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: MINISTRO MOURA RIBEIRO

RECORRENTE : CHRISTIAN MARCELO CARNEIRO E PINHEIRO

ADVOGADOS

RECORRIDO
ADVOGADO
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: CONDOMINIO EDIFICIO LA GALERIE VILA MADALENA

: CAIO ROMERO GAMA DE ALMEIDA E OUTRO(S) - SP312494

EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL.

AGAO ANULATORIA DE ASSEMBLEIA CONDOMINIAL. LOCAGAO
DE IMOVEL RESIDENCIAL POR CURTA TEMPORADA.
PLATAFORMAS DIGITAIS. VEDAGAO APROVADA EM
ASSEMBLEIA. CONVENGCAO DE CONDOMINIO COM DESTINAGAO

EXCLUSIVAMENTE RESIDENCIAL. DIREITO DE PROPRIEDADE.

HARMONIZACAO COM INTERESSES DA COLETIVIDADE.
REEXAME DE FATOS E PROVAS. INTERPRETACAO DE
CLAUSULA CONTRATUAL. IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS 5 E 7 DO
STJ. QUORUM QUALIFICADO. DESNECESSIDADE. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL NAO COMPROVADO. RECURSO ESPECIAL
NAO PROVIDO.
1. Cuida-se de recurso especial interposto contra acérdao do Tribunal
de Justica de Sao Paulo que, em acdo anulatéria, reconheceu a
validade de deliberacdo assemblear condominial proibitiva da locacao
de unidades autdbnomas por curta temporada mediante plataformas
digitais.
2. Objetiva o recursal definir se a vedagédo a locagado por curta
temporada em condominio com destinagdo exclusivamente
residencial configura restricdo indevida ao direito de propriedade do
condémino e se exige alteragdo da convengao condominial, com
aprovacao por quérum qualificado de 2/3 dos condéminos.
3. Exercicio do direito do condédmino de usar, gozar e dispor de sua
unidade autébnoma n&o é absoluto, devendo ser realizado em
conformidade com a destinagao do edificio e os direitos dos demais
conddminos, nos termos dos arts. 1.335 e 1.336, IV, do Cddigo Civil.
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4. Instdncia de origem, com base na andlise do conjunto fatico-
probatério e da convengao do condominio, concluiu que a locagao por
curtos periodos, caracterizada pela alta rotatividade de pessoas,
assemelha-se a atividade de hospedagem e desvirtua a finalidade
exclusivamente residencial do edificio, além de fragilizar a seguranca
da coletividade.

5. Modificacdo das premissas faticas estabelecidas pelo Tribunal
estadual, para afastar a natureza analoga a de hospedagem da
atividade, demandaria o reexame de provas e a interpretacdo de
clausulas da convengado condominial, procedimentos vedados pelas
Sumulas 5 e 7 do STJ.

6. Deliberacdo assemblear que proibe a referida pratica,
fundamentada na preservacdo da destinacao residencial do
condominio prevista na conveng¢ao, nao constitui alteracdo do ato
institutivo, mas sim ato de regulamentagdo do seu uso, circunstancia
que afasta a exigéncia de quérum qualificado de 2/3 dos condéminos.
7. Auséncia de similitude fatica entre o acérddo impugnado e o
paradigma apresentado impede o conhecimento do recurso especial
pela alinea ¢ do permissivo constitucional.

8. Recurso especial nao provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sado partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 07/10/2025 a 13/10/2025, por unanimidade, conhecer do recurso
mas lhe negar provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e
Ricardo Villas Béas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 14 de outubro de 2025.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator

Documento eletrénico VDA51408835 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): PAULO DIAS DE MOURA RIBEIRO Assinado em: 14/10/2025 17:50:54
Publicagdo no DJEN/CNJ de 16/10/2025. Cédigo de Controle do Documento: 4ab6e6d8-3312-421b-b749-6292d07a7515



RELATOR

A\
g"i

%

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

N

RECURSO ESPECIAL N° 1958752 - SP (2021/0069855-4)

: MINISTRO MOURA RIBEIRO

RECORRENTE : CHRISTIAN MARCELO CARNEIRO E PINHEIRO

ADVOGADOS

RECORRIDO
ADVOGADO

: LIVIA MARIA SOARES NASCIMBEM E OUTRO(S) - SP433499
RENATA LUCCO GIMENEZ PONCE - SP419358

: CONDOMINIO EDIFICIO LA GALERIE VILA MADALENA

: CAIO ROMERO GAMA DE ALMEIDA E OUTRO(S) - SP312494

EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL.

AGAO ANULATORIA DE ASSEMBLEIA CONDOMINIAL. LOCAGAO
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1. Cuida-se de recurso especial interposto contra acérdao do Tribunal
de Justica de Sao Paulo que, em acdo anulatéria, reconheceu a
validade de deliberacdo assemblear condominial proibitiva da locacao
de unidades autdbnomas por curta temporada mediante plataformas
digitais.
2. Objetiva o recursal definir se a vedagédo a locagado por curta
temporada em condominio com destinagdo exclusivamente
residencial configura restricdo indevida ao direito de propriedade do
condémino e se exige alteragdo da convengao condominial, com
aprovacao por quérum qualificado de 2/3 dos condéminos.
3. Exercicio do direito do condédmino de usar, gozar e dispor de sua
unidade autébnoma n&o é absoluto, devendo ser realizado em
conformidade com a destinagao do edificio e os direitos dos demais
conddminos, nos termos dos arts. 1.335 e 1.336, IV, do Cddigo Civil.
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4. Instdncia de origem, com base na andlise do conjunto fatico-
probatério e da convengao do condominio, concluiu que a locagao por
curtos periodos, caracterizada pela alta rotatividade de pessoas,
assemelha-se a atividade de hospedagem e desvirtua a finalidade
exclusivamente residencial do edificio, além de fragilizar a seguranca
da coletividade.

5. Modificacdo das premissas faticas estabelecidas pelo Tribunal
estadual, para afastar a natureza analoga a de hospedagem da
atividade, demandaria o reexame de provas e a interpretacdo de
clausulas da convengado condominial, procedimentos vedados pelas
Sumulas 5 e 7 do STJ.

6. Deliberacdo assemblear que proibe a referida pratica,
fundamentada na preservacdo da destinacao residencial do
condominio prevista na conveng¢ao, nao constitui alteracdo do ato
institutivo, mas sim ato de regulamentagdo do seu uso, circunstancia
que afasta a exigéncia de quérum qualificado de 2/3 dos condéminos.
7. Auséncia de similitude fatica entre o acérddo impugnado e o
paradigma apresentado impede o conhecimento do recurso especial
pela alinea ¢ do permissivo constitucional.

8. Recurso especial nao provido.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por CHRISTIAN MARCELO
CARNEIRO E PINHEIRO (CHRISTIAN) contra acérdao proferido pelo Tribunal de
Justica do Estado de Sao Paulo que, em acéo anulatéria de assembleia condominial,
reformou a sentenga de primeiro grau para julgar improcedente o pedido autoral.

Na origem, CHRISTIAN ajuizou "acdo de obrigacdo de né&o fazer c/c
anulagdo de assembleia condominial c/c pedido de tutela de urgéncia" em face do
CONDOMINIO EDIFIiCIO LA GALERIE VILA MADALENA (CONDOMINIO).

O autor, proprietario de uma unidade autdbnoma, buscou a anulagao da
deliberagdo da Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 9/10/2019, que proibiu a
locacdo de apartamentos por curta temporada por meio de plataformas digitais, como o
Airbnb.

Alegou que a decisdo, aprovada por 13 votos a 1 (de um total de 84
unidades), seria nula por exigir quérum qualificado de 2/3 dos conddébminos para
alteragao da Convencédo de Condominio, o0 que nao ocorreu. Sustentou, ainda, que a
proibicdo representava restricdo indevida ao seu direito de propriedade e que a
locacao por temporada ndo se confunde com atividade hoteleira.

O Juizo da 12 Vara Civel do Foro Regional Xl - Pinheiros, Comarca de Sao
Paulo, julgou procedente o pedido, anulando o item "2" da assembleia e determinando
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que o CONDOMINIO se abstivesse de proibir as locacdes de temporada até regular
alteracdo da Convencao, sob pena de multa de R$ 10.000,00 [dez mil reais] (e-STJ, fls.
335 a 338).

Inconformado, o CONDOMINIO interpds recurso de apelagdo, ao qual o
Tribunal de Justica de S&do Paulo, por acordao da relatoria do desembargador Carlos
Nunes, deu provimento, negando provimento ao recurso adesivo de CHRISTIAN.

O Tribunal paulista reformou a sentenca, julgando a agao improcedente, ao
entender que a locagao por curtos periodos via plataformas digitais se assemelha
a atividade de hospedagem, desvirtuando a finalidade exclusivamente residencial do
condominio e fragilizando a seguranca. Concluiu que a deliberagdo assemblear
constituiu mera regulamentacéo do uso, ndo exigindo quérum qualificado (e-STJ, fls.
538 a 546).

Contra essa decisdo, CHRISTIAN interpds recurso especial, com
fundamento nas alineas a e c do inciso Ill do art. 105 da Constituicdo Federal. Apontou
violagédo dos arts. 48 da Lei n® 8.245/91; 1.335, |, do Cddigo Civil; e 19 da Lei n® 4.591
/64. Reiterou que a locacao por curta temporada ndo descaracteriza a destinacao
residencial do imovel, ndo se confunde com hospedagem, e que a proibicdo imposta
pela assembleia viola seu direito de propriedade, exigindo quérum qualificado para
alteragcdo da convencdo. Suscitou, ainda, dissidio jurisprudencial com julgado do
Tribunal de Justica de Goias (e-STJ, fls. 550 a 562).

O recurso especial foi inadmitido na origem pela Presidéncia da Secao de
Direito Privado do TJSP, sob os fundamentos de ndo demonstracdo de vulneracédo aos
dispositivos arrolados, incidéncia da Sumula n°® 7 do STJ e auséncia de similitude fatica
(e-STJ, fls. 730 a 732).

Seguiu-se agravo em recurso especial interposto por CHRISTIAN, que, em
decisdo monocratica da Presidéncia desta Corte Superior, dele ndo conheceu por
auséncia de impugnacgao especifica de todos os fundamentos da decis&o agravada (e-
STJ, fls. 772 a 774).

Irresignado, CHRISTIAN interpbs agravo interno (e-STJ, fls. 777 a 785), ao
qual foi dado provimento para reconsiderar a decisao anterior €, em nova analise,
conhecer do agravo em recurso especial, determinando sua autuagdo como recurso
especial (e-STJ, fls. 879 a 881).

O CONDOMINIO apresentou contrarrazdes ao recurso especial, defendendo
a manutencéo do acoérdao recorrido. Alegou que a atividade exercida por CHRISTIAN
tem natureza comercial, analoga a hotelaria, o que contraria a convengao e afeta a
seguranga dos moradores, sendo valida a deliberagdo assemblear que visou apenas
regulamentar o uso do imével de acordo com a sua finalidade. Preliminarmente, arguiu
auséncia dos pressupostos do recurso especial, como esgotamento das vias
ordinarias, prequestionamento e reexame de matéria fatico-probatéria [Sumula 7
ISTJ] (e-STJ, fls. 573 a 588).
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E o relatdrio.
VOTO

O recurso ndo merece provimento.

De inicio, cumpre ressaltar que os pressupostos de admissibilidade do
recurso especial foram reexaminados na decisdo que deu provimento ao agravo
interno interposto por CHRISTIAN (e-STJ, fls. 879 a 881), razdo pela qual passo
diretamente a analise do mérito recursal.

(1) Da natureza da locacao, do direito de propriedade e da incidéncia das
Sumulas 5e 7 do STJ

A controvérsia central reside na possibilidade de o condominio, cuja
convengao estabelece destinagdo exclusivamente residencial, proibir a locagao de
unidades autébnomas por curta temporada, por meio de plataformas digitais.
CHRISTIAN defende que tal pratica se amolda a locagao por temporada prevista no
art. 48 da Lei n° 8.245/91 e que a proibicao ofende seu direito de propriedade.

O Tribunal de Justica de Sdo Paulo, ao analisar a questado, concluiu de
forma diversa, assentando que a modalidade de locacado praticada por CHRISTIAN,
dadas as suas caracteristicas, desvirtuava a finalidade residencial do edificio.

Constou do acérdao recorrido:

Mencionada decisdo além de encontrar se em consonancia com a
destinagdo do condominio, também respeitou o procedimento exigido
pela legislagcdo civil. Isso porque, como elucidado quando do
Jjulgamento do Agravo de Instrumento, a disponibilizacdo do imdvel
junto ao site “airbnb’se assemelha aos contratos de hospedaria e
penséo, atividade econbémica que ndo se coaduna com a finalidade do
Condominio réu.

Né&o obstante, é inegavel que a locagao por curtos periodos implica no
aumento exponencial da rotatividade de pessoas estranhas no
Condominio, fato que fragiliza a seguranga dos demais condéminos e
possuidores.

Nestes termos, verifica se que a restricdo imposta pela Assembleia
Extraordindaria ndo alterou a Convencdo Condominial, mas tao
somente regulamentou o periodo de locagéo, limitagcdo plenamente
viavel eis que inspirada na protegcdo dos interesses da coletividade (e-
STJ, fls. 538 a 546).

Com efeito, o direito de propriedade do condémino, embora assegurado pelo
art. 1.335, |, do Cdédigo Civil, ndo é ilimitado. Ele deve ser exercido em harmonia com
os direitos dos demais moradores e em observancia as regras estabelecidas na
convencado de condominio, especialmente no que tange a destinagdo da edificacao,
conforme impde o art. 1.336, IV, do mesmo diploma legal.
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No caso, o Tribunal paulista, soberano na analise do acervo fatico-probatorio
e das clausulas da convencgao, estabeleceu que a atividade de locacado por curtos e
sucessivos periodos, mediada por plataformas digitais, pela sua dindmica de alta
rotatividade e sem vinculo duradouro com o imédvel, se assemelha a uma atividade
comercial de hospedagem e, por isso, é incompativel com a destinagao
exclusivamente residencial prevista na convencao.

Rever essa conclusao, para acolher a tese de CHRISTIAN de que se trata
de mera locagao residencial por temporada, exigiria necessariamente o reexame do
conjunto de fatos e provas dos autos, bem como a interpretagdo das clausulas da
convengao de condominio, procedimentos vedados em sede de recurso especial, a
teor do que dispéem as Sumulas n. 5e 7 do STJ.

(2) Da desnecessidade de quérum qualificado

Afastada a possibilidade de se reanalisar a premissa de que a atividade
praticada por CHRISTIAN é incompativel com a finalidade residencial do condominio, a
questao sobre a necessidade de quérum qualificado para a deliberacdo em assembleia
perde forga.

Se a proibicdo ndo representou uma inovagdo ou uma alteragdo da
destinacdo do imdvel, mas sim uma medida de regulamentagao para fazer cumprir o
que ja estava previsto na convencao — a finalidade exclusivamente residencial —, nao
ha que se falar em necessidade de alteragcédo do ato constitutivo do condominio.

Dessa forma, a deliberacdo ndo se submetia ao quérum qualificado de 2/3
dos conddminos, previsto no art. 1.351 do Cdédigo Civil para alteragdo da convencgéo,
sendo suficiente a aprovagao pela maioria dos votos dos condéminos presentes, nos
termos do art. 1.352 do mesmo codigo, quérum que foi devidamente alcangado na
assembleia em questéo.

O acodrdao recorrido, portanto, nao violou os dispositivos legais invocados.

(3) Do dissidio jurisprudencial

Por fim, o dissidio jurisprudencial suscitado também nao pode ser
conhecido.

A analise do acérdao recorrido revela que a decisdo foi fundamentada nas
particularidades do caso concreto, especialmente no teor da convencao do
CONDOMINIO e nas caracteristicas da atividade desenvolvida por CHRISTIAN.

A auséncia de similitude fatica entre o acérddo impugnado e o paradigma
apresentado impede o conhecimento do recurso especial pela alinea ¢ do permissivo
constitucional.

Nessas condigdes, NEGO PROVIMENTO ao recurso especial.
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MAJORO os honorarios advocaticios sucumbenciais fixados em desfavor de
CHRISTIAN MARCELO CARNEIRO E PINHEIRO para R$ 2.500,00 (dois mil e
quinhentos reais), nos termos do art. 85, § 11, do CPC.

E o voto.
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TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
07/10/2025 a 13/10/2025, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e Ricardo
Villas Béas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro
Humberto Martins.
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Brasilia, 13 de outubro de 2025
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