, abrange também os atos de vender, doar, grava-lo e outras possibilidades

que o proprietario entender.

Também é interessante verificar a doutrina de Pereira, que indica o poder de

dispor como:

Direito de dispor — ius abutendi. E a mais viva expressdo dominial, pela
maior largueza que espelha. Quem dispde da coisa mais se revela dono do

2 FERNANDES, Alexandre. Direito civil: direitos reais. 2. ed. rev. e ampl. Caxias do Sul, RS.
Educs. 2016. p. 96.

21 DONIZETTI, Elpidio; QUINTELLA, Felipe. Curso de Direito Civil. 9. ed. rev. e ampl. Sdo Paulo,
SP. Editora Atlas. 2020.p. 672.

22 DONIZETTI, Elpidio; QUINTELLA, Felipe. Curso de Direito Civil. 9. ed. rev. e ampl. Sdo Paulo,
SP. Editora Atlas. 2020.p. 671.



21

que aquele que a usa ou frui, o que levou o Landrecht prussiano de 1794 a
erigir a disponibilidade como elemento definidor do dominio.?®

Assim €& possivel perceber tamanha importancia desse instituto, pois €&
através dele que o proprietario podera dar ao bem o fim que lhe convier, podendo se
materializar através de uma alienagao, gravame, doagao ou consumo. Inclusive é
através desse poder que se manifesta de forma mais enérgica a titularidade do bem,
elemento definidor do dominio. E mais uma vez, cumpre ressaltar que devem ser

seguidas as normas legais, respeitando os direitos de terceiros e a fungao social.

Por fim, vamos verificar o poder de reivindicar, € o poder de reaver a coisa,
ou seja, é a faculdade de perseguir e tomar ele, de quem por alguma causa, estiver
possuindo ou detendo o bem consigo.** Ademais, para Valente: “Direito de
Reivindicar (ius persequendi): € o elemento externo da propriedade por representar
a faculdade de excluir terceiros de indevida ingeréncia sobre a coisa, permitindo que

o proprietario mantenha a sua dominagao sobre o bem”.?®

Logo, o poder de reivindicar nada mais € do que a capacidade de reaver a
posse de um bem que esteja com um terceiro, garantindo ao proprietario a
exclusividade da coisa. Elemento essencial ao direito de propriedade, pois garante
ao proprietario perseguir a coisa, resguardando ao dono o dominio sobre o mesmo

e evitando interferéncia indevida de terceiros.

Conclui-se que a propriedade é um direito essencial no sistema juridico,
conferindo aos individuos a posse e controle sobre bens e recursos. No entanto, é
importante ressaltar que esse direito ndo é absoluto e possui limitagbes em

beneficio do interesse coletivo e do cumprimento de certas responsabilidades.

Embora a propriedade privada conceda aos proprietarios diversos poderes,
como o uso, gozo, disposi¢cdao e reivindicagdo, € crucial exercé-la de forma

consciente e responsavel. Isso implica levar em consideracdo os direitos e

3 PEREIRA, Caio Mario da S. Instituigées de Direito Civil: Direitos Reais. vol.lV. Rio de Janeiro,
RJ. Grupo GEN, 2022. p. 78.

2 DONIZETTI, Elpidio; QUINTELLA, Felipe. Curso de Direito Civil. 9. ed. rev. e ampl. Sdo Paulo,
SP. Editora Atlas. 2020.p. 671.

% VALENTE, Rubem. Direito Civil Facilitado. 2. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro, RJ. Grupo GEN.
2022. p. 432.
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necessidades de terceiros, bem como promover o bem-estar da sociedade como um

todo.

Nesse contexto, o conceito de fungao social da propriedade desempenha um
papel fundamental. Ele estabelece que o proprietario ndo pode utilizar seu bem de
maneira arbitraria ou exclusivamente voltada para beneficios individuais. Pelo
contrario, o uso da propriedade deve contribuir para o desenvolvimento
socioecondmico, a preservagao do meio ambiente e a garantia de direitos

fundamentais.

Em resumo, o direito de propriedade é fundamental, porém n&o absoluto. Sua
pratica deve ser pautada pela consciéncia e responsabilidade, levando em conta a
funcao social da propriedade e o bem coletivo. Dessa forma, busca-se equilibrar os
interesses individuais com as necessidades da sociedade, visando a justica social e

0 bem comum.

3.2 DIREITO DE VIZINHANCA

Para darmos andamento no nosso estudo do conflito da locagao por
temporada e os condominios, ja sabendo o que é o direito de propriedade e o que
podera fazer o proprietario com o seu imoével, agora é necessario entender o que é e
como funciona o direito de vizinhanga, pois o proprietario esta englobado dentro de

um condominio, tornando fundamental o assunto em questao.

O primeiro passo para entendermos o que é o direito de vizinhanga, é
recapitular o que foi visto anteriormente, a relacdo que o direito de propriedade tem
junto a sociedade, seguindo o carater social que a propriedade possui e o dever de

dar a ela sua devida funcionalidade. Para Stanley o direito de vizinhancga é:

Dentre elas, o direito de propriedade obriga que o seu titular dé a ela um
uso racional. Essa é a pedra angular dos direitos de vizinhanga: o uso
racional da propriedade. Aquele que nao usa racionalmente a sua
propriedade, da a ela um uso anormal. E é esse tipo de uso que o Cadigo
visa coibir por meio das normas dos direitos de vizinhanga.?®

% STANLEY, Adriano. Direito das Coisas. 8. ed. rev. e atual. Belo Horizonte, MG. Del Rey. 2021.
p.137.
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Percebe-se que o direito de vizinhanga exige o uso racional da propriedade,
sendo indispensavel para a manutengao e convivio harmonioso entre os vizinhos e

ainda evitando conflitos.

Outro autor que demonstra tal conceito € Fernandes: "O direito de vizinhanga
se impde pela necessaria harmonizagdo da convivéncia social, dai ser exigivel um
uso adequado da propriedade”.?” Logo, é notorio que o direito de propriedade esta
diretamente ligado ao de vizinhanga, principalmente quando analisamos quanto ao

uso dela.

Em vista disso, percebe-se a importancia que o Codigo Civil busca em dar a
sociedade seguranga em relagdo ao uso pacifico da propriedade, tanto € que em

seu art. 1.277 é possivel visualizar:

Art. 1.277. O proprietario ou o possuidor de um prédio tem o direito de fazer
cessar as interferéncias prejudiciais a seguranga, ao sossego e a saude
dos que o habitam, provocadas pela utilizagao de propriedade vizinha.

Paragrafo unico. Proibem-se as interferéncias considerando-se a natureza
da utilizagao, a localizagdo do prédio, atendidas as normas que distribuem
as edificacbes em zonas, e os limites ordinarios de tolerancia dos
moradores da vizinhanga.?®

Assim, para respeitar o direito de vizinhanga, é necessario fazer o uso de
forma saudavel da propriedade, garantindo a convivéncia pacifica e proveitosa de
ambos os vizinhos. E chamado de uso anormal ou uso nocivo, quando n&o
corresponder ao uso devido da propriedade, incidindo pelo proprietario ou possuidor
que ultrapassar as garantias elencadas pelo art. 1.277, sobre segurancga, sossego e

saude.?®

7 FERNANDES, Alexandre. Direito civil: direitos reais. 2. ed. rev. e ampl. Caxias do Sul, RS.
Educs. 2016. p. 167.

% BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/I110406compilada.htm. Acesso em: 22
out. 2022.

2 FERNANDES, Alexandre. Direito civil: direitos reais. 2. ed. rev. e ampl. Caxias do Sul, RS.
Educs. 2016. p. 169.
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Em uma analise mais aprofundada do artigo acima citado, em relagdao ao
trecho “o proprietario ou o possuidor de um prédio tem o direito de fazer cessar as

interferéncias prejudiciais” é relevante a doutrina de Mello:

Dai que o proprietario ou possuidor de um imével tem o direito de exigir ndo
ser prejudicado pelo vizinho quanto ao seu sossego, ou a sua saude, ou a
sua seguranga, e, em razao disto, o prejudicado podera se utilizar, caso
necessite, da tutela jurisdicional com vistas a fazer cessar as interferéncias

nocivas.*

Em vista disso, entende-se que em caso de abusos no uso do imovel,
ultrapassando os limites do bom senso e de forma reiterada, é cabivel fazer cessar
estas ainda que de forma judicial, para alcangar as garantias legislativas conferidas

aos vizinhos, dentro do direito de vizinhanga.

Ademais, também ¢é possivel verificar tal conceito através da doutrina de

Valente:

O prejudicado por tais interferéncias tera direito de exigir indenizacado do
proprietario ou possuidor que as causou, salvo se as interferéncias forem
de interesse publico (art. 1.278). Todavia, se, por meio de decisao judicial,
as interferéncias nocivas a paz e ao sossego dos habitantes forem
toleradas, o prejudicado pode pedir a redugao, bem como a eliminagao de
tais interferéncias, mas somente nos casos em que estas se tornarem
possiveis (art. 1.279).%

Dessa forma, o artigo 1.278 do Cddigo Civil estabelece o direito de
indenizagcdo para o prejudicado por interferéncias prejudiciais a propriedade,
enquanto o artigo 1.279 permite a reducéo ou eliminagcado dessas interferéncias em

casos em que forem toleradas judicialmente.

Portanto, os artigos do Cédigo Civil citados acima possuem o objetivo de
afastar o uso anormal da propriedade e direcionar o direito de vizinhanga, visando

sempre a paz e o sossego dos habitantes que ali estao.

% MELLO, Cleyson. Direito civil:direito das coisas. 2. ed. Rio de Janeiro, RJ. Freitas Bastos
Editora. 2017. p. 276.

S'"WALENTE, Rubem. Direito Civil Facilitado. 2. ed., rev., atual. e reform. Rio de Janeiro, RJ. Grupo
GEN, 2022. p. 454.
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Logo, é possivel afirmar que o direito de vizinhanca nada mais € do que uma
garantia que possibilita o uso normal e harménico da propriedade, limitando o seu
uso em prol do bem comum e da paz social. Salienta-se que tanto o possuidor como
o proprietario estdo protegidos pelo instituto, podendo pleitear judicialmente em
casos de perturbagdo desses direitos.®> Em suma, é um importante instrumento
para garantir a convivéncia pacifica entre proprietarios e possuidores, assegurando

0 uso adequado da propriedade.

3.3 CONDOMINIO EDILICIO

Com o crescimento acelerado da urbanizagdo acabaram por surgir os

condominios edilicios e para compreensao podemos averiguar que para Rizzardo:

Em realidade, trata-se de um condominio formado em edificios ou prédios,
em que varias pessoas se tornam proprietarias, com o destaque da
exclusividade na titularidade de uma parte da construcao, e da propriedade
comum em outras partes. O nome que melhor revela o conteudo é
“condominio em edificio”, pois assim acontece na realidade, em que domina
um regime proprio ou especial de copropriedade.®

Ainda, cabe verificar a literatura de Pereira:

A esséncia do condominio nos edificios coletivos reside em que deve ele
ser constituido de partes que sao de utilizagdo exclusiva, consistindo no
direito de propriedade sobre a unidade do seu titular, e partes que sao
comuns a todos, devendo o direito sobre as mesmas ser subordinado ao
conceito condominial, tal como desenvolvido em o n° 314, supra. O
proprietario de uma unidade no edificio coletivo somente tem a
possibilidade material e juridica de sua utilizagdo se ao mesmo tempo lhe é
assegurada a das partes comuns. Dai resulta que o conceito do condominio
edilicio ha de assentar na reunido organica e indissoluvel da propriedade
exclusiva, incidente sobre a unidade, e o condominio sobre as partes e
coisas comuns.*

Percebe-se que os autores indicam que o condominio edilicio é aquele

condominio que é formado em edificios ou prédios que sado divididos em duas

32 TARTUCE, Flavio. Direito civil: direito das coisas. 13. ed. Rio de Janeiro, RJ. Forense. 2021. p.
340-341.

3 RIZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporagio Imobiliaria. 8. ed. Rio de Janeiro, RJ.
Forense. 2021. p. 41.

% PEREIRA, Caio Mario da S. Instituicées de Direito Civil - Vol. IV - Direitos Reais, 27. ed. Rio de
Janeiro. Forense. 2019. p. 156.
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partes, a primeira é a fragcao ideal exclusiva do proprietario e a segunda parte sao as

areas comuns, pertencente a todos os proprietarios.

Em outras palavras, € dividido em propriedade individual e propriedade
comum, mas o que de fato difere o condominio edilicio para o condominio geral, é

para Lébo:

Sobre areas comuns, o condominio edilicio assemelha-se ao condominio
geral, uma vez que o titular da unidade imobilidria € também titular da parte
ideal correspondente das areas comuns. Difere do condominio geral porque
as areas comuns sao permanentemente indivisiveis e ndo podem ser objeto
de uso individual de qualquer dos condéminos ou de partilha entre eles. O
condominio € meio para o fim que sao as unidades imobiliarias. Existe em
razdo destas. Tem, portanto, natureza objetiva, diferentemente do
condominio geral, que se forma e se extingue em razéo das pessoas dos
condéminos. As areas comuns sdo de dois tipos: a) dreas comuns de uso
comum dos condéminos (por exemplo, acessos as vias publicas,
elevadores, escadas); e b) areas comuns de uso restrito por condéminos
(exemplo, saldo de festas dependente de pagamento pelo uso ou de
reserva prévia) ou pela administragéo (exemplo, portaria).®

Portanto, € possivel entender a diferenga entre as modalidades de
condominio, justamente por esta ter a divisdo de areas comuns e individuais, o que
necessita ser regulado e administrado, fazendo com que se diferencie do
condominio geral. No Cédigo Civil de 2002, o instituto de condominio edilicio esta
presente entre os artigos 1.331 a 1.358, como também possui legislagao

complementar, realizada pela Lei 4.591/1964. 3¢

Além dos conceitos doutrinarios, é possivel entender e diferenciar as areas
comuns e exclusivas através da leitura do Cddigo Civil, onde o art. 1331, que esta
nas disposi¢des gerais, ajuda a entender e explicar de maneira mais intuitiva a

diferenca entre ambos.

Pode-se exemplificar como propriedade exclusiva os apartamentos,
escritérios, salas, lojas e sobrelojas. Estas poderao ser alienadas e gravadas

livremente por seus proprietarios, exceto os abrigos para veiculos, que nédo poderéo

% LOBO, Paulo Luiz N. Direito Civil Volume 4 - Coisas. Sao Paulo. Editora Saraiva, 2022. p. 252.
% BRASIL. Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica.
Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I4591.htm. Acesso em: 06 dez. 2022.
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ser alienados, salvo autorizagao expressa na convengao de condominio, nos termos

do §1° do art. 1.331, além do mais, reforga-se pela doutrina de Queiroz.*’

Ainda, o solo, estrutura do prédio, o telhado, rede geral de distribuicdo de
agua, esgoto, gas e eletricidade, a calefacao e refrigeracao centrais e as demais
partes comuns do edificio € de uso comum dos condédminos e ndo sao passiveis de

de alienagao separadamente ou divididos, no termos do § 2° do mesmo artigo.*®

Continuamente, no art. 1.332 consta os itens que devem ser seguidos para
constituir o condominio edilicio, devendo ser registrado no Cartorio de Registro de
Imbveis, com a discriminacao e individualizagao das unidades, determinagado das
fracoes ideais de cada unidade, das areas exclusivas e das areas comuns, bem

como deve constar a que as unidades se destinam, que desde ja é definida.*

Conclui-se através do exposto que o condominio edilicio € uma modalidade
especial de condominio presente do Codigo Civil, onde sua principal caracteristica €
a divisdo em areas comuns e individuais, demandando uma atencao especial na
legislagdo para a regulamentagdo do instituto bem como uma administragao

diferenciada, que ira ser analisada adiante.

Conforme mencionado anteriormente, o condominio edilicio necessita ser
organizado e administrado, o estatuto competente para tal finalidade € a convengao
do condominio que ira regular o sistema organizacional interno, verifica-se a

doutrina de Rizzardo:

A convengao constitui a lei interna do condominio, que é adotada para
reger as relagcdes de convivéncia dos condéminos, de uso das areas
exclusivas e comuns, e de conduta individual dos moradores, com a
discriminagdo dos direitos e das obrigagbes a que todos ficam sujeitos.
Mais especificamente, € o ato normativo interno do microssistema do
condominio, aprovado pela vontade dos condéminos em assembleia,
destinando-se a regular as relagbes entre os conddminos, mas

37 QUEIROZ, Mbnica. Manual de Direito Civil. 7. ed., rev. e atual. Rio de Janeiro, RJ. Grupo GEN.
2022. p. 895.

% BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/I110406compilada.htm. Acesso em: 28
nov. 2022.

% BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 28
nov. 2022.
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estendendo-se sua aplicacdo a terceiros que frequentarem o prédio ou
forem ocupantes de unidades.*°
Portanto, pode-se considerar que a conveng¢ao condominial € considerada a

lei maior entre os condéminos, pois para o autor Stanley:

A convengédo de Condominio é a lei maior do mesmo. Constitui-se pela
manifestacdo da vontade dos condéminos. Na convencéo, além de constar
a identificagdo de cada uma das unidades auténomas, dispora também de
outras questdes de suma importancia para existéncia do condominio:
quoruns de deliberagcdo para as decisbes tomadas em assembleia (quando
a lei assim permitir); duracdo do mandato do sindico e do conselho
consultivo; quem pode ou nao ser sindico; rateio das despesas; utilizagao
das areas comuns, dentre outras.*!

Assim sendo, apds a convencdo de condominio ser realizada, obriga os
condéminos segui-la, previsto no art. 1.333, na medida em que seus direitos e

deveres sao definidos, além daqueles ja previstos pela lei.

Vejamos:

Art. 1.333. A convencgdo que constitui o condominio edilicio deve ser
subscrita pelos titulares de, no minimo, dois tergos das fragdes ideais e
torna-se, desde logo, obrigatéria para os titulares de direito sobre as
unidades, ou para quantos sobre elas tenham posse ou detengéo.

Paragrafo Unico. Para ser oponivel contra terceiros, a convengédo do
condominio devera ser registrada no Cartoério de Registro de Iméveis.”*?

Cumpre destacar que levada ao Cartério de Registro de Imoéveis, a
convencao de condominio sera oponivel contra terceiros, além dos préprios titulares

e possuidores.

Para nova convencao ou alteracao da convencéo, vale visualizar a doutrina
de Lébo:

A adogdo de nova convengdo do condominio ou a reforma e alteragéo da ja
existente dependem de aprovagdo em assembleia dos condéminos. Nao

40 RIZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporagio Imobiliaria. 8. ed. Rio de Janeiro.
Forense. 2021. p. 133.

41 STANLEY, Adriano. Direito das Coisas. 8. ed. rev. e atual. Belo Horizonte, MG. Del Rey. 2021.
p.151.

42 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 28
nov. 2022.
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basta a subscricao destes, no documento que as expresse. O quérum para
deliberacdo é de dois tergos dos votos dos condéminos. O voto do
condémino, referido na norma legal (CC, art. 1.351), ndo é pessoal, pois
nado excepciona o modo de conferéncia, que € objetivo, ou seja, de acordo
com o numero de unidades, ou fracbes ideais pertencentes a cada
condémino.*®

Deste modo fica conceituado a convengao condominial, suas caracteristicas,
formacdo e alteragdo, como também é possivel entender sua importancia no
cotidiano de um condominio edilicio pois sera imperioso para a relacdo dos

condéminos.

Para alteragdo da convencdo ou alterar a destinacdo do edificio, sera
necessario aprovacdo de %: (dois tergcos) dos votos dos conddminos e sera

procedida através de assembléia, conforme o art. 1.351* do Cédigo Civil.

Facilitando o entendimento sobre o assunto, expressa Gomes:

Conquanto a assembleia seja o 6rgéo superior do condominio, as
deliberagbes que atinjam o chamado estatuto real, isto é, a definicdo de
direitos e deveres sobre partes comuns e privativas, ndo podem ser
tomadas sem quorum especial (2/3 das fracbes ideais), e, para valerem,
dependem de transcrigdo no Registro Imobiliario.

Nas assembleias, prevalece o voto da maioria. H4 casos que exigem a
unanimidade de votos, como os que envolvem atos de disposicao de partes
comuns, conforme estatuido no artigo 1.351 do CCB de 2002.

O poder da assembleia ndo é absoluto. Além de sujeito a lei e a convengao,
¢ judicialmente controlavel.*

Logo, interpreta-se que mesmo que o condominio possua sua convengao ja
estabelecida, é possivel realizar alteragbes através de assembleia, considerado o
orgao superior do condominio, representado pelo quorum especial de % das

fracoes.

4 LOBO, Paulo Luiz N. Direito Civil Volume 4 - Coisas. So Paulo. Editora Saraiva, 2022. p. 117.

4 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/I110406compilada.htm. Acesso em: 28
nov. 2022.

4 GOMES, Orlando. Direitos Reais, 21. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro. Forense. 2012. p. 249.



30

Outrossim, a assembleia ndo serve apenas para realizar alteracbes na
convengdo, mas também ira definir o sindico, conforme art. 1.3474¢, bem como se
divide em dois tipos, em assembleia ordinaria e extraordinaria, que podem ser

diferenciadas e conceituadas por Lobo:

A assembleia ordinaria se reune obrigatoriamente uma vez por ano,
devendo ser convocada pelo sindico, tendo por finalidade a aprovagéo do
orcamento das despesas do ano seguinte, a deliberagdo sobre a prestagéo
de contas do sindico e, se for o caso, a fixagdo ou alteragdo da contribuicao
ordinaria dos condéminos, a alteragdo do regimento interno e a substituicao
do sindico.[...]

A assembleia extraordinaria pode ser convocada em qualquer tempo, para
deliberagdo sobre matérias estranhas a assembleia ordinaria. As matérias
devem estar expressas no ato de convocagédo e somente sobre elas pode
haver deliberagdo. Cabe ao sindico convoca-la ou ao menos um quarto dos
conddminos, de acordo com suas fragdes ideais.*

Desta forma, nota-se que a assembleia ordinaria, via de regra, ocorre
anualmente para definicbes que se fazem necessarias esporadicamente, enquanto
na assembleia extraordinaria €& para verificar matérias que surjam ao decorrer do
cotidiano, que ndo estavam presentes na ordinaria e que se fazem necessaria a

convocagao extraordinaria dos condéminos propriamente dita.

Em conclusdo, pode-se afirmar que o condominio edilicio € uma forma
especial de condominio presente nos edificios, caracterizado pela divisdo entre
propriedade individual e areas comuns. Os autores destacam que essa modalidade
€ regida por uma convengao condominial, considerada a "lei maior" entre os
conddminos. A convencgao, uma vez registrada no Cartorio de Registro de Imoveis,
€ obrigatoria para os titulares de direito sobre as unidades e estabelece direitos e

deveres dos conddminos.

As assembleias ordinarias e extraordinarias desempenham um papel
fundamental na administracdo do condominio, permitindo a tomada de decisdes
importantes, como alteragcdes na convengao e eleicdo do sindico. Em suma, o
condominio edilicio exige uma organizagdo especifica e uma administragcao

diferenciada, visando ao convivio harmonioso e ao bom funcionamento.

4 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/I110406compilada.htm. Acesso em: 28
nov. 2022.

47 LOBO, Paulo Luiz N. Direito Civil Volume 4 - Coisas. Sdo Paulo. Editora Saraiva, 2022. p. 259.
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3.4 ALUGUEL E HOSPEDAGEM

A complexidade envolvendo o aluguel e hospedagem é inegavel, pois
enfrenta desafios inerentes a falta de um enquadramento juridico inequivoco. Nesse
contexto, é essencial empreender um estudo abrangente para explorar as diversas
possibilidades de enquadramento, a fim de orientar as discussdes sobre a natureza

juridica do Airbnb.

Para atingir esse objetivo, torna-se indispensavel uma analise aprofundada
de institutos pertinentes, como os conceitos de locagado de bens e iméveis, e uma
investigacdo minuciosa das legislagdes especificas, tais como a Lei do Inquilinato e
a Lei do Turismo. Somente por meio dessa analise criteriosa é possivel obter um
maior entendimento sobre a amplitude e as implicagbes legais relacionadas ao

aluguel e hospedagem no ambito do Airbnb.

A locacgao de coisas pode ser denominada para Gongalves como: “Locagéo
de coisas € o contrato pelo qual uma das partes se obriga a conceder a outra o uso
e gozo de uma coisa ndo fungivel, temporariamente e mediante remuneragdo”.*
Ainda estd descrita de maneira geral no Cdédigo Civil, “Art. 565. Na locagéo de
coisas, uma das partes se obriga a ceder a outra, por tempo determinado ou ngo, o

uso e gozo de coisa ndo fungivel, mediante certa retribuigdo.”

Assim, evidencia-se um contrato bilateral de obrigagdes no qual o locador
assume a responsabilidade de entregar a propriedade ao locatario e garantir o seu
uso tranquilo durante o periodo do contrato, de acordo com o artigo 566. Por outro
lado, o locatario tem a obrigac&o de utilizar o bem alugado para os fins apropriados,
tratando-o e cuidando dele como se fosse seu, além de devolvé-lo ao término do
contrato e, naturalmente, pagar a quantia monetaria acordada, conforme o artigo

569 e todas as disposigdes do Codigo Civil de 2002.4°

48 GONCALVES, Carlos. Direito civil brasileiro: contratos e atos unilaterais. 18. ed. Sdo Paulo.
Editora Saraiva. 2021. p. 122.

4 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/I110406compilada.htm. Acesso em: 31
out. 2022.
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A Lei do Inquilinato também oferece uma opg¢ao para abranger a modalidade
de aluguel de curta duragdo por meio de aplicativos. E importante examinar o
conceito geral estabelecido por essa legislagdo. Para a locagédo de imdveis urbanos,
o Caddigo Civil, em seu art. 2.036, estabelece que: “A locagéo de prédio urbano, que
esteja sujeita a lei especial, por esta continua a ser regida.”® O caso em tela possui
como referéncia a legislagao especial, a Lei do Inquilinato (Lei 8.245/91), que logo
de inicio indica qual o seu alcance, apresentando delimitagdes, logo em seu art. 1°

consta:

Art. 1° A locagao de imével urbano regula - se pelo disposto nesta lei:

Paragrafo unico. Continuam regulados pelo Cddigo Civil e pelas leis
especiais:

[.]

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

[...].5"

O que deve ser dado atengdo especial para este artigo é referente ao
Paragrafo unico, a), 4, uma vez que exclui da Lei do Inquilinato os apart-hotéis,
hotéis-residéncia ou equiparados. A questado aqui é: as locagdes por temporada s&o
equiparadas a esta excegao da Lei 8.245? Para tanto, devemos observar a doutrina

de Venosa:

Sao a natureza e destinagdo desses prédios que os colocam fora da Lei do
Inquilinato. Esses servigos de que fala a Lei sdo os usuais do ramo
hoteleiro, com maior ou menor sofisticagdo, de acordo com o nivel
apresentado. No entanto, a Lei exige que, para a caracterizagdo desse
fendbmeno, existam os servigos, tais como fornecimento de refeigdes,
limpeza diaria e arrumacgao da unidade, portaria, mensageiros etc., postos
efetivamente a disposi¢cao dos héspedes. O contrato que une o usuario do
flat e a administrag&o ou proprietario ¢ de hospedagem, e n&o de locag&o.%?

50 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 31
out. 2022

5" BRASIL. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8245.htm. Acesso em: 31 out. 2022.

%2 VENOSA, Silvio. Lei do Inquilinato Comentada: doutrina e pratica. 16. ed. Sdo Paulo, SP. Atlas.
2021. p 28.
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Dai que surge o questionamento, pois, via de regra, a locagao por temporada
nao oferece tais servigos, sendo atipico o fornecimento de refeigdes, limpeza diaria
e arrumacgao da unidade, muito menos portaria e mensageiros. Portanto, este € um
fator que deve ser analisado se o servigo por temporada é equiparado ou ndo a

essa excecgao de aplicabilidade da Lei 8.245.

Ainda, o mesmo autor, Venosa, menciona diretamente o aplicativo Airbnb
quando é tratado de locagdes de curta temporada. O aplicativo objeto do presente
trabalho, € uma opgao que traz ao usuario a possibilidade de se hospedar em um
quarto, ou no imovel inteiro, entretanto o legislador ainda ndo regulamentou o
fendbmeno, possibilitando que proprietarios utilizam dessa nova ferramenta
indiscriminadamente, sem de fato, estar seguindo um entendimento juridico

pacificado.®

Este grande conflito é gerado por n&o existir um enquadramento juridico ideal

para o tema, pois para Slaibi Filho e Navarro de Sa:

O texto legal menciona que devem ser considerados sob a incidéncia de
tais contratos “aqueles que prestam servigos regulares a seus usuarios e
como tais sejam autorizados a funcionar”. Assim, devera o intérprete buscar
dois elementos para a caracterizagdo de tais locagbes: a) a prestacao de
servigos regulares; e b) autorizagdo do Poder Publico (caso seja exigida
pela ordem juridica) para o seu funcionamento.®

Desta forma, o autor entende que para afastar a aplicacdo da Lei do
Inquilinato € necessario o enquadramento de pelo menos dois requisitos pré
determinados, a prestagcdo de servigos regularmente e a autorizagdo do Poder
Publico para funcionamento, caso necessario. Assim entende-se que a auséncia de
enquadramento juridico ideal faz com que gere estes conflitos, deixando em duvida
tanto os tribunais quanto as partes envolvidas nesta relagdo de como devem

encarar o embate, impossibilitando uma solucao rapida de cada caso.

% VENOSA, Silvio. Lei do Inquilinato Comentada: doutrina e pratica. 16. ed. Sdo Paulo, SP. Atlas.
2021. p 31.

5 SLAIBI FILHO, Nagib;NAVARRO DE SA, Romar. Comentarios a Lei do Inquilinato, 10. ed. Rio
de Janeiro, RJ. Forense. 2010. p. 43.
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Existe uma outra opcédo de encaixe juridico para a locagado por temporada
conhecida como Lei do Turismo (Lei 11.771/08). Tem como finalidade regularizar as
hospedagens através da Politica Nacional do Turismo. Além de abordar diversas
questdes relacionadas ao turismo, ela inclui uma subsecao especifica, que vai do

art. 23 ao art. 26, chamada "Meios de Hospedagem".>®

Nesta subsecdo, sdo abordados temas como requisitos de infraestrutura dos
estabelecimentos, classificacdo e categorizagao dos meios de hospedagem, direitos
e deveres dos hospedes, responsabilidades dos prestadores de servigos, normas de
higiene e seguranga, e critérios para obtengao de certificagdes e selos de qualidade,

possibilitando identificar se € possivel ou ndo realizar o enquadramento juridico.

Portanto, através deste instituto é possivel entender quais os requisitos para
a configuracdo de meios de hospedagem, partindo da funcionalidade do imovel,
nota-se no art. 23 da lei em epigrafe que sdo considerados meios de hospedagem a
prestacdo de servicos de alojamento temporario ofertados em unidades de
frequéncia individual e de uso exclusivo do hospede, cobranca de diaria e de

instrumento contratual que oferece servigos de hospedagem.

Inclusive no §1° do mesmo artigo consta que podera ocorrer em condominios
residenciais a prestagdo de hospedagem em unidades mobiliadas e equipadas,
estando sujeitos ao cadastro que trata esta Lei. Nota-se que este conteudo chega

muito proximo do enquadramento especifico do aluguel por temporada.®

Assim demonstrando que quando a destinagdo do imovel € para prestar
servigos de alojamento temporario, servigos de hospedagem, de uso exclusivo do
hospede, mediante instrumento contratual e a prestagao é calculada por diaria, esta

configurada a hospedagem, que devera ser guiada pela Lei do turismo como

% BRASIL. Lei n° 11.771, de 17 de setembro de 2008. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica.
Disponivel em:http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2008/lei/[11771.htm. Acesso em:
02 nov. 2022.
% BRASIL. Lei n° 11.771, de 17 de setembro de 2008. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica.
Disponivel em:http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2008/lei/111771.htm. Acesso em:
02 nov. 2022.
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também fara necessaria seu cadastro no Ministério do Turismo conforme o art. 41 e
sua forma de realizar esta descrita no art. 24 da mesma lei.%’

[{peg )

Agora, constando o art. 24 inciso Il alinea “a”, vemos:

Art. 24. ...

Il - no caso dos empreendimentos ou estabelecimentos conhecidos como
condominio hoteleiro, flat, flat-hotel, hotel-residence, loft, apart-hotel,
apart-service condominial, condohotel e similares, possuir licenga edilicia
de construgdo ou certificado de conclusdo de construgdo, expedidos pela
autoridade competente, acompanhados dos seguintes documentos:

a) convencao de condominio ou memorial de incorporagdo ou, ainda,
instrumento de instituigho condominial, com previsdo de prestacdo de
servigos hoteleiros aos seus usuarios, conddéminos ou nido, com oferta de
alojamento temporario para héspedes mediante contrato de hospedagem
no sistema associativo, também conhecido como pool de locagao;

Demonstra ser um ponto relevante na medida em que, o imével se
caracterizando como servico de hospedagem e estando inserido dentro de um
condominio edilicio, sera necessaria a aprovagao em convencao de condominio,
para possibilitar seu cadastramento anteriormente visto. Fica ainda mais
interessante analisar o quesito, pois 0 que se discute na regulamentagao do Airbnb
€ justamente a necessidade ou nao de ser aprovado em convengao condominial a

possibilidade de locacao por temporada.

Além do exposto, se o imdvel que esta praticando servigos de hospedagem,
devera seguir inumeros outros quesitos descritos na lei para regularizar seu
funcionamento, como prestar informacgdes periddicas ao Ministério do Turismo. O
gue necessitaria uma atencdo maior do proprietario que, atualmente sofre pela falta
de segurancga juridica, pois a Lei do Turismo demonstra mais vigor se comparada a
Lei do Inquilinato que aborda o tema de forma mais moderada, o que gera

mudangas significativas na pratica da atividade.

5" BRASIL. Lei n° 11.771, de 17 de setembro de 2008. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica.
Disponivel em:http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2008/lei/111771.htm. Acesso em:
02 nov. 2022.
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4 ANALISE DE JULGAMENTOS

Outro estudo que deve ser realizado € a analise de decisdes do poder
judiciario que tenham tratado do tema, criando precedentes e criando uma base
para futuros casos. Mostra-se uma importante parte do estudo, uma vez que sera
capaz de entender como os tribunais estao interpretando e aplicando as atuais leis

Nos casos concretos.

Ademais, as decisdes que serdo analisadas ajudardo a entender como 0s
tribunais estdo interpretando e como estdo fundamentando suas decisdes com a
legislacéo vigente em casos de lacuna da lei, por se tratar de um tema disruptivo.
Além do direito estar em constante e ininterrupta evolugao, estudar decisbes
judiciais compreende identificar mudangas e desenvolvimentos da interpretacéo da

lei.

Para fins do trabalho seréo analisados processos e decisdes de competéncia
do Estado do Rio Grande do Sul. A pesquisa foi feita no site do Tribunal de Justica
do Rio Grande do Sul®®, pesquisando-se por jurisprudéncia e as palavras-chave que
deseja filtrar. Para fins do trabalho realizou-se a busca por diferentes
palavras-chave; buscando por “aluguel por temporada”, foram encontrados 62
processos; por “Airbnb”, foram encontrados 45; agora, pesquisando “aluguel por
temporada e condominio”, foram encontrados apenas 4 processos; e “Airbnb e

condominio” foram achados 6 processos.

ApOs a realizagao da busca utilizando os termos “Airbnb” e “condominio”, foi
selecionado o} processo de numero 71010182756 (n° CNJ:
0034825-42.2021.8.21.9000)*° como apropriado para a analise proposta. Ao

% TRIBUNAL DE JUSTICA DO RIO GRANDE DO SUL. Pagina de Busca de Jurisprudéncia.
Disponivel em:
https://www.tjrs.jus.br/novo/buscas-solr/?aba=jurisprudencia&q=airbnb+condom%C3%ADnio&conteu
do_busca=ementa_completa. Acesso em: 26 jun. 2023.

% QUARTA TURMA RECURSAL CIVEL. Recurso Inominado n° 71010182756 (N° CNJ:
0034825-42.2021.8.21.9000). Comarca de Novo Hamburgo. Data de Julgamento: 22-04-2022.
Publicacgéo: 27-04-2022. Disponivel em:
https://www.tjrs.jus.br/novo/buscas-solr/?aba=jurisprudencia&q=airbnb+condom%C3%ADnio&conteu
do_busca=ementa_completa . Acesso em: 24 jun 2023. p. 10-15.
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examinar detalhadamente o inteiro teor do recurso civel, constatou-se que o caso
em questdo traz de forma precisa a controvérsia abordada nesta pesquisa,
envolvendo o conflito entre um condominio que impde restricdes a locagcao por meio
do aplicativo Airbnb e um proprietario que pretende realizar a locagédo por

temporada utilizando tal plataforma.

E importante ressaltar que a escolha deste processo para andlise foi
motivada por varios fatores. Em primeiro lugar, o processo em questao foi decidido
em 27 de abril de 2022, o que proporciona uma analise juridica contemporanea e
permite refletir sobre a aplicacao das normas diante das novas praticas resultantes

do avancgo tecnolégico e das mudangas nos modelos de hospedagem.

Além disso, vale destacar que a disponibilidade de processos sobre o tema
foi limitada, encontrando-se apenas seis casos relevantes. Apds uma analise
minuciosa de cada um deles, constatou-se que todos seguem uma linha de
julgamento semelhante. Portanto, para efeitos do presente estudo, o processo

selecionado se equipara aos demais, tornando-o adequado para a analise proposta.

O processo em tela trata-se de um recurso inominado proferido pela Quarta
Turma Recursal Civel referente a uma agao de obrigacéo de nao fazer com danos
morais, movida por um condominio edilicio contra um condémino. A agao tem como
fundamento a proibigdo da locagao das unidades através de plataformas digitais do
tipo "Airbnb", alegando que essa pratica descaracteriza a natureza residencial do

condominio e afeta a segurancga e o sossego dos demais condéminos.

A sentenca inicial julgou parcialmente procedentes os pedidos, anulando o
item da assembleia que vedava a locacao por aplicativos. Porém, a imobiliaria Vila
Rica, uma das rés no processo, interpds embargos de declaragdo que foram

desacolhidos.

Nos embargos de declaragdo, a imobiliaria argumentou que a sentenga
estava equivocada ao afirmar que nao foi apresentada nenhuma ata de assembleia
que restringisse a locagao por aplicativos, pois o préoprio autor juntou a ata que era

objeto da ag¢ao. A imobiliaria sustentou que a convengao do condominio estabelece
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que as unidades sao exclusivamente para uso residencial e que o condominio tem o
direito de restringir o uso das unidades, sendo considerado érgéo soberano para

decisdes internas.

A relatora do caso entendeu que € necessario diferenciar os servigos de
hospedagem/hotelaria e a locagdo por temporada de unidades residenciais. A
locacéo por temporada é regulada por lei e tem um prazo maximo de noventa dias,
sendo destinada a residéncia temporaria do locatario para fins de lazer, cursos,
tratamento de saude, entre outros. Por outro lado, a locagéo por aplicativos como o
Airbnb é considerada uma forma atipica de hospedagem, n&o se enquadrando na

modalidade de locagao por temporada.

A relatora também destacou que a convengao do condominio impde a
destinacdo residencial das unidades e que € vedado a qualquer condémino utilizar
sua unidade de forma que desvirtue essa finalidade. Além disso, o direito de usar,
gozar e dispor livremente do imével deve se harmonizar com os direitos dos demais

condbminos, como a seguranga, 0 S0ssego € a saude.

Portanto, a relatora concluiu que a utilizacdo das unidades condominiais para
atividade de hospedagem remunerada descaracteriza a natureza residencial do
condominio e representa um risco a0 sossego e a seguranga dos demais
condéminos. Assim, foi dado provimento ao recurso, reformando a sentenga inicial e
permitindo que o condominio proiba a locacdo das unidades por aplicativos como o
Airbnb.

Dessa forma, decidiu-se que a assembleia do condominio tem o direito de
restringir a locagdo por aplicativos, mesmo sem uma vedagdo expressa na
convencdo do condominio, considerando a harmonizacdo dos direitos de
propriedade com os direitos a finalidade, seguranga e sossego dos demais

conddéminos.

Ademais, foi apontado que a convencao de condominio nao proibe a locagao
das unidades, mas sim a restricdo para a pratica comercial. Também foi apontado

que o condominio permite a locacdo de unidades, sem limite de tempo ou com o
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periodo minimo de locacdo. Na analise, a Lei de Locagdes define que o contrato por
temporada é aquele com duracdo maxima de até 90 dias, no entanto a locacao
advinda dos aplicativos duram menos que isso, chegando ao ponto de durar apenas

diarias e até horas.®°

Percebe-se que no julgamento foi posto que a convencdo condominial
delimita o direito de propriedade na medida que a convencao estabelece esses
limites. Mais uma vez chamando atengdo de como o proprietario nao tera poder
absoluto sobre seu imovel, obrigando-se a utilizar seu imovel conforme a fungao

social, bem como as fung¢des delimitadas pelo condominio.

Nesse sentido, no caso em questdo, a locacdo por temporada
caracterizou-se como uma atividade remunerada que descaracteriza a natureza
residencial estabelecida pela convencdo do condominio. Além disso, ela se
confunde com a locacdo por temporada, o que pode representar um risco ao
sossego, segurangca e bem-estar dos demais conddminos, conforme os deveres

estabelecidos pelo Cédigo Civil.

Por fim, a Turma Recursal foi unanime de acordo com a Relatora. Outra
conclusao que pode ser extraida dessa analise € de que considerou-se a convengao
condominial como o fator determinante para a possibilidade ou ndo das atividades
de locacao através de plataformas digitais, prevalecendo a vontade de dois tergos
dos titulares das fragdes ideais, obrigatdria para os titulares de direito sobre as

unidades, ou para quantos sobre elas tenham posse ou detencéo.

Buscando outros processos para analise percebe-se uma tendéncia das
decisbes no sentido de seguirem o que foi determinado na convengdo de
condominio. Usando a mesma filtragem para realizar a busca por processos,

analisou-se o processo de numero 50018711320178210005.%" Trata-se de um

% QUARTA TURMA RECURSAL CIVEL. Recurso Inominado n° 71010182756 (N° CNJ:
0034825-42.2021.8.21.9000). Comarca de Novo Hamburgo. Data de Julgamento: 22-04-2022.
Publicacao: 27-04-2022. Disponivel em:
https://www.tjrs.jus.br/novo/buscas-solr/?aba=jurisprudencia&q=airbnb+condom%C3%ADnio&conteu
do_busca=ementa_completa . Acesso em: 24 jun 2023. p. 10-15.

¢ TRIBUNAL DE JUSTICA DO RIO GRANDE DO SUL. Décima Sétima Camara Civel. Agravo de
Instrumento n° 51650236820218217000. Comarca de Origem: Porto Alegre. Disponivel em:
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recurso de agravo de instrumento julgado pela Décima Sétima Camara Civel,
interposto pelo Condominio Edificio Central contra uma decisdo proferida em uma

acao de obrigagao de fazer movida contra Emir Bock Pergher.

Na decisdo agravada, o juiz de primeiro grau entendeu que era prematuro
deferir a tutela provisoria solicitada pelo condominio. Embora existissem alegagdes
e documentos que indicavam a realizacdo de atividades nao permitidas na
convengao, o juiz considerou que tais documentos eram unilaterais. Além disso, o
juiz destacou que a locacédo nao era vedada, desde que ndo envolvesse atividades
rechagadas pela convencdo. O juiz também considerou que as provas produzidas
eram frageis e que o contraditério e a instrugdo do processo deveriam ser

oportunizados.

O juiz indeferiu o pedido de tutela de urgéncia, pois considerou necessario o
prosseguimento do processo para apreciar as alegagdes e provas de ambas as
partes. O juiz também mencionou a dificuldade de realizar audiéncias de conciliagao

devido a alta demanda de processos judiciais.

No recurso de agravo de instrumento® em tela, o condominio solicita a
concessao de uma medida antecipatéria para impedir que o réu alugue seus
iméveis por meio de aplicativos, como o Airbnb, sob pena de multa diaria. O
condominio argumenta que o réu aluga seus apartamentos para diversas pessoas

estranhas, causando inseguranga e desconforto entre os demais moradores.

O recurso foi recebido no efeito devolutivo, ou seja, a decisao proferida na

acao nao foi suspensa enquanto o recurso estava em analise.

A parte ré apresentou contrarrazées ao recurso.

https://www.tjrs.jus.br/novo/buscas-solr/?aba=jurisprudencia&q=airbnb+condom%C3%ADnio&conteu
do_busca=ementa_completa. Acesso em: 24 jun de 2023.
62 TRIBUNAL DE JUSTICA DO RIO GRANDE DO SUL. Décima Sétima Camara Civel. Agravo de
Instrumento n° 51650236820218217000. Comarca de Origem: Porto Alegre. Disponivel em:
https://www.tjrs.jus.br/novo/buscas-solr/?aba=jurisprudencia&q=airbnb+condom%C3%ADnio&conteu
do_busca=ementa_completa. Acesso em: 24 jun de 2023.
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O relator do caso, ao analisar o recurso, entende que a decisdo proferida
inicialmente deve ser mantida. O condominio busca a concessado de uma tutela de
urgéncia para proibir o réu de realizar locagbes por meio de aplicativos, mas o
relator destaca que, de acordo com a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica,
€ possivel impor restricobes as locagdes de curto prazo (inferiores a 90 dias) em
condominios residenciais, desde que haja alteragdo na convengao condominial com
0 quorum de 2/3 dos condébminos. No entanto, no caso em questdo, a convengao

condominial ndo estabelece essa restricio.

O relator também ressalta que, caso haja comportamento prejudicial a
coletividade por parte dos locatarios do réu ou desvirtuamento da finalidade
locaticia, isso deve ser coibido de acordo com a convencado condominial, com a

aplicacao das sangdes previstas.

Dessa forma, o relator vota pelo indeferimento do agravo de instrumento, ou
seja, nega provimento ao recurso. O acérdao do Tribunal de Justica do Estado do
Rio Grande do Sul confirma essa decisao, mantendo a decisao proferida na acao de

obrigagao de fazer.

Em sintese, as decisdes judiciais apresentadas trazem conclusdes diferentes
em relacdo a locagao de curto prazo em condominios. Na primeira decisao, foi
considerado que essa pratica ndo se enquadra na finalidade residencial dos

condominios e, portanto, foi proibido o uso do Airbnb nesse contexto especifico.

Por outro lado, na segunda decisao, entendeu-se que a locagao por curto
periodo de tempo néo fere a finalidade residencial dos condominios, desde que nao
haja uma proibicdo expressa na convengédo condominial. Assim, o Airbnb nao foi
considerado ilegal, e o condémino teve permissao para alugar seu apartamento por

meio da plataforma.

Essas decisdes exemplificam a divergéncia de opinides e a complexidade do
assunto, ja que a natureza das locagbes de curto prazo e seus impactos nos

condominios tém sido debatidos. Em casos semelhantes, é importante analisar a



42

convengao condominial especifica e a legislacdo vigente para determinar se a

locagao por curto prazo € permitida ou n3o.

Por fim, acrescentando mais uma perspectiva ao estudo, sera analisada uma
decisdo recente da Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica (STJ) que se
assemelha aos casos anteriores. Nessa ocasido, mais uma vez, o embate ocorreu
entre o condominio, que busca restringir as locagdes por curta temporada realizadas
por meio de aplicativos, e os conddéminos proprietarios, que recorrem ao sistema

judiciario em busca de autorizagao para realizar tais locagoes.

No dia 27/05/2021, a Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica (STJ)
emitiu uma decisao relevante sobre a possibilidade de condominios residenciais
restringirem o aluguel de imoveis por meio da plataforma digital Airbnb. Sob o
numero de Recurso Especial 1819075/RS,*® os ministros, por maioria de votos,
determinaram que, caso a conveng¢ao do condominio estabeleca a destinacao
exclusivamente residencial das unidades, os proprietarios nao poderao utilizar a
plataforma para alugar seus imoveis. Contudo, € valido destacar que a proépria
convengao do condominio pode permitir o uso dos imdveis para essa modalidade de

locagao.

O colegiado entendeu que a reserva de imoveis pelo Airbnb se caracteriza
como um contrato atipico de hospedagem, distinto da locagédo por temporada e das
hospedagens oferecidas por estabelecimentos hoteleiros, que sdo regulamentados
de forma especifica. Dessa forma, havendo a previsdo expressa na convengao
condominial de destinacdo residencial das unidades, fica inviabilizada a utilizagao

para fins de hospedagem remunerada.

A decisdo manteve o acdérdao do Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul,
que determinou que os proprietarios de duas unidades residenciais em um

condominio se abstivessem de oferecer seus imdveis para locagao pelo Airbnb.

8 Supremo Tribunal de Justica. Recurso Especial n° 1819075/RS (2019/0060633-3). Relator:
Ministro Raul Araujo. Brasilia, DF: STJ, 13 de junho de 2023. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/processo/pesquisa/?aplicacao=processos.ea&tipoPesquisa=tipoPesquisaG
enerica&termo=REsp%201819075. Acesso em: 25 jun de 2023.
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Considerando essa pratica como uma atividade comercial e de hospedagem,

proibida pela conveng¢ao condominial.

No voto da maioria, o Ministro Raul Araujo realizou uma distingdo entre os
conceitos de residéncia, domicilio e hospedagem. Segundo ele, a hospedagem se
caracteriza pela alta rotatividade no local e pela oferta de servigos adicionais,
caracteristicas presentes nos casos em que os iméveis sdo disponibilizados para
diferentes pessoas em curtos periodos de tempo, com a oferta de servigcos como

lavagem de roupas.

O Ministro destacou que o condominio ndo se opds a possibilidade de os
proprietarios firmarem contratos de locagdo de longa duragdo, mas questionou a
exploracdo de hospedagem remunerada, que trouxe perturbacdo a rotina do

ambiente residencial e inseguranga aos demais condéminos.

No aspecto normativo, Raul Araujo mencionou que a Lei de Locagbes aborda
o aluguel para temporada como aquele destinado a residéncia temporaria do
locatario, por um prazo de até 90 dias. No entanto, a legislagdo n&o trata
especificamente da oferta de imdveis com alta rotatividade nem da possibilidade de
divisdo de uma mesma unidade entre pessoas sem vinculo, como ocorre nas

locacdes feitas pelo Airbnb.

O Ministro ressaltou que as atividades realizadas por meio da plataforma néo
se enquadram na Lei 11.771/2008,% que estabelece a Politica Nacional de Turismo,
uma vez que nao possuem o mesmo modelo de negdcio, estrutura ou
profissionalismo necessarios para serem consideradas empreendimentos hoteleiros.
No entanto, ele argumentou que essa modalidade de locagao configura um contrato
atipico de hospedagem, uma nova e inovadora forma de hospedagem, simples e
realizada por proprietarios ou possuidores de imodveis residenciais, sem a pretensao

de profissionalismo inerente.

% BRASIL. Lei n° 11.771, de 17 de setembro de 2008. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica.
Disponivel em:http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2008/lei/[11771.htm. Acesso em:
26 jun de 2023.
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No campo dos direitos, Raul Araujo enfatizou que o contrato atipico de
hospedagem realizado por meio de plataformas como o Airbnb ndo é uma atividade
ilicita, desde que seja exercida dentro dos limites da legislagdo aplicavel. Ele
ressaltou que o direito do proprietario condémino de usar, gozar e dispor livremente
de seu imoOvel deve harmonizar-se com os direitos dos demais condéminos em
relagdo a seguranga, tranquilidade e saude, conforme as razoaveis limitagcdes

aprovadas pela maioria.

Assim, concluiu o Ministro ao manter o acérdao do TJRS, o direito de
propriedade deve ser exercido de forma nao abusiva, respeitando a destinacao
prevista na convencdao do condominio, a qual possui forca normativa. Essas
limitacbes estdo relacionadas a natureza da propriedade privada em regime de

condominio edilicio.

No inicio do julgamento, o relator, ministro Luis Felipe Salomao, que ficou
vencido na votagdo, expressou sua opinido contraria a possibilidade de os
condominios proibirem as locagcdes temporarias por meio de plataformas digitais.
Para ele, essa modalidade de hospedagem n&o se enquadra no conceito estrito de

hospedagem, mas sim no de locagéao residencial por curta temporada.

Além disso, Salomao argumentou que a restricido a locagcao temporaria
violaria o direito de propriedade dos proprietarios, admitindo que o condominio
poderia adotar medidas de seguranga, como o cadastramento de pessoas na
portaria, mas nao poderia impedir a atividade de locagdo realizada pelos

proprietarios.

No entanto, a posigdo majoritaria da Quarta Turma do STJ reafirmou a
validade da restricdo imposta pelo condominio quando a convencido estabelece

claramente a destinagao exclusivamente residencial das unidades.

Portanto, a decisdo reconheceu o poder das convencdes condominiais em
estabelecer limitagdes ao uso dos imdveis pelos proprietarios, desde que nao violem
o direito de propriedade e sejam razoaveis. Essa deliberacéo destaca a importancia

de se observar as disposi¢bes da convengao e promove a busca por um equilibrio
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entre os interesses individuais dos proprietarios e o bem-estar coletivo dos

condéminos.

Em conclusdo, a analise das decisbes judiciais relacionadas a locagao por
temporada em condominios revelou uma divergéncia de entendimentos. Em um dos
casos analisados, foi considerado que a locagao por curto prazo ndo se enquadra
na finalidade residencial dos condominios, resultando na proibicdo do uso do Airbnb
nesse contexto especifico. Por outro lado, em outro caso, entendeu-se que a
locacdo por curto periodo de tempo nao viola a finalidade residencial dos
condominios, desde que nao haja uma proibicdo expressa na convengao

condominial.

Essas diferentes conclusdes refletem a complexidade do tema e a
necessidade de analisar cuidadosamente a convencao condominial especifica e a
legislacédo vigente para determinar a permissibilidade da locagé&o por curto prazo.
Além disso, a pesquisa identificou uma disponibilidade limitada de processos
relacionados ao tema, o que destaca a relevancia do caso selecionado para analise,
que proporciona uma perspectiva contemporanea sobre a aplicagdo das normas
diante das novas praticas resultantes do avango tecnoldégico e das mudangas nos

modelos de hospedagem.

Diante dessas conclusbdes, é fundamental considerar a importancia da
convencado condominial na definicao dos limites do direito de propriedade e do uso
das unidades. Os condominios tém o direito de impor restricdes as locagdes de
curto prazo, desde que haja a devida alteracdo na convengao condominial com o
quorum exigido. No entanto, a existéncia de uma vedagao expressa na convengao &

determinante para a proibicdo da locagao por aplicativos como o Airbnb.

Em suma, a analise das decisbes judiciais destacou a necessidade de um
estudo aprofundado das convencdes condominiais e da legislacdo aplicavel para
determinar a possibilidade ou ndo das atividades de locagcdo por meio de
plataformas digitais. A complexidade do tema demanda uma analise caso a caso,
levando em consideracdo os direitos dos conddminos, a harmonizacdo dos

interesses e a preservacgao da finalidade residencial dos condominios.
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5 ANALISE DOS ENQUADRAMENTOS JURIDICOS

ApoOs o exposto até o momento, é chegada a hora de realizar um estudo
minucioso sobre como as leis e decisdes judiciais se relacionam com as questdes
condominiais e a locagao por temporada por meio de aplicativos. Essa analise tem
como objetivo fornecer uma compreensdo esclarecedora dos enquadramentos

juridicos pertinentes a esses assuntos.

Ao abordar essa tematica, € fundamental levar em consideragao diversos
aspectos legais, a fim de obter uma compreensao precisa das obrigagdes, direitos e
limitagbes das partes envolvidas nessas relagdes. Além disso, o objetivo dessa
analise é oferecer a compreensdo do cenario legal atual e identificar possiveis
lacunas ou inconsisténcias que demandem medidas complementares para buscar o
melhor enquadramento juridico possivel. Nesse contexto, serdo examinadas as
disposigbes das leis pertinentes, bem como as decisdes judiciais relevantes,

buscando uma interpretagao clara e coerente das normas legais aplicaveis.

A anadlise mencionada acima deve comecar com a verificagcdo da
aplicabilidade e adequacdo de cada norma juridica apresentada em relagdo as
locagbes por temporada realizadas por meio de aplicativos. Da mesma forma, é
importante considerar o posicionamento tanto do condominio quanto do condémino

nessa relacio.

Recapitulando o direito real de propriedade, o qual passou por
transformacgdes significativas nos ultimos anos, tornando-se um direito flexivel e
adaptavel. A introducdo do conceito de fungdo social da propriedade no sistema
juridico brasileiro limita o seu carater absoluto, estabelecendo que seu exercicio

deve estar em harmonia com os objetivos econdmicos e sociais.®®

% VALENTE, Rubem. Direito Civil Facilitado. 2. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro, RJ. Grupo GEN.
2022. p. 433.
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O Cddigo Civil® lista quatro poderes associados ao direito de propriedade: o
uso, a fruigdo, a disposicdo e a reivindicagéo.®” A fungdo social da propriedade visa
equilibrar esses poderes, estabelecendo deveres e responsabilidades tanto para o
proprietario quanto para os nao proprietarios. Agora, a propriedade deve ser
exercida de forma responsavel, levando em consideragao o bem-estar coletivo e a
preservacdo ambiental. Essa nova perspectiva da propriedade representa um
avango, uma vez que busca promover o desenvolvimento da sociedade como um

todo, impulsionando a economia e gerando oportunidades de emprego e renda.

Diante desse contexto, surge um questionamento intrigante: até que ponto o
poder do proprietario em dispor de seu imével, quando utilizado para locagao por
temporada via aplicativos, estaria indo além dos limites estabelecidos pela fungao
social da propriedade? Em outras palavras, seria considerado um uso inadequado
desse poder? Pode a convengao condominial proibir a pratica? Essa questdo nos
leva a refletir sobre o papel da propriedade no contexto atual e como sua utilizacéo

impacta o bem-estar social e as necessidades econémicas.

Antes de aprofundarmos nesse debate, é crucial buscar compreender se a
natureza juridica do Airbnb estd em conformidade com as regulamentacdes
existentes, como a Lei do Inquilinato e a Lei do Turismo. Além disso, € indispensavel
examinar a aplicabilidade do Direito de Vizinhanga nessa discussdo por estar

inserido dentro de um condominio edilicio.

Tendo inicio pela Lei do Inquilinato (Lei 8.245/91),® que estabelece as
diretrizes para a locagao de imdveis em areas urbanas. Logo de inicio, o artigo 1°
dessa lei define claramente o alcance da sua aplicagdo. No entanto, € importante
destacar o paragrafo unico, que contém uma excluséo relevante. Esse paragrafo
estabelece que os apart-hotéis, hotéis-residéncia ou estabelecimentos similares néo

sao regidos pela Lei do Inquilinato.

% BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 26
jun de 2023.

67 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/I110406compilada.htm. Acesso em: 26
jun de 2023.

% BRASIL. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8245.htm. Acesso em: 27 jun de 2023.
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Dessa forma, surge o questionamento se as locagbes por temporada se
enquadram nessa excecgao estabelecida no paragrafo unico. Para responder a essa
pergunta, € necessario considerar a doutrina de Venosa,® que destaca a natureza e
destinagdo desses estabelecimentos como critérios para sua exclusao da Lei do
Inquilinato. Venosa ressalta que tais estabelecimentos oferecem servigos usuais do
ramo hoteleiro, que podem variar em sofisticagdo, mas que incluem, entre outros,
fornecimento de refei¢des, limpeza diaria, portaria, mensageiros, que s&o

disponibilizados aos hospedes.

Contudo, é necessario analisar se as locagdes por temporada se adequam a
esse cenario. Normalmente, as locagbes por temporada nao incluem os mesmos
servicos mencionados, como fornecimento de refei¢coes, limpeza diaria, portaria e
servicos de mensageiros. Por conseguinte, essa discrepancia levanta
guestionamentos sobre se as locagdes por temporada podem ser equiparadas a

excegdo estabelecida no paragrafo Unico da Lei do Inquilinato.”

Outrossim, no ambito legal, é relevante mencionar a posicdo do Ministro Raul
Araujo no acérdao do STJ no caso REsp n°® 1819075/RS.”" O ministro destacou que
a Lei de Locagbes define como aluguel por temporada aquele destinado a
residéncia temporaria do locatario, por um periodo de até 90 dias. No entanto, o
Ministro ressaltou que a legislagdo nao aborda explicitamente a situacdo em que
iméveis sado oferecidos com alta rotatividade ou compartilhados por pessoas sem

vinculo.

Essa observacao feita pelo Ministro evidencia a falta de regulamentacao
especifica para as locagbdes por temporada realizadas por meio de plataformas
como o Airbnb, nas quais € comum a rapida troca de locatarios e o

compartilhamento de um mesmo imovel por pessoas nao relacionadas. A auséncia

% VENOSA, Silvio. Lei do Inquilinato Comentada: doutrina e pratica. 16. ed. Sdo Paulo, SP.
Atlas. 2021. p 28.

7 BRASIL. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8245.htm. Acesso em: 27 jun de 2023.

" Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n° 1819075/RS (2019/0060633-3). Relator:
Ministro Raul Araujo. Brasilia, DF: STJ, 13 de junho de 2023. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/processo/pesquisa/?aplicacao=processos.ea&tipoPesquisa=tipoPesquisaG
enerica&termo=REsp%201819075. Acesso em: 25 jun de 2023.
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de diretrizes claras na legislacdo gera incerteza juridica e abre espaco para

diferentes interpretacdes nos casos levados aos tribunais.

Agora, a analise do enquadramento juridico da locagado por temporada,
considerando a Lei do Turismo (Lei 11.771/08)"2 e a utilizagdo de plataformas como
o Airbnb revela a necessidade de verificar a viabilidade de aplicar essa legislagao
para regularizar a atividade, observando os critérios e requisitos estabelecidos pela

lei.

A Lei do Turismo busca regularizar as hospedagens por meio da Politica
Nacional do Turismo, abrangendo uma subsec¢ado especifica chamada "Meios de
Hospedagem". Essa subsecdo trata de diversos aspectos relacionados aos
estabelecimentos de hospedagem, como requisitos de infraestrutura, classificagao e
categorizagao, direitos e deveres dos hospedes, responsabilidades dos prestadores
de servigos, normas de higiene e seguranga, e critérios para obtencdo de
certificacbes e selos de qualidade. A anadlise desses critérios permite avaliar a

possibilidade de enquadramento juridico.

Segundo a Lei do Turismo, considera-se meio de hospedagem a prestacao
de servigos de alojamento temporario em unidades individuais e de uso exclusivo do
hospede, com cobrancga diaria e instrumento contratual que ofereca servigos de
hospedagem. O §1° do artigo 237 também aborda a hospedagem em unidades
mobiliadas e equipadas, inclusive em condominios residenciais, sujeitas a cadastro
conforme a legislagdo. Essa descricdo apresenta semelhangas com o

enquadramento especifico da locagao por temporada.

Dessa forma, quando um imdvel é destinado a prestacdo de servicos de
alojamento temporario, com uso exclusivo do héspede, mediante contrato e
cobrancga diaria, configura-se a hospedagem, que deve ser regulada pela Lei do

Turismo. Além disso, € necessario realizar o cadastro junto ao Ministério do

72 BRASIL. Lei n° 11.771, de 17 de setembro de 2008. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica.
Disponivel em:http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2008/lei/[11771.htm. Acesso em:
26 jun de 2023.
> BRASIL. Lei n° 11.771, de 17 de setembro de 2008. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica.
Disponivel em:http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2008/lei/111771.htm. Acesso em:
26 jun de 2023.
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Turismo, conforme estabelecido pelo artigo 41,7 cujo procedimento esta descrito no

artigo 24 da mesma lei.

O artigo 24, em seu inciso |l, alinea "a",’* destaca a situagdo de
empreendimentos como condominios hoteleiros, flats, hotel-residence, entre outros.
Nesses casos, exige-se a posse de licenga edilicia de construgcéo ou certificado de
conclusao, acompanhados de convencdo de condominio, memorial de incorporagao
ou instrumento de instituicdo condominial, que prevejam a prestagao de servigos
hoteleiros aos usuarios, incluindo a oferta de alojamento temporario por meio de

contrato de hospedagem no sistema associativo.

Essa questdo é relevante, pois se o imével que oferece servicos de
hospedagem esta inserido em um condominio edilicio, € necessario obter a
aprovacdo em convencdo condominial para permitir o cadastramento. E valido
ressaltar que a necessidade ou ndo de aprovagao em convencido condominial para
a locacédo por temporada € um tema em discussdo e que estda em destaque na

regulamentacao do Airbnb.

Além disso, para regularizar o funcionamento do imovel que oferece servigos
de hospedagem, sao exigidos diversos outros requisitos estabelecidos na lei, como
a prestacao de informacgoes periddicas ao Ministério do Turismo. A Lei do Turismo,
inclusive, apresenta uma abordagem mais rigorosa em comparagao com a Lei do
Inquilinato, que trata do assunto de forma mais branda. Essa diferenga, na pratica,

resulta em mudancas significativas no cotidiano de quem exerce a atividade.

Por outro lado, é importante mencionar a visdo do Ministro Raul Araujo, no

acérddao do REsp n° 1819075/RS.”® O magistrado argumentou que as atividades

7 BRASIL. Lei n® 11.771, de 17 de setembro de 2008. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica.
Disponivel em:http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2008/Iei/[11771.htm. Acesso em:
26 jun de 2023.

S BRASIL. Lei n° 11.771, de 17 de setembro de 2008. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica.
Disponivel em:http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2008/Iei/111771.htm. Acesso em:
26 jun de 2023.

® Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n° 1819075/RS (2019/0060633-3). Relator:
Ministro Raul Araujo. Brasilia, DF: STJ, 13 de junho de 2023. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/processo/pesquisa/?aplicacao=processos.ea&tipoPesquisa=tipoPesquisaG
enerica&termo=REsp%201819075. Acesso em: 25 jun de 2023.
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realizadas por meio de plataformas como o Airbnb ndo possuem o modelo de
negocio, a estrutura ou o profissionalismo necessarios para serem enquadradas na
Lei 11.771/2008"", que trata da Politica Nacional de Turismo. No entanto, ele
reconheceu que as caracteristicas desse tipo de locagdo se assemelha a um

contrato de hospedagem atipico.

Segundo o Ministro, trata-se de um contrato atipico de hospedagem,
representando uma nova modalidade simples e inovadora de hospedagem de
pessoas sem vinculo entre si, em ambientes fisicos com padrdo residencial e
fracionamento precario para utilizagdo privativa, com conforto limitado. Essa
atividade é exercida geralmente por proprietarios ou possuidores do imovel de forma
nao profissional e € comumente anunciada e contratada por meio de diversas

plataformas digitais.

Nesse mesmo sentido, o Ministro Raul Araujo diferenciou os conceitos de
residéncia, domicilio e hospedagem. A residéncia é a moradia habitual e estavel, o
domicilio é a residéncia com a intengao de permanéncia definitiva e a hospedagem

¢ habitagdo temporaria.”™

Portanto, essa visdo traz um elemento adicional a ser considerado no debate
sobre o enquadramento juridico do aluguel por temporada por meio de aplicativos,
ressaltando a existéncia de uma modalidade de hospedagem atipica. Cumpre
ressaltar que este €& o posicionamento do Ministro Raul Araujo e ndo um
entendimento do STJ, conforme fica evidenciado que a votagdo nao foi unanime,
mais adiante sera observado a posicdo do Ministro Luis Felipe Saloméao,

mostrando-se divergente do relator.

Observa-se que nos contextos mencionados anteriormente, ha um debate em

curso sobre se as locagdes por temporada podem ser consideradas como uma

7 BRASIL. Lei n° 11.771, de 17 de setembro de 2008. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica.
Disponivel em:http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2008/Iei/111771.htm. Acesso em:
26 jun de 2023.

8 Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n° 1819075/RS (2019/0060633-3). Relator:
Ministro Raul Araujo. Brasilia, DF: STJ, 13 de junho de 2023. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/processo/pesquisa/?aplicacao=processos.ea&tipoPesquisa=tipoPesquisaG
enerica&termo=REsp%201819075. Acesso em: 25 jun de 2023.
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atividade comercial de hospedagem, o que iria contra a natureza residencial dos
condominios edilicios, ou se encontram respaldo na Lei do Inquilinato, o que poderia
simplificar a pratica. Por outro lado, também se levanta a possibilidade de que essas

locagdes nao se enquadrem em nenhuma das categorias mencionadas.

Outro ponto importante e fundamental a ser mencionado no contexto do
conflito entre locagdes por temporada e condominios, € compreender o direito de
vizinhanga e seu papel na garantia do uso adequado da propriedade, cessando seu

uso indevido e preservando a seguranga e 0 sossego.

O direito de vizinhanga requer o uso racional da propriedade para manter a
convivéncia harmoniosa entre vizinhos e evitar conflitos. O Cédigo Civil no artigo
1.2777° estabelece que o proprietario tem o direito de fazer cessar interferéncias
prejudiciais a seguranga, ao sossego e a saude dos habitantes, considerando a

natureza da utilizacio e os limites de tolerancia.

Em casos de uso anormal da propriedade, que ultrapassam as garantias de
seguranga, sossego e saude, é possivel recorrer a tutela jurisdicional para fazer
cessar as interferéncias nocivas. O prejudicado pode exigir indenizagdo do
responsavel pelas interferéncias e, mediante decisdo judicial, buscar a redug¢ao ou

eliminagdo dessas interferéncias.®

O direito de vizinhanga busca assegurar o uso normal da propriedade,
promovendo a paz e o sossego dos habitantes. Os artigos do Cadigo Civil®!
mencionados tém o proposito de evitar o uso anormal da propriedade, direcionando

o direito de vizinhanga em prol do bem comum e da convivéncia pacifica.

Em suma, o direito de vizinhanga é essencial para garantir o uso adequado e

harmonioso da propriedade, protegendo tanto o possuidor quanto o proprietario, que

* BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 26
jun de 2023.

8 MELLO, Cleyson. Direito civil:direito das coisas. 2. ed. Rio de Janeiro, RJ. Freitas Bastos
Editora. 2017. p. 276.

8 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 26
jun de 2023.
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podem buscar amparo judicial em caso de perturbagcdo desses direitos. Mas a
questao é: a locacédo por temporada € um uso indevido da propriedade por trazer
um risco presumido a seguranga e sossego ao condominio edilicio? A proibigdo da

modalidade é a Unica alternativa?

Para o Ministro Luis Felipe Salomé&o, que teve seu voto vencido no REsp n°
1819075/RS,%? foi ao contrario da possibilidade dos condominios proibirem as
locacgdes através de plataformas digitais. Segundo o Ministro, essa forma de locagao
nao se enquadra na definicdo tradicional de hospedagem, mas sim na categoria de
locacdo residencial por curta temporada. Além disso, Salom&o argumentou que
restringir a locagédo temporaria implicaria em uma violagao do direito de propriedade

dos donos dos imoveis.

De acordo com o ele, embora os condominios possam adotar medidas para
assegurar a seguranga, como o cadastramento de pessoas na portaria, ndo €
possivel impedir a atividade de locagao realizada pelos proprietarios. Saloméao
ressaltou que o direito de propriedade permite aos donos dos imdveis usufruir, gozar
e dispor livremente de suas propriedades, desde que néo infrinjam as normas de
convivéncia e ndo causem danos a segurancga, tranquilidade e saude dos demais

moradores do condominio.

Com base em tudo o que foi mencionado até agora, fica claro que a
divergéncia de interpretagbes em relagdo ao enquadramento pode levar a
mudancgas significativas na pratica da locagdo por temporada, uma vez que cada
tipo de regulamentagdo possui suas peculiaridades. Até mesmo a proibicao dessa
pratica suscita debates, levantando questionamentos sobre se impedir é realmente

a solugdo em vez de buscar uma regularizagdo ou permissao adequada.

Por um lado, se entendermos que a legislacédo aplicavel é a Lei do Turismo,

sera necessario seguir regulamentos e procedimentos especificos, incluindo o

82 Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n° 1819075/RS (2019/0060633-3). Relator:
Ministro Raul Araujo. Brasilia, DF: STJ, 13 de junho de 2023. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/processo/pesquisa/?aplicacao=processos.ea&tipoPesquisa=tipoPesquisaG
enerica&termo=REsp%201819075. Acesso em: 25 jun de 2023.
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registro adequado e a obtencdo de permissdo por meio de uma convengao
condominial. Por outro lado, se considerarmos que se enquadra na Lei do
Inquilinato, os proprietarios enfrentardo menos dificuldades e regulamentagoes,
tornando a pratica de locagao por temporada menos burocratica. Por fim, se for uma
questdo simples de regularizagéo legislativa, teremos mais uma possibilidade de
permissdo ou proibicao, levando em consideragdo a conveng¢do condominial e o

objetivo social do condominio.
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6 CONSIDERAGOES FINAIS

A presente pesquisa almeja analisar o conflito entre os condominios edilicios
e a locacado por temporada através de aplicativos como o Airbnb, demonstrando
relevantes discussbes sobre o tema, mas principalmente no fato de o condominio

poder ou nao proibir esta modalidade de locacéo.

O estudo teve por inicio a contextualizagdo das novas relagdes de consumo e
tecnologias disruptivas que surgem e mudam nosso entendimento sobre o mundo,
facilitando e modernizando praticas anteriores. Como resultado disso, € imperioso

ao judiciario se adaptar a estas mudancgas e regular os conflitos que dai surgirem.

Apos este entendimento, foi necessario apresentar como o aplicativo Airbnb
surgiu e revolucionou os meios de hospedagem, estando cada vez mais presentes
em ambito global e oportunizando milhares de pessoas a ganharem dinheiro extras
locando seus imoveis, ou partes deles, para hospedagens de curto prazo através do

aplicativo.

Com o intuito de introduzir a discussdo, o trabalho teve prosseguimento
abordando os ramos do direito presentes nessa relagao, apontando para o direito de
propriedade, vizinhanga, condominio edilicio, locagcdes e hospedagem que também

englobam leis especificas como a Lei do Inquilinato e a Lei do Turismo.

Seguindo o tema da discusséao, para embasar essa analise, foram levantados
argumentos tanto favoraveis quanto contrarios a proibicdo. Entre os argumentos
favoraveis, destacam-se a preservagcdo da seguranga e tranquilidade do
condominio, a protecdo dos interesses dos condébminos e a manutengcdo da
destinagao residencial do edificio. Por outro lado, os argumentos contrarios apontam
para a liberdade individual dos proprietarios e a possibilidade de obter renda extra
por meio da locagao temporaria com os poderes intrinsecos a propriedade, como
também a opcdo de outras medidas menos gravosas do que a proibicdo

propriamente dita.
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ApOs essa etapa inicial, procedeu-se a realizagdo de uma analise
abrangente, considerando tanto os julgamentos proferidos por diferentes 6rgéos
julgadores quanto os possiveis enquadramentos juridicos aplicaveis ao conflito entre
condominios edilicios e a locagao por temporada através de aplicativos como o
Airbnb. Nessa analise, constatou-se que ha uma lacuna em termos de
enquadramento legal especifico para essa modalidade de locagdo, o que tem

gerado divergéncias de entendimento.

A variedade de vertentes de entendimento sobre o assunto é notéria, como
mencionado anteriormente. Alguns julgadores tém adotado uma postura mais
restritiva, permitindo que os condominios proibam essa forma de locagcdo com base
em seus regulamentos internos ou em decisdes assembleares. Outros tém adotado
uma posi¢cao mais flexivel, considerando que a proibicdo indiscriminada da locagao
por temporada pode violar direitos individuais dos proprietarios e restringir a

liberdade de uso e disposicido de suas propriedades.

Torna-se evidente que a disparidade de interpretacbes em relagdo ao
enquadramento pode acarretar uma transformacéo drastica na pratica da locagao
por temporada. Isso ocorre devido as diferentes regulamentagdes associadas a
cada tipo de locacdo. Mesmo a proibicdo dessa pratica gera controvérsias,
levantando questionamentos sobre se a restricdo € realmente a solugédo mais
adequada, em vez de buscar uma abordagem mais regulamentadora ou permitir

certas formas de locagao.

Se levarmos em consideracdo a Lei do Turismo como forma de
aplicabilidade, o caminho para a regularizagdo sera mais complexo que se for
aplicada a Lei do Inquilinato, isso se deve ao fato de que a Lei do Turismo exige
mais formalidade, procedimentos e aprovacdo em assembleia condominial para
estar plenamente regularizada. Mas, se for entendido que estamos diante do
enquadramento da Lei do Inquilinato, ndo tera estes requisitos especiais para sua
regularizacdo. Outra possibilidade é a regularizacéo legislativa na qual teremos mais
uma opgao entre permissao ou proibigdo, levando em conta tanto a convengéao

condominial quanto a fungéo social do condominio.
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Além disso, é importante mencionar que, diante da auséncia de uma
legislacdo especifica, tem havido uma busca por analogia com outras normas
existentes, como as disposicoes do Cdbdigo Civil sobre locagdes residenciais
tradicionais. No entanto, essa analogia nem sempre é aplicavel de forma direta,
considerando as peculiaridades e caracteristicas proprias da locagao por temporada

mediada por aplicativos.

Dessa forma, constata-se a necessidade premente de um posicionamento
mais claro e abrangente por parte do poder legislativo, a fim de estabelecer normas
e diretrizes especificas para regulamentar essa pratica. Tal iniciativa contribuiria
para uma maior seguranga juridica tanto para os proprietarios quanto para os
condominios, possibilitando a definigao de limites e direitos em consonancia com os

principios constitucionais e o equilibrio entre os interesses individuais e coletivos.
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