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EMENTA

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. CONDOMINIO
EDILICIO RESIDENCIAL. OFERTA DE IMOVEL PARA CURTAS
ESTADIAS. VEICULACAO EM PLATAFORMA DIGITAL
(AIRBNB). LOCACAO POR TEMPORADA.
DESCARACTERIZACAO. CONTRATO ATIPICO. ALTERACAO DA
DESTINACAO RESIDENCIAL. VEDACAO CONSTANTE DA
CONVENCAO CONDOMINIAL. POSSIBILIDADE. PRECEDENTE
DA SEGUNDA SECAO. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO E
PROVIDO.

1. A oferta de imoveis por meio de plataformas digitais, por si so,
nao ¢ suficiente para determinar o enquadramento legal da atividade.

2. Consoante a tese fixada majoritariamente pela Segunda Se¢do no
julgamento do REsp n. 2.121.055/MG (relatora Ministra Nancy
Andrighi, julgado em 7/5/2026, DJEN de 29/6/2026), a utilizagao do
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imovel marcada por frequéncia e habitualidade da sua
disponibiliza¢dao em baixa quantidade de diarias descaracteriza a locagao
por temporada e desvirtua a destinacao residencial.

3. O direito de propriedade ndo se opera de forma absoluta,
encontrando limites nas restricdes impostas pela Constituicado Federal,
pelo Codigo Civil e pela legislacao especifica que rege os condominios
edilicios.

4. Tendo o Tribunal de origem consignado que a convencdo de
condominio veda a destinacio do 1imovel para fins diversos do
residencial, deve ser provido o recurso especial para reconhecer legitima
a vedacao imposta a parte autora.

5. Recurso especial conhecido e provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, apos
o voto-vista do Ministro Raul Aratjo, dando provimento ao recurso especial, e a
retificacdo do voto do relator no mesmo sentido, ratificando seu primeiro voto, por
maioria, dar provimento ao recurso nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Votaram vencidos os Srs. Ministros Marco Buzzi e Antonio Carlos
Ferreira. . )

Votaram com o Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA os Srs.
Ministros Raul Aratjo e Maria Isabel Gallotti.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Raul Aragjo.

Ausente o Sr. Ministro Marco Buzzi.

Nao participou do julgamento o Sr. Ministro Luis Carlos Gambogi
(Desembargador Convocado do TIMG).

Brasilia, 18 de agosto de 2026.

Ministro Jodo Otavio de Noronha
Relator
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RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
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ADVOGADOS : THIAGO PIRES VILELA - MG106747
FREDERICO GUIMARAES MARRA - MG134292
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EOLO YBERE LIBERA - MG042537
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VITOR AUGUSTO JOSE BUTRUCE - DF056670
ANDRE MACEDO DE OLIVEIRA - DF015014
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EMENTA

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. CONDOMINIO
EDILICIO RESIDENCIAL. LOCACAO POR TEMPORADA. OFERTA
POR MEIO DE PLATAFORMA DIGITAL (AIRBNB). ALTERACAO
DA DESTINACAO RESIDENCIAL. IRRELEVANCIA. CONTRATO
ATIPICO DE HOSPEDAGEM. NAO CARACTERIZACAO. ALTA
ROTATIVIDADE DE PESSOAS ESTRANHAS AO CONDOMINIO.
POTENCIAL AMEACA A SEGURANCA, AO SOSSEGO E A SAUDE
DOS CONDOMINOS. POSSIBILIDADE DE RESTRICAO PELO
CONDOMINIO. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO E PROVIDO.

1. A locacdo por temporada exige apenas a observancia de dois
critérios: destinagdo (residencial) e limitagdo temporal (prazo méaximo de
90 dias).

2. A oferta de imdveis por meio de plataformas digitais, por si so,
nao ¢ suficiente para determinar o enquadramento legal da atividade.



3. Para configuracdo do contrato de hospedagem, os servigos
prestados devem ter carater de contraprestacdo, o que nao se verifica na
simples oferta de vaga de garagem, internet wi-fi e TV a cabo.

4. O direito de propriedade ndo se opera de forma absoluta,
encontrando limites nas restricdes impostas pela Constituicado Federal,
pelo Codigo Civil e pela legislacao especifica que rege os condominios
edilicios.

5. "A afetacdo do sossego, da salubridade e da segurancga, causada
pela alta rotatividade de pessoas estranhas € sem compromisso
duradouro com a comunidade na qual estdo temporariamente inseridas, €
o que confere razoabilidade a eventuais restricdes impostas com
fundamento na destinacao prevista na convengdo condominial" (REsp n.
1.884.483/PR, Terceira Turma).

6. Recurso especial conhecido e provido.

RELATORIO

Trata-se de agdo declaratéria cumulada com pedido de preceito
cominatério ajuizada por MARILIA BELISARIO BOUCHARDET TUNES em
desfavor do CONDOMINIO DO EDIFICIO BEATRIZ CAMARA, situado a Rua
Costa Rica n. 295, Sion, Belo Horizonte (MG), tendo por objeto controvérsia
acerca da locacdo de seu apartamento em curtos periodos de tempo, por intermédio
de plataforma digital (AIRBNB), o que, ao ver do Condominio, estaria em
desacordo com o art. 4° da convengdo condominial, que veda a locacdo comercial
do imovel.

Alegou a autora que mescla a utilizacdo direta do imovel com locagdes
por temporada; que a locagdao por temporada ndo traz nenhum risco potencial, tanto
que, em meses que aluga seu imdvel, nunca houve problema para o condominio;
que as locacdes tradicionais nao fazem triagem absoluta da origem e antecedentes
dos locatérios, ao revés, o que costumam verificar ¢ tdo somente a capacidade de
pagamento do locatario; que a locagdo por temporada encontra respaldo na Lei n.

8.245/1991, ndo havendo previsao de prazo minimo, de modo que configura uma



grosseira distor¢do equipard-la a hotelaria apenas em face do prazo locado; que os
locatarios fazem uso residencial do imével; e que o art. 1.335 do Codigo Civil, no
inciso I, lhe assegura o direito de usar sua unidade e dela fruir e livremente
dispor, naturalmente em respeito as normas condominiais, que ndo foram
descumpridas no caso, a mingua de proibi¢ao da locagao por temporada.

Argumentou ainda que a pratica ndo configura servigo de hotelaria,
previsto na Lei n. 11.771/2008, por ser este organizado como forma de exploragdo
de atividade econdmica com o oferecimento de servigos. Aduziu que o anuncio pela
plataforma digital oferece maior seguranca, na medida em que, ali, locatarios e
locadores sdo mutuamente avaliados, o que auxilia na melhor triagem das pessoas
interessadas.

Requereu a antecipagdo de tutela para que o Condominio fosse coibido de
lhe proibir a locacdo do apartamento por temporada até decisdao final da ag¢do ¢ a
procedéncia dos pedidos, com a condenacdo da parte requerida aos consectarios
legais.

A liminar foi deferida e mantida em agravo de instrumento.

A sentenga julgou procedente o pedido exordial.

O Tribunal de Justica de Minas Gerais desproveu a apelagdo do

Condominio em acordao assim ementado (fl. 339):

APELACAO. PRINCIPIO DA DIALETICIDADE. DECLARATORIA E
COMINATORIA. LOCACAO POR TEMPORADA. DIREITO DE
PROPRIEDADE. Os recursos devem ser claros e objetivos para demonstrar a
irresignacao do recorrente com relagdo ao trabalho decisério. A locagdo celebrada
por meio da plataforma digital "Airbnb" ndo equivale a definicdo de hospedagem
trazida pela Lei n. 11.771/2008, mas a definicdo de locagdo por temporada prevista
pelo art. 48, Lei 8.245/91. E ilicita a proibi¢io da locagdo do imével de forma
temporaria, por privar o condomino do regular exercicio de direito de propriedade.



Sobreveio a interposicdo de recurso especial, em que se aponta violagao
dos arts. 48 da Lei n. 8.245/1991 e 23 da Lei n. 11.771/2008, por ter o acordao
recorrido considerado a atividade exercida pela recorrida como locagdo por
temporada, quando, na verdade, apresenta aspectos que caracterizam servigos de
hospedagem.

Aduz o recorrente que a plataforma utilizada pela recorrida para antincio
de seu imovel (AIRBNB) assemelha-se a uma rede social destinada a utilizacao de
imoveis como se hotéis fossem, tanto que o imovel é locado com conveniéncia e
servigos tipicos de hotel, horarios de check-in e check-out e mediante cobranga de
diaria.

Afirma que "as caracteristicas da finalidade residencial da locacdo por
temporada ndo coadunam com a eventualidade e transitoriedade da atividade
exercida pela Recorrida" (fl. 363).

Assevera que, "diante da grande conectividade da plataforma, que
permite interagdes praticamente em tempo real, tem-se uma alta rotatividade de
hospedes ferindo, inclusive, o aspecto residencial do condominio, bem como
afetando o sossego e a seguranca dos condominos" (fl. 363).

Conclui que a recorrida estaria fazendo utilizagdo comercial do imovel, a
qual ¢ vedada pelo art. 4° da Convencdo do Condominio. Assim, pugna pelo
conhecimento e provimento do recurso especial para que se reforme o acordado
recorrido, julgando-se improcedentes os pedidos exordiais.

A parte recorrida apresentou contrarrazdes com preliminar de inépcia da
peca recursal por desatendimento do disposto no art. 1.029 do CPC (fls. 380-394).

O recurso foi admitido na origem (fls. 399-402).

AIRBNB PLATAFORMA DIGITAL LTDA. requereu seu ingresso no

feito, na qualidade de assistente simples da autora, ora recorrida.



Intimadas as partes a se manifestar sobre o pleito, apenas o recorrente se
pronunciou, impugnando a pretensdo ao fundamento de ndo ter sido demonstrado o
interesse juridico e de j4 ter sido ultrapassado o prazo para contrarrazdes ao recurso
especial.

Por entender patente o interesse juridico, deferi o pleito nos termos do
art. 121 e seguintes do CPC.

E o relatorio.

VOTO

Inicialmente, afasto a preliminar de inépcia da peca recursal, suscitada
pela parte recorrida. A leitura das razdes recursais permite a exata compreensao da
controvérsia, estando presentes os requisitos insculpidos no art. 1.029 do CPC.

A controvérsia a ser dirimida envolve a qualificacdo juridica da atividade
realizada pela autora, ora recorrida, que aluga seu imével por curtas temporadas,
por intermédio de plataforma digital, no caso, o AIRBNB.

O Condominio, recorrente, sustenta tratar-se de atividade que apresenta
aspectos proprios de servicos de hospedagem, previstos no art. 23 da Lei n.
11.771/2008; portanto, atividade comercial, destinacdo que € vetada pela convencao
condominial.

Por sua vez, a autora alega que apenas faz locagdo por temporada de seu
imovel, modalidade prevista no art. 48 da Lei n. 8.245/1991 que nao descaracteriza
a destinacao residencial do imovel. Invoca seu direito de usar seu imoével e
dele fruir e livremente dispor, previsto no inciso I do art. 1.335 do Codigo Civil.

A questdo nao ¢ nova no ambito do Superior Tribunal de Justica, que

sobre ela ja se pronunciou por intermédio de ambas as Turmas de Direito Privado.



O primeiro precedente foi examinado pela Quarta Turma. Trata-se do

REsp n. 1.819.075/RS, cujas conclusdes foram assim sintetizadas:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO EDILICIO
RESIDENCIAL. ACAO DE OBRIGACAO DE NAO FAZER. LOCACAO
FRACIONADA DE IMOVEL PARA PESSOAS SEM VINCULO ENTRE SI, POR
CURTOS PERIODOS. CONTRATACOES CONCOMITANTES,
INDEPENDENTES E INFORMALIS, POR PRAZOS VARIADOS. OFERTA POR
MEIO DE PLATAFORMAS DIGITAIS ESPECIALIZADAS DIVERSAS.
HOSPEDAGEM AT{PICA. USO NAO RESIDENCIAL DA UNIDADE
CONDOMINIAL. ALTA ROTATIVIDADE, COM POTENCIAL AMEACA A
SEGURANCA, AO SOSSEGO E A SAUDE DOS CONDOMINOS.
CONTRARIEDADE A CONVENCAO DE CONDOMINIO QUE PREVE
DESTINACAO RESIDENCIAL. RECURSO IMPROVIDO.

1. Os conceitos de domicilio e residéncia (CC/2002, arts. 70 a 78), centrados na
ideia de permanéncia e habitualidade, ndo se coadunam com as caracteristicas de
transitoriedade, eventualidade e temporariedade efémera, presentes na hospedagem,
particularmente naqueles moldes anunciados por meio de plataformas digitais de
hospedagem.

2. Na hipotese, tem-se um contrato atipico de hospedagem, que se equipara a
nova modalidade surgida nos dias atuais, marcados pelos influxos da avangada
tecnologia e pelas facilidades de comunicagdo e acesso proporcionadas pela rede
mundial da internet, ¢ que se vem tornando bastante popular, de um lado, como
forma de incremento ou complementagdo de renda de senhorios, e, de outro, de
obtencao, por viajantes e outros interessados, de acolhida e abrigo de reduzido custo.

3. Trata-se de modalidade singela e inovadora de hospedagem de pessoas, sem
vinculo entre si, em ambientes fisicos de estrutura tipica residencial familiar,
exercida sem inerente profissionalismo por aquele que atua na produgdo desse
servico para os interessados, sendo a atividade comumente anunciada por meio de
plataformas digitais variadas. As ofertas sdao feitas por proprietarios ou possuidores
de imoveis de padrdo residencial, dotados de espagos ociosos, aptos ou adaptados
para acomodar, com certa privacidade e limitado conforto, o interessado, atendendo,
geralmente, a demanda de pessoas menos exigentes, como jovens estudantes ou
viajantes, estes por motivagdo turistica ou laboral, atraidos pelos baixos precos
cobrados.

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

5. Diferentemente do caso sob exame, a locagdo por temporada nao prevé
aluguel informal e fracionado de quartos existentes num imovel para hospedagem de
distintas pessoas estranhas entre si, mas sim a locacao plena e formalizada de imovel
adequado a servir de residéncia temporaria para determinado locatério e, por 6bvio,
seus familiares ou amigos, por prazo ndo superior a noventa dias.

6. Tampouco a nova modalidade de hospedagem se enquadra dentre os usuais
tipos de hospedagem ofertados, de modo formal e profissionalizado, por hotéis,



pousadas, hospedarias, motéis e outros estabelecimentos da rede tradicional
provisora de alojamento, conforto e variados servigos a clientela, regida pela Lei
11.771/2008.

7. O direito de o proprietario condomino usar, gozar e dispor livremente do seu
bem imodvel, nos termos dos arts. 1.228 e 1.335 do Codigo Civil de 2002 e 19 da Lei
4.591/64, deve harmonizar-se com os direitos relativos a seguranga, ao sossego € a
saude das demais multiplas propriedades abrangidas no Condominio, de acordo com
as razoaveis limitacdes aprovadas pela maioria de condominos, pois sdo limitagdes
concernentes a natureza da propriedade privada em regime de condominio edilicio.

8. O Codigo Civil, em seus arts. 1.333 e 1.334, concede autonomia e forga
normativa a convencdo de condominio regularmente aprovada e registrada no
Cartorio de Registro de Imdveis competente. Portanto, existindo na Convencgdo de
Condominio regra impondo destinagdo residencial, mostra-se indevido o uso de
unidades particulares que, por sua natureza, implique o desvirtuamento daquela
finalidade (CC/2002, arts. 1.332, 111, e 1.336, IV).

9. Nao obstante, ressalva-se a possibilidade de os proprios condominos de um
condominio edilicio de fim residencial deliberarem em assembleia, por maioria
qualificada (de dois tercos das fragdes ideais), permitir a utilizacdo das unidades
condominiais para fins de hospedagem atipica, por intermédio de plataformas
digitais ou outra modalidade de oferta, ampliando o uso para além do estritamente
residencial e, posteriormente, querendo, incorporarem essa modificacdo a Convengao
do Condominio.

10. Recurso especial desprovido. (REsp n. 1.819.075/RS, relator Ministro Luis
Felipe Salomao, relator para o acérdao Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado
em 20/4/2021, DJe de 27/5/2021.)

A partir dos moldes e circunstancias delineados pelas instincias de
origem, referido acérdao concluiu que estaria configurado um contrato atipico de
hospedagem, uma vez que ndo atendidos os requisitos para reconhecimento do
carater residencial da ocupagdo. Confiram-se passagens do voto condutor do

julgado:

Como se vé, os conceitos de domicilio e residéncia (CC/2002, arts. 70 a 78),
centrados na ideia de permanéncia e habitualidade, ndo se coadunam com as
caracteristicas de transitoriedade, eventualidade e temporariedade efémera, presentes
na hospedagem, particularmente naqueles moldes anunciados por meio de
plataformas digitais de hospedagem.

[...]

Com efeito, o que se discute no caso ¢ justamente o cariter efémero e
transitorio das hospedagens realizadas pelos recorrentes, sendo certo que a queixa do
Condominio refere-se expressamente a "alta rotatividade de pessoas", conforme
expressamente referido pelo v. acérdao recorrido:

[...]

Ocorre que a divergéncia entre os litigantes ndo estad em que os ora recorrentes
possam alugar regularmente seus apartamentos por periodo de tempo mais duradouro



a determinados inquilinos, mas sim na pratica frequente ¢ continuada de, mediante
remuneracdo, admitirem e acolherem terceiros, estranhos entre si, em comodos
existentes nos apartamentos, por curtos periodos de tempo, com consideravel
rotatividade de ocupantes, ameacando potencialmente a seguranca das moradias
situadas no edificio residencial.

[...]

Como se vé, diferentemente do caso sob exame, a locagdo por temporada nao
prevé aluguel informal e fracionado, de quartos existentes num imoével, para
hospedagem de distintas pessoas sem vinculo entre si, mas sim a locagdo plena e
formalizada de imo6vel adequado a servir de residéncia temporaria para determinado
locatario e, por obvio, seus familiares ou amigos, por prazo nao superior a noventa
dias.

Acerca dos contratos de locagdo por temporada, ensina o ilustrado Professor
SILVIO DE SALVO VENOSA:

"Como existe um prazo determinado para essa modalidade de locagdo,
noventa dias, hd necessidade de contrato escrito. A locagdo verbal ndo pode
reger esta situagdo, ja que fica subordinada ao art. 47. [...] Na pritica,
porém, como se trata de locag¢do excepcional e a prazo certo, se torna
incompativel com o contrato verbal. Deve ao menos existir prova escritra de
que se trata de locagdo por temporada'.

(in Lei do Inquilinato Comentada: doutrina e pratica: Lei 8.245, de
18-10-1991 / Silvio de Salvo Venosa - 13* ed. - Sao Paulo: Atlas, 2014, p.
232/234)

Assim, mostra-se correto o entendimento das instancias ordinarias de que os
negocios juridicos realizados pelos recorrentes ndo se enquadram nas hipdteses de
locagdo previstas na Lei 8.245/91, configurando, na pratica, contrato atipico de
hospedagem.

Contrato atipico de hospedagem porque também inexistente, nas peculiares
circunstdncias em que se da a prestacdio do servico, qualquer estrutura ou
profissionalismo suficiente, exigidos na legislagdo pertinente, para a caracterizagao
da atividade como empresarial e, assim, atrair a incidéncia da Lei 11.771/2008,
referente ao turismo e a atividade de hospedagem tipica.

[...]

No caso dos autos, tem-se um contrato atipico de hospedagem, expressando
uma nova modalidade, singela e inovadora de hospedagem de pessoas, sem vinculo
entre si, em ambientes fisicos de padrao residencial e de precario fracionamento para
utilizagdo privativa, de limitado conforto, exercida sem inerente profissionalismo por
proprietario ou possuidor do imovel, sendo a atividade comumente anunciada e
contratada por meio de plataformas digitais variadas.

[...]

De fato, termos como hospedagem, acomodacdo, anfitrido, viajante, hospedes,
e outros, parecem mesmo fazer parte da concep¢do desse novo tipo de negocio,
conforme destacado pela propria empresa Airbnb, que, em seu sitio eletronico (site),
apresenta-se ao publico e anuncia o negocio, que incrementa € apoia, no seguinte
termos:

"O Airbnb é uma plataforma de acomodagdo que conecta
viajantes a pessoas ou empresas que tém espaco disponivel para
aluguel” (https://www.airbnb.com.br/help/article/2588/hospedagem-
repons%C3%A 1vel-no-brasil)



Embarque em uma nova aventura

Ao hospedar, vocé pode aproveitar a flexibilidade de ser seu proprio
chefe, ganhar uma renda extra e criar lagos para a vida toda.

Explora o mundo das hospedagens.

Hospede com confian¢a

Temos de tudo para que voc€ seja um sucesso: atendimento 24h, uma
comunidade de anfitrides prestativa, ferramentas personalizadas, informagdes
relvantes, material educativo, ¢ muito mais.

Como ajudamos os anfitrides.

Assim, o contrato atipico de hospedagem sob exame configura atividade
aparentemente licita, desde que ndo contrarie a Lei de regéncia do contrato de
hospedagem tipico, regulado pela Lei 11.771/2008, como autoriza a norma do
art. 425 do Cédigo Civil, ao dizer: "E licito ds partes estipular contratos atipicos,
observadas as normas gerais fixadas neste Codigo".

Cabe agora examinar se o contrato atipico de hospedagem caracteriza
destinacdo comercial ou nao residencial aos imoéveis, contrariando a convengao
condominial, que prevé destinagao residencial para os apartamentos.

[...]

A forma de utilizagdo do imovel pretendida pelos recorrentes altera a finalidade
residencial do Edificio, exigindo relevantes adaptagdes na estrutura de controle de
entrada e saida de pessoas e veiculos do prédio, sob pena de ensejar potencial
ameaca a seguranca e ao sossego de todos.

Merecem destaque algumas consideracdes trazidas pelo voto do Ministro

Antonio Carlos Ferreira, in verbis:

Em tais circunstancias, consigno e reafirmo meu entendimento pessoal de que
a contragdo realizada por meio de aplicativos em plataformas como o "Airbnb" nao
implica transformar, por si, a locagdo do imodvel em atividade comercial. S3o as
caracteristicas dos servigos prestados, aferidas caso a caso, que podem ensejar o
reconhecimento da prestacdo de servicos de hospedagem, desqualificando a mera
locagdo para temporada (prevista nos arts. 49, 49 e 50 da Lei do Inquilinato).

O caso sob julgamento, portanto, resume-se a definir a utilizacdo conferida aos
imoveis da recorrente, porque o uso comercial da unidade € proibido pelo estatuto
condominial. E como muito bem demonstrado pelo voto divergente, a situacdo
descrita nos autos caracteriza uma modalidade atipica de hospedagem, evidenciando
0 uso comercial.

O segundo precedente que merece destaque € oriundo da Terceira Turma.
Trata-se do REsp n. 1.884.483/PR, em que se analisou a possibilidade de

condominios residenciais fixarem prazo minimo de locacdo das unidades



autonomas. As conclusdes foram exaradas na seguinte ementa, ja adequada em

embargos de declaracao:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. ACAO DE ANULACAO DE
ASSEMBLEIA CONDOMINIAL. CONVENCAO. DESTINACAO
EXCLUSIVAMENTE RESIDENCIAL. PREVISAO. LOCACAO. PRAZO
INFERIOR A 90 (NOVENTA) DIAS. PROIBICAO. POSSIBILIDADE. FUNCAO
SOCIAL DA PROPRIEDADE. ART. 1.446, IV, DO CODIGO CIVIL. USO DE
PLATAFORMAS DIGITAIS. ASPECTO IRRELEVANTE.

1. Recurso especial interposto contra acorddo publicado na vigéncia do Codigo
de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

2. Delimitagdo da controvérsia: saber se os condominios residenciais podem ou
ndo fixar tempo minimo de locac¢do das unidades autonomas ou até mesmo impedir a
utilizagdo de determinado meio para tal finalidade, a exemplo das plataformas
digitais de hospedagem.

3. A disponibilizagdo de espagos ociosos para uso de terceiros, seja de um
imovel inteiro ou de um unico comodo, pode ocorrer das mais variadas formas: por
meio de plataformas digitais, por intermédio de imobiliarias, por simples panfletos
afixados nas portarias dos edificios, anuncios em classificados etc.

4. A forma por meio da qual determinado imdvel ¢ disponibilizado para uso de
terceiros ndo ¢ o fator decisivo para que tal atividades seja enquadrada em um ou
outro regramento legal.

5. A disponibilizacdo de imdveis para uso de terceiros por meio de plataformas
digitais de hospedagem, a depender do caso concreto, pode ser enquadrada nas mais
variadas hipdteses existentes no ordenamento juridico, sobretudo em fungdo da
constante expansao das atividades desenvolvidas por empresas do género.

6. Somente a partir dos elementos faticos delineados em cada hipotese
submetida a apreciacdo judicial - considerados aspectos relativos ao tempo de
hospedagem, ao grau de profissionalismo da atividade, a destinacdo exclusiva do
imével ao ocupante ou o seu compartilhamento com o proprietario, a destina¢ao da
area em que ele estd inserido (se residencial ou comercial), & prestacdo ou nao de
outros servigos periféricos, entre ouros - ¢ que se afigura possivel enquadrar
determinada atividade em alguma das hipdteses legais, se isso se mostrar relevante
para a solugdo do litigio.

7. A afetacdo do sossego, da salubridade e da seguranca, causada pela alta
rotatividade de pessoas estranhas e sem compromisso duradouro com a comunidade
na qual estdo temporariamente inseridas, ¢ o que confere razoabilidade a restri¢ao
imposta na espécie, em que, mediante alteragdo da convencdo condominial, com
observancia do quorum de 2/3 (dois ter¢os) dos conddminos, foi proibida a locagdo
de unidades autonomas por prazo inferior a 90 (noventa) dias.

8. O direito de propriedade, assegurado constitucionalmente, ndo ¢ s6 de quem
explora economicamente o seu imdvel, mas sobretudo daquele que faz dele a sua
moradia e que nele almeja encontrar, além de um lugar seguro para a sua familia, a
paz e 0 s0ssego necessarios para recompor as energias gastas aolongo do dia.

9. Recurso especial nao provido. (REsp n. 1.884.483/PR, relator Ministro
Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado em 23/11/2021, DlJe de
2/2/2022.)



Extraem-se do acordio unanime da Terceira Turma as seguintes
premissas faticas e entendimento:

(a) as locagdes tinham por objeto a integralidade do imdvel, inexistindo
fragmentagdo para acolher pessoas estranhas entre si; ndo era oferecido nenhum
tipo de servigo aos locatarios, tais como limpeza ou refeicdes; e eram feitas em
prazo inferior a 90 dias;

(b) as plataformas digitais que disponibilizam espagos a terceiros
encampam diversas modalidades de negocios juridicos;

(c) "somente a partir dos elementos faticos delineados em cada
hipdtese submetida a apreciacdo judicial — considerados aspectos relativos ao
tempo de hospedagem, ao grau de profissionalismo da atividade, a destinagdo
exclusiva do imével ao ocupante ou o seu compartilhamento com o proprietario, a
destinacdo da area em que ele estd inserido (se residencial ou comercial), a
prestagdo ou ndo de outros servicos periféricos, entre outros — € que se afigura
possivel enquadrar determinada atividade em alguma das hipoteses legais", se
viavel a subsuncao;

(d) no caso, a locagao enquadra-se como locagdo por temporada;

(e) a maior rotatividade de locatarios propiciada pelo uso de plataformas
digitais, conquanto nao altere a natureza do negdcio juridico, afeta, em maior
medida, a convivéncia condominial, impactando o sossego, a salubridade e a
seguranc¢a dos demais condominos, de modo que se mostra razoavel e proporcional
a deliberacao assemblear proibitiva de tal pratica; e

(f) "as balizas de como o direito de propriedade deve ser exercido no
ambito do condominio réu hdo de ser delimitadas pelos proprios titulares. A essa

finalidade, a lei define 0 modo como eventual conflito de interesses a esse respeito



deve ser dirimido: pela deliberagao majoritaria, segundo o quorum legal (de 2/3),
cuja conclusdo deve ser aceita e observada, indistintamente, por todos".

No presente caso, a autora moveu a¢dao declaratéria e cominatoéria
para que seja declarado seu direito de firmar contratos de locacdo por temporada,
bem como para que o Condominio seja impedido de coibir a locagdo
do apartamento.

Conforme delineado pelas instancias de origem, o Condominio expediu
notificacdo extrajudicial a autora, proibindo-a de locar sua unidade por temporada e
determinando a retirada dos andincios em quaisquer plataformas digitais, ao
entendimento de que tal atividade descaracterizava o uso estritamente residencial
exigido pelo regimento interno, colocando em risco o condominio e os demais
condominos. Afirmou que a cobranga de diarias a titulo de remuneracao pelo uso
do imovel e o fornecimento de conveniéncias como garagem, internet wi-fi e TV a
cabo configurariam servigo de hotelaria. Por fim, consignou que, embora o antincio
vede o uso das areas de lazer do condominio, foi constatado o descumprimento da
regra, comprovando a inseguranca da atividade exercida, o que também decorre da
alta rotatividade de pessoas.

Segundo se depreende dos julgados proferidos na origem, o imovel ¢
alugado sem fracionamentos e as conveniéncias oferecidas sdo tdo somente vaga de
garagem, internet wi-fi e TV a cabo.

Afirma a autora, na exordial, que possui outro imével em Nova Lima e
que faz uso do apartamento objeto da controvérsia quando esta em Belo Horizonte
e também para confraternizar com a familia, 14 deixando, inclusive, seus pertences
de uso pessoal. Sustenta que a locacao por temporada encontra respaldo legal e que
o Condominio estaria violando seu direito de usar a unidade e dela fruir e

livremente dispor, previsto no inciso I do art. 1.335 do Cdédigo Civil.



Nos termos do art. 1.336, IV, do Cddigo Civil, ¢ dever dos condominos
dar a sua unidade a mesma destinacdo que tem a edificacdo. Portanto, o primeiro
ponto a ser analisado ¢ se a locagdo na forma como feita pela autora desvirtua a
finalidade residencial do edificio.

A Lei n. 8.245/1991, no art. 48, trouxe nova roupagem a locagdao por
temporada, fixando tdo somente dois critérios para sua configuracdo: a destinagdo

residencial e a limitagdo do prazo a 90 dias. Prescreve o dispositivo:

Art. 48. Considera-se locacdo para temporada aquela destinada a residéncia
temporaria do locatario, para pratica de lazer, realizacdo de cursos, tratamento de
saude, feitura de obras em seu imovel, e outros fatos que decorrem tao-somente de
determinado tempo, € contratada por prazo nao superior a noventa dias, esteja ou nao
mobiliado o imovel.

Paragrafo tnico. No caso de a locag@o envolver imdvel mobiliado, constara do
contrato, obrigatoriamente, a descricdo dos mdveis e utensilios que o guarnecem,
bem como o estado em que se encontram.

Quanto ao primeiro critério — o da destinagao —, como bem destacado no
voto vencedor do Ministro Raul Aratjo no julgamento do REsp n. 1.819.075/RS,
aponta-se uma incompatibilidade entre o conceito de "residéncia", centrado na ideia
de permanéncia e habitualidade, e a transitoriedade, eventualidade e
temporariedade efémera, proprias da locagdo em curto ou curtissimo espago de
tempo autorizada pelo dispositivo legal.

Entendo, contudo, que o legislador buscou, de certa forma, contornar tal
incompatibilidade, adjetivando o critério como '"residéncia temporaria",
aproximando-o do conceito de moradia. Some-se a isso o rol exemplificativo das
possiveis razdes que podem motivar a locagdo por temporada: lazer, realizagdo de

cursos, tratamento de saude e realizagdao de obras no imovel proprio do locatario.



Nesse contexto, a meu sentir, a estipulacao do critério finalistico como de
"residéncia temporaria" teve por escopo apenas afastar a aplicagdo desse
dispositivo as locagdes para fins comerciais.

Por sua vez, o oferecimento de vaga de garagem, internet wi-fi ¢ TV a
cabo ndo descaracteriza a destinacdo residencial do imoével, transmudando-a em
hospedagem. Nesta, os servigos prestados devem ter carater de contraprestagao,

como se extrai do art. 23, caput ¢ § 1° da Lein. 11.771/2008:

Art. 23. Consideram-se meios de hospedagem os empreendimentos ou
estabelecimentos, independentemente de sua forma de constituicdo, destinados a
prestar servicos de alojamento temporario, ofertados em unidades de frequéncia
individual e de uso exclusivo do hospede, bem como outros servigos necessarios aos
usuarios, denominados de servigos de hospedagem, mediante ado¢ao de instrumento
contratual, tacito ou expresso, e cobranca de didria.

§ 1° Os empreendimentos ou estabelecimentos de hospedagem que explorem
ou administrem, em condominios residenciais, a prestacdo de servigos de
hospedagem em unidades mobiliadas e equipadas, bem como outros servicos
oferecidos a hdspedes, estdo sujeitos ao cadastro de que trata esta Lei e ao seu
regulamento.

Tal compreensao ¢ refor¢ada pela doutrina, in verbis:

Igualmente ndo ha falar-se em contrato de hospedagem de vez que este tem,
como elemento caracterizador, nos termos da licdo de Sylvio Capanema de Souza, "a
prestacao regular de servigos aos usudrios, tais como, por exemplo, lavanderia,
arrumagdo dos quartos, restaurantes, central de recados, sala de jogos ou reunides
etc. Deve haver uma conjugacao de dois contratos tipicos, um de locagdo de coisa, e
outro de prestagdo de servicos, a gerar um terceiro, que nao se subordina a legislacao
inquilinaticia".

E certo que alguns condominios modernos oferecem alguns desses servigos aos
seus moradores em geral.

Nada obstante os locatdrios acabem por deles usufruir, ndo serdo servigos
prestados com cardter de contraprestacdo, como sO01 ocorrer em hotéis e
hospedarias. (Lei do Inquilinato comentada artigo por artigo: visdo atual na
doutrina e jurisprudéncia. Org. Luiz Antonio Scavone Junior e Tatiana Bonatti Peres.
3. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021, p. 350.)

Da mesma forma, a cobranc¢a por didrias também nao tem o condao de

descaracterizar o contrato, retirando-lhe a finalidade residencial. Ora, se a lei



admite a locagdo por prazos curtissimos, por 6bvio que tal forma de cobranga
esta validada. Note-se, ademais, que, mesmo nas locagdes tradicionais, conquanto
seja comum que a cobranca do aluguel se faca mensalmente, inexiste determinacao
legal para a periodicidade da cobranga, ficando tal critério ao livre arbitrio das
partes contratantes.

J& no segundo critério erigido para configuracdo da locagdo por
temporada — limitagdo temporal —, o legislador fixou apenas o prazo maximo da
locagao, ou seja, 90 dias. Assim, ante o siléncio quanto ao prazo minimo, ndo cabe
ao intérprete distinguir onde a lei ndo o fez.

Portanto, se a finalidade da locacao e o prazo maximo previstos no art. 48
acima transcrito sdo observados, esta configurada a locacdo por temporada,
expressamente autorizada por lei. Assim, inexiste supedaneo juridico que sustente a
descaracterizacdo da locacdo por temporada apenas em decorréncia da pactuacao
de um prazo de pouquissimos dias ou mesmo pelo seu anincio por intermédio de
plataformas digitais.

Alids, o maior impacto de tais plataformas digitais nas locagdes por
temporada foi o de trazer escala aos negocios, na medida em que permitem maior
alcance de conexao entre locadores e interessados. Se, antes, os anuncios dos
imoveis em classificados locais ou regionais viabilizavam um niimero determinado
de contratagdes, hoje, impulsionados pelas ferramentas tecnoldgicas, esse
numero multiplicou-se sensivelmente.

Concluo, pois, essa primeira parte de meu voto no sentido de que a
locacdo levada a termo pela autora/recorrida configura a locacdo por temporada
prevista no art. 48 da Lei n. 8.245/1991 e, portanto, ndo fere a norma reguladora do

Condominio, que prevé a destinacao residencial das unidades autdnomas.



Ocorre que o recorrente também apresentou como justificativa da
proibicdo imposta a autora o comprometimento da seguranga dos demais
condominos em decorréncia da alta rotatividade de pessoas estranhas ao
condominio.

A insurgéncia foi afastada pelo Tribunal de origem com base na

seguinte fundamentacao (fl. 345):

No que se refere a alegacao de fragilidade da seguranca do condominio e de
auséncia de fiscalizagdo, pela Apelada, ¢ fato que qualquer cidaddo, seja ele
proprietario ou locatario de imovel, pode colocar em risco os moradores de um
condominio, ndo podendo, tal argumentacdo, prevalecer sobre o direito de
propriedade.

Ainda que assim ndo fosse, o Apelante ndo demonstrou a existéncia de
vulneragdo da seguranca do condominio em razdo dos negocios juridicos celebrados
pela Apelada com terceiros.

Ademais, eventual desrespeito das regras condominiais pelos hdspedes da
Apelada, pode gerar aplicagdo de multa a proprietaria do bem, nos termos do
Regimento do Condominio, ja que a observancia as regras condominiais faz parte
das obrigacdes propter rem e acompanham a coisa por aplicacdo do principio da
aderéncia.

Todavia, a alta rotatividade de pessoas estranhas tem potencial para afetar
0 sossego, a salubridade e a segurangca do condominio residencial, implicando o
descumprimento pela autora/recorrida do dever inserto no inciso IV do art. 1.336,
parte final, do Cdédigo Civil.

Nesse ponto, compartilho das consideragdes do Ministro Ricardo
Cueva no precedente ja referido da Terceira Turma, quanto aos impactos
acarretados pela alta rotatividade de pessoas estranhas ao condominio e sem
"comprometimento duradouro com a comunidade na qual estdo temporariamente
inseridas": aumento de demanda pelos espacos de uso comum, ensejando o
incremento nas despesas de manutencdo e na sua insuficiéncia para atender a

demanda ordinéria dos residentes; vulnerabilidade da seguranga com a constante



entrada e saida de novos moradores em curtos espagos de tempo, com acesso
integral as portarias, garagens, entrega de chaves, controles remotos e tags, entre
outros.

E cedico que o exercicio do direito de propriedade ndo se opera de forma
absoluta, encontrando limites nas restrigdes impostas pela Constituicao
Federal, pelo Codigo Civil e pela legislagdo especifica que rege os condominios
edilicios.

Nesse cenario, entendo ser legitimo ao Condominio deliberar no sentido
de estabelecer restricoes ao direito de propriedade dos condominos a fim de
alcangar uma convivéncia harmoniosa, desde que, naturalmente, observados os
critérios de razoabilidade e da proporcionalidade.

Como bem salientado pelo Ministro Marco Aurélio Bellizze em voto-

vista proferido no ja mencionado precedente da Terceira Turma:

A proibigdo ¢ legitima pois, a despeito de a locagcdo por temporada convergir
com a finalidade residencial estabelecida na conven¢do condominial, esse tipo de
exploragdo econdmica da unidade, sobretudo em razio do modo como ¢ ela
atualmente operacionalizada e potencializada pelas plataformas digitais do segmento,
produz, de modo intrinseco, intenso reflexo na vida condominial (no tocante a
seguranca, a harmonia e a salubridade), surgindo dai conflitos de interesses entre os
condéminos.

Este conflito, segundo penso, nio coloca em lados contrarios, em um
vértice, 0 dono da unidade, que teria seu direito de propriedade cerceado, e, em
outro, a entidade condominial, que, genericamente, tutelaria interesses outros
dos demais condominos.

Na verdade, o conflito de interesses em questao diz respeito ao direito de
propriedade de todos os condominos, indistintamente, o qual, justamente por estar
inserido em regime juridico de condominio edilicio, ndo pode ser exercido
ilimitadamente, mas, necessariamente, em adequacdo com as disposi¢cdes da
convencao condominial que expressam a vontade da maioria € contam com a
aquiescéncia, ainda que implicita, de todos os condominos.

Registre-se que os interesses contrapostos em exame (de um lado, de proibir
a locagdo por temporada; de outro, de permitir), ostentam a mesma dignidade e sdo
igualmente passiveis, em tese, de tutela.

As balizas de como o direito de propriedade deve ser exercido no 4mbito
do condominio réu hiao de ser delimitadas pelos proprios titulares. A essa
finalidade, a lei define 0 modo como eventual conflito de interesses a esse



respeito deve ser dirimido: pela deliberacio majoritaria, segundo o quérum
legal (de 2/3), cuja conclusiao deve ser aceita e observada, indistintamente, por
todos.

Assim, ¢ de se reconhecer legitima a vedagdo imposta pelo recorrente no
caso, uma vez que a locacdo por temporada na forma como operacionalizada pela
recorrida acarreta reflexos negativos na vida condominial.

Ante o exposto, conheco do recurso especial e dou-
lhe provimento para julgar improcedentes os pedidos exordiais, invertendo os
onus da sucumbéncia.

E 0 vVOto.
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VOTO-VISTA

Cuida-se de recurso especial interposto por CONDOMINIO DO EDIFiCIO
BEATRIZ CAMARA, com fundamento no artigo 105, inciso Ill, alineas "a" e "¢" da
Constituicao Federal, contra acérdao do Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais,
assim ementado:

APELACAO - PRINCIPIO DA DIALETICIDADE - DECLARATORIA E
COMINATORIA - LOCACAO POR TEMPORADA - DIREITO DE PROPRIEDADE.
Os recursos devem ser claros e objetivos para demonstrar a irresignacéo do
recorrente com relagdo ao trabalho decisério. A locacdo celebrada por meio da
plataforma digital "Airbnb" ndo equivale a definicdo de hospedagem trazida pela
Lei n.11.771/2008, mas a definicdo de locagdo por temporada prevista pelo
art. 48, Lei 8.245/91. E Ilicita a proibicdo da locacdo do imével de forma
temporaria, por privar o condémino do regular exercicio de direito de propriedade.

A irresignacao recursal do condominio veicula o debate de duas questdes
juridicas centrais:

a) se é possivel realizar a locagdo de imoével em condominio edilicio
residencial, mediante o uso de plataforma digital, por curto periodo de tempo, ante a
redacao constante do artigo 4° da convencédo condominial, em debate nesta acao, a
qual veda a locacdo comercial do imovel; e,



b) se o condominio pode proibir ou restringir o direito de propriedade de bens
iméveis para locagao por curto periodo de tempo em razdo de trazerem risco a
comunidade, dada a alta rotatividade de inquilinos.

O e. relator, Ministro Jodo Otavio de Noronha, em seu judicioso voto,
deu provimento ao reclamo do condominio para julgar improcedentes os pedidos
veiculados pela autora em sua exordial, que pretendia ver declarada a possibilidade de
realizar a locagao por temporada de seu imovel, via plataforma digital, por considerar, a
acionante que tal modalidade ndo enseja qualquer risco potencial ao condominio.

Afirmou, o e. relator, que a questdo ndo é nova no ambito do Superior
Tribunal de Justica, pois sobre ela ja teriam se pronunciado ambas as Turmas de Direito
Privado (Quarta Turma no Resp n° 1.819.075/RS e Terceira Turma no Resp n°
1.884.483/PR).

Com amparo nas conclusdes extraidas de tais julgados, Sua Exceléncia
considerou que o tipo de negécio entabulado pela autora nao desvirtua a
finalidade residencial do edificio, pois a simples circunstancia de a locagao ter
sido realizada por temporada, ainda que em prazos curtissimos, nao é
incompativel com o conceito de residéncia.

Argumentou, a esse proposito, que o proprio legislador relativizou a ideia de
permanéncia e habitualidade, fixando a temporalidade como limitador, a saber, o prazo
maximo de locagdo (90 dias) - por isso "residéncia temporaria". Ademais, concluiu
que "ante o siléncio quanto ao prazo minimo nao cabe ao intérprete distinguir
onde a lei ndo o fez".

Prosseguiu o relator asseverando que os dois unicos critérios estabelecidos
pelo artigo 48 da Lei n® 8.245/1991 para a configuragao da locagao por temporada -
destinagao residencial e limitacdo do prazo de 90 dias - aproximam a modalidade ao
conceito de moradia, e o eventual oferecimento de garagem, internet wi-fi, TV a
cabo, dentre outras comodidades, bem ainda a cobranga por diarias, nao tem o
condao, por si s6, de convolar a destinacao residencial do imével em
hospedagem.

Arrematou a sua compreensdao quanto ao ponto, consoante O seguinte

trecho:
Portanto, se a finalidade da locagao e o prazo maximo previstos no art. 48 acima
transcrito sdo observados, esta configurada a locagdao por temporada
expressamente autorizada por lei. Assim, inexiste supedaneo juridico que
sustente a descaracterizagdo da locagao por temporada apenas em

decorréncia da pactuagédo de um prazo de pouquissimos dias ou mesmo pelo seu
anuncio por intermédio de plataformas digitais [grifado].

Contudo, a despeito de considerar que "a locacdo levada a termo pela
autora/recorrida configura locagdo por temporada prevista no art. 48 da Lei n.
8.245/1991, e portanto, ndo fere a norma _requlamentadora do Condominio, que




prevé a destinacdo residencial das unidades autbnomas", o e. relator deu provimento
ao recurso especial entendendo "legitima a vedagdo imposta pelo recorrente
[condominio] no caso”.

O argumento que parece ter convencido Sua Exceléncia - como justificativa
para a proibicdo da locagéo in casu - refere-se a suposta rotatividade de inquilinos, a
qual afetaria "o sossego e a seguranga dos condbéminos", tal como veiculado nas
razdes do recurso especial.

Para melhor exame do caso concreto e dos precedentes citados pela
relatoria, pediu-se vista dos autos.

E o relatério.
Passa-se ao voto.

Com a devida vénia do e. relator, diverge-se em_parte para negar
provimento ao recurso especial, mantendo-se a conclusdo de ambas as instancias
ordinarias no sentido da procedéncia dos pedidos formulados na inicial.

Trata-se, a rigor, de divergéncia parcial porquanto, de um lado, adere-se a
linha de inteleccdo da e. relatoria, segundo a qual a locagao celebrada no caso
concreto, mesmo com curta duracao, utilizacao de plataforma digital e oferta de
comodidades, ndo desnatura a finalidade residencial do imével, tampouco altera a
qualificagao juridica do negoécio como "locagédo por temporada”, nos termos do art. 48
da Lei n° 8.245/1991.

Por outro lado, diverge-se de Sua Exceléncia quanto a conclusdo de que
seria legitimo, ao condominio, proibir o aludido negécio juridico ante suposi¢des de
insegurancga, sem lastro probatério, em resumo, (i) por entender, este subscritor, que tal
proibi¢ao viola, frontalmente, consectario imediato do direito de propriedade, a saber, o
direito de locar o imével residencial para temporada, previsto na Lei n°
8.245/91, frustrando justa expectativa de quem o adquiriu de auferir renda por meio
dessa modalidade de locagao; (ii) porque as instancias ordinarias rechagaram as
ilagbes de cunho fatico - bastante vagas, a propédsito - alusivas a eventual
inseguranga ou perturbacao do sossego dos demais conddéminos; (iii) porque, diante
desse quadro, ha outras formas mais adequadas - menos drasticas - de elevar a
sensagao de segurancga e a garantir a tranquilidade no condominio.

Em sintese, entende-se que o condominio poderia proibir a locagao por
temporada se - e somente se - houvesse lastro fatico-probatério demonstrando,
concretamente, que tal negocio tem causado recorrentes e concretos atentados ao
sossego, salubridade e seguranca dos condéminos, circunstancias nao verificadas de
fato no caso, como examinou e afirmou o Tribunal de Justi¢a, razéo pela qual se nega
provimento ao recurso especial, mesmo porque esta instancia recursal nao esta
autorizada a rever o exame das circunstancias faticas ja procedido pontualmente pelos
juizos precedentes.



1. De inicio, faz-se necessario bem delimitar o alcance dos precedentes ja
proferidos por esta Corte Superior acerca da matéria.

No julgamento do Recurso Especial n® 1.819.075/RS, de cujo ac6rdao nao
participou este vistor, discutiu-se a possibilidade de o proprietario, no ambito de imovel
residencial em condominio edilicio, promover a locacao fracionada de comodos de
um_mesmo bem para pessoas sem vinculo entre si, por curtos periodos,
em contratagdes concomitantes, independentes, informais e coligadas com oferta
de outros servigos, tendo restado caracterizada, em tal hipétese deveras
especifica, uma relacao de hospedagem atipica, que ndo se confunde com aquelas
espécies tradicionais de locagao, regidas pela Lei n°® 8.245/91, tampouco com o aluguel
por temporada (art. 48 do referido diploma).

Nao foi objeto de exame, naquela oportunidade, a modalidade em que
realizada a contratagdao, se por plataforma digital ou outro meio, mas sim se a
atividade praticada pela proprietaria (embora intermediada por aplicativo) teria natureza
comercial nao admitida pela convengao condominial, que expressamente consignava o
intuito meramente residencial do imoével. Ou seja, a controvérsia residia, apenas, na
qualificagao juridica dos servigos prestados naquele caso concreto, repleto, pelo
visto, de peculiaridades.

A propésito, confira-se o seguinte trecho do voto exarado pelo e. Ministro
Antonio Carlos naquela oportunidade:

Nao se discute aqui, penso eu, a modalidade pela qual é feita a publicidade ou
ainda a contratagdo do negécio desempenhado pela recorrente (na hipétese, por
intermédio de um aplicativo), que pelas peculiaridades do caso concreto esta
sendo compreendido como atividade comercial, um "contato de hospedagem
atipico" segundo a expressao gravada no voto do em. Ministro RAUL ARAUJO.

De fato, a tese e a antitese sustentadas pelas partes litigantes tratam,
exclusivamente, da qualificacdo dos servigos fornecidos pela recorrente,
discussdo que nao sofre influéncia pela forma com que sado oferecidos ou
contratados, se por meio de aplicativo ou mesmo por qualquer outra modalidade
(imobiliaria, anuncio em jornais, panfletagem etc.).

Portanto, creio que haveria um equivoco se este julgamento fosse divulgado
de modo a vincular seu resultado a atividade desempenhada pelas

empresas de aplicativos, como é o caso do assistente admitido nestes
autos, o "AirBNB".

E dizer: na medida em que a controvérsia reside apenas na qualificacdo
juridica que recai sobre os servicos prestados pela recorrente, o resultado
do julgamento néo seria diverso se ela oferecesse seu imoével por meio de
anuncio em jornal escrito, no quadro de avisos do condominio ou de qualquer
outra forma.

Sob outra perspectiva, se acaso estivéssemos afirmando que os vinculos entre a
recorrente e os usuarios de seu apartamento deram-se sob a forma de locagao
residencial, mesmo que para temporada, o mero fato de haver sido formalizada
por intermédio de um aplicativo ndo a transformaria em "atividade comercial,
proibida pela conveng¢ao do condominio.

Se tratdssemos aqui de uma locacdo para temporada pura, sem a oferta de
qualquer servico adicional, ainda que avengada por meio de um aplicativo,



possivelmente ndo teria a mesma sorte este recurso, ao menos sob a minha
compreensdo, ressalvada a hipétese de expressa vedagdo na convengao
condominial, o que nao se noticia neste caso. E por esse motivo que entendo néo
ser este o processo mais adequado para que dele se possa extrair uma
abrangéncia maior e criar precedente especifico sobre a questdo envolvendo os
aplicativos pelos quais os usuarios oferecem seus iméveis para uso temporario
(locagao para temporada). [...]

Em tais circunstancias, consigno e reafirmo meu entendimento pessoal de
que a contracao realizada por meio de aplicativos em plataformas como o
"Airbnb" ndo implica transformar, por si, a locagcao do imével em atividade
comercial. Sdo _as caracteristicas dos servicos prestados, aferidas caso a
caso, que podem ensejar o reconhecimento da prestacido de servicos de
hospedagem, desqualificando a mera locagao para temporada (prevista nos
arts. 49, 49 e 50 da Lei do Inquilinato).

O caso sob julgamento, portanto, resume-se a definir a utilizagdo conferida aos
imoéveis da recorrente, porque o uso comercial da unidade é proibido pelo
estatuto condominial. E como muito bem demonstrado pelo voto divergente, a
situacao descrita nos autos caracteriza uma modalidade atipica de hospedagem,
evidenciando o uso comercial. Entendo que a convencao de condominio tem
poderes para disciplinar e vedar essa espécie de uso nao residencial do imodvel.
[grifado]

Em que pese ndo fosse objeto de discussdo a modalidade pela qual
realizada tal contratagcéo (se por plataforma digital, anuncio, verbal, uso de corretor de
imoveis, etc), verifica-se que tanto o e. Ministro Luis Felipe Salomao (relator vencido)
como o relator para acoérdao, o e. Ministro Raul Araujo, teceram consideragbes em
obiter dictum - defendendo posicdes opostas - as quais, em uma leitura apressada,
poderiam denotar discussdo sobre eventual proibicdo de utilizacdo de plataformas
digitais para contratagdes daquele género (hospedagem atipica) e de outras espécies.

Todavia, como visto, o que se devolveu ao exame desta Corte Superior
naquela oportunidade, foi, unicamente, a qualificacao juridica - natureza
comercial ou residencial - do aluguel fracionado [de coémodos], de curta ou longa
duragao, em um imével residencial, ao que se somavam outros servigos alusivos
a atividade de hospedagem. Tratava-se, aparentemente, do desenvolvimento de
pretendida atividade assemelhada a um hostel ou albergue.

Eis a ementa do julgado:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CQNDOMiNIO EDILiCJO
RESIDENCIAL. ACAO DE OBRIGACAO DE NAO FAZER. LOCACAO
FRACIONADA DE IMOVEL PARA PESSOAS SEM VINCULO ENTRE SI, POR
CURTOS PERIODOS. CONTRATAGCOES CONCOMITANTES,
INDEPENDENTES E INFORMAIS, POR PRAZOS VARIADOS. OFERTA POR
MEIO DE PLATAFORMAS DIGITAIS ESPECIALIZADAS DIVERSAS. HOSPEDA
GEM ATIPICA. USO NAO RESIDENCIAL DA UNIDADE CONDOMINIAL. ALTA
ROTATIVIDADE, COM POTENCIAL AMEACA A SEGURANCA, AO SOSSEGO E
A SAUDE DOS CONDOMINOS. CONTRARIEDADE A CONVENCAO DE
CONDOMINIO QUE PREVE DESTINACAO RESIDENCIAL. RECURSO
IMPROVIDO.

1. Os conceitos de domicilio e residéncia (CC/2002, arts. 70 a 78), centrados na
ideia de permanéncia e habitualidade, ndo se coadunam com as caracteristicas
de transitoriedade, eventualidade e temporariedade efémera, presentes na



hospedagem, particularmente naqueles moldes anunciados por meio de
plataformas digitais de hospedagem.

2. Na hipotese, tem-se um contrato atipico de hospedagem, que se equipara a
nova modalidade surgida nos dias atuais, marcados pelos influxos da avangada
tecnologia e pelas facilidades de comunicacdo e acesso proporcionadas pela
rede mundial da internet, e que se vem tornando bastante popular, de um lado,
como forma de incremento ou complementacdo de renda de senhorios, e, de
outro, de obtengédo, por viajantes e outros interessados, de acolhida e abrigo de
reduzido custo.

3. Trata-se de modalidade singela e inovadora de hospedagem de pessoas, sem
vinculo entre si, em ambientes fisicos de estrutura tipica residencial familiar,
exercida sem inerente profissionalismo por aquele que atua na produgao desse
servigco para os interessados, sendo a atividade comumente anunciada por meio
de plataformas digitais variadas. As ofertas sdo feitas por proprietarios ou
possuidores de imoéveis de padrao residencial, dotados de espacos 0cCiosos,
aptos ou adaptados para acomodar, com certa privacidade e limitado conforto, o
interessado, atendendo, geralmente, a demanda de pessoas menos exigentes,
como jovens estudantes ou viajantes, estes por motivacao turistica ou laboral,
atraidos pelos baixos precos cobrados.

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

5. Diferentemente do caso sob exame, a locagao por temporada nao prevé
aluguel informal e fracionado de quartos existentes num imével para
hospedagem de distintas pessoas estranhas entre si, mas sim a locagao
plena e formalizada de imével adequado a servir de residéncia temporaria
para determinado locatario e, por ébvio, seus familiares ou amigos, por
prazo nao superior a noventa dias.

6. Tampouco a nova modalidade de hospedagem se enquadra dentre os usuais
tipos de hospedagem ofertados, de modo formal e profissionalizado, por hotéis,
pousadas, hospedarias, motéis e outros estabelecimentos da rede tradicional
provisora de alojamento, conforto e variados servigos a clientela, regida pela Lei
11.771/2008.

7. O direito de o proprietario condémino usar, gozar e dispor livremente do seu
bem imdvel, nos termos dos arts. 1.228 e 1.335 do Cadigo Civil de 2002 e 19 da
Lei 4.591/64, deve harmonizar-se com os direitos relativos a seguranca, ao
sossego e a saude das demais multiplas propriedades abrangidas no
Condominio, de acordo com as razoaveis limitagcbes aprovadas pela maioria de
conddéminos, pois séo limitagdes concernentes a natureza da propriedade privada
em regime de condominio edilicio.

8. O Cddigo Civil, em seus arts. 1.333 e 1.334, concede autonomia e forga
normativa a convencao de condominio regularmente aprovada e registrada no
Cartério de Registro de Imdéveis competente. Portanto, existindo na Convengéao
de Condominio regra impondo destinagao residencial, mostra-se indevido o uso
de unidades particulares que, por sua natureza, implique o desvirtuamento
daquela finalidade (CC/2002, arts. 1.332, Ill, e 1.336, IV).

9. Nao obstante, ressalva-se a possibilidade de os préprios conddminos de um
condominio edilicio de fim residencial deliberarem em assembleia, por maioria
qualificada (de dois tergos das fragbes ideais), permitir a utilizagdo das unidades
condominiais para fins de hospedagem atipica, por intermédio de plataformas
digitais ou outra modalidade de oferta, ampliando o uso para além do
estritamente residencial e, posteriormente, querendo, incorporarem essa
modificacdo a Convencao do Condominio.



10. Recurso especial desprovido.

(REsp n. 1.819.075/RS, relator Ministro Luis Felipe Salom&o, relator para
acorddo Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em 20/4/2021, DJe de
27/5/2021.)

E inegavel que a utilizacdo de locacdo por plataformas digitais ndo foi - e
nem poderia ter sido - proibida nos termos daquele precedente, tendo ficado
consignado, naquela hipdtese concreta, apenas, uma excecao ao direito de
propriedade em virtude do carater meramente residencial nao estar sendo
observado pela entdao proprietaria ante, repita-se, a locacdo simultanea - a
pessoas estranhas entre si - de coOmodos do imével com prestacao de servicos
vinculados, negécio que, segundo a maioria do Colegiado (vencido o e. Min.
Salomao e ausente este subscritor), em face de contornos peculiares, mais se
assemelhava a uma hospedagem atipica.

Portanto, reitera-se, mesmo sob aquele quérum incompleto, a Quarta
Turma nao se pronunciou sobre a proibicao de locagdes por temporada - ha muito
prevista em lei e na cultura dos negdécios imobiliarios, sobretudo em regiées com
apelo turistico -, tampouco vedou a utilizagao de plataformas digitais para tanto.

No sequndo precedente que merece destaque - REsp n° 1.884.483/PR
-oriundo da Terceira Turma, veiculou-se a possibilidade de condominios residenciais
fixarem prazo minimo de locagdo das unidades auténomas, dada a destinacao
exclusivamente residencial dos iméveis, afastando-se a possibilidade de locagao por
temporada. Levou-se a julgamento, ainda, a possibilidade de impedir o uso de
determinado meio para a realizagao da locacao, incluindo as plataformas digitais.
Acerca dessa ultima questao, reputou-se absolutamente irrelevante a discussdo na
hipétese em concreto, pois "a forma por meio da qual determinado imoével é
disponibilizado para uso de terceiros ndo é o fator decisivo para que tal
atividade seja enquadrada em um ou outro regramento legal”.

Em sintese, deliberou-se pela possibilidade do condominio, via
assembleia, com quérum majoritario, estabelecer a inviabilidade de locagées por
prazo inferior a 90 dias, vedando-se, por conseguinte, as locagdes por temporada
descritas na Lei n° 8.245/1991, bem ainda outros ajustes e negoécios atipicos,
dentre os quais a hospedagem.

O julgado, que se deu de forma unanime, mas com fundamentacdes
distintas, recebeu a seguinte ementa:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. ACAO DE ANULAGCAO DE
ASSEMBLEIA CONDOMINIAL. CONVENCAO. DESTINACAO
EXCLUSIVAMENTE RESIDENCIAL. PREVISAO. LOCACAO. PRAZO INFERIOR
A 90 (NOVENTA) DIAS. PROIBICAO. POSSIBILIDADE. FUNCAO SOCIAL DA
PROPRIEDADE. ART. 1.446, IV, DO CODIGO CIVIL. USO DE PLATAFORMAS
DIGITAIS. ASPECTO IRRELEVANTE. 1. Recurso especial interposto contra
acoérdao publicado na vigéncia do Codigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados
Administrativos n° 2 e 3/STJ). 2. Delimitagao da controvérsia: saber se os



condominios residenciais podem ou nao fixar tempo minimo de locacgéao
das unidades autonomas ou até mesmo impedir a utilizagcao de determinado
meio para tal finalidade, a exemplo das plataformas digitais de
hospedagem. 3. A disponibilizacdo de espagos ociosos para uso de terceiros,
seja de um imdvel inteiro ou de um uUnico cdmodo, pode ocorrer das mais
variadas formas: por meio de plataformas digitais, por intermédio de imobiliarias,
por simples panfletos afixados nas portarias dos edificios, anuncios em
classificados etc. 4. A forma por meio da qual determinado imével é
disponibilizado para uso de terceiros nao é o fator decisivo para que tal
atividades seja enquadrada em um ou outro regramento legal. 5. A
disponibilizacdo de imdveis para uso de terceiros por meio de plataformas digitais
de hospedagem, a depender do caso concreto, pode ser enquadrada nas mais
variadas hipéteses existentes no ordenamento juridico, sobretudo em fungao da
constante expansao das atividades desenvolvidas por empresas do género. 6.
Somente a partir dos elementos faticos delineados em cada hipétese
submetida a apreciagao judicial - considerados aspectos relativos ao tempo
de hospedagem, ao grau de profissionalismo da atividade, a destinagao
exclusiva do imoével ao ocupante ou o seu compartilhamento com o
proprietario, a destinagdo da area em que ele esta inserido (se residencial
ou comercial), a prestacdo ou nao de outros servigos periféricos, entre
ouros - é que se afigura possivel enquadrar determinada atividade em
alguma das hipoteses legais, se isso se mostrar relevante para a solugao
do litigio. 7. A afetacao do sossego, da salubridade e da segurancga, causada
pela alta rotatividade de pessoas estranhas e sem compromisso duradouro com
a comunidade na qual estdo temporariamente inseridas, € o que confere
razoabilidade a restricdo imposta na espécie, em que, mediante alteracdo da
convengado condominial, com observancia do quérum de 2/3 (dois tergos) dos
conddéminos, foi proibida a locacdo de unidades autbnomas por prazo inferior a
90 (noventa) dias. 8. O direito de propriedade, assegurado constitucionalmente,
ndao é s6 de quem explora economicamente o seu imével, mas sobretudo
daquele que faz dele a sua moradia e que nele almeja encontrar, além de um
lugar seguro para a sua familia, a paz e o sossego necessarios para recompor as
energias gastas aolongo do dia. 9. Recurso especial ndo provido. (REsp n.
1.884.483/PR, relator Ministro Ricardo Villas Bbéas Cueva, Terceira Turma,
julgado em 23/11/2021, DJe de 2/2/2022. grifado)

Da fundamentacdo de um dos votos-vista, proferido pelo e. Ministro Marco

Aurélio Bellizze, extrai-se o seguinte trecho, porquanto elucidador para a presente

hipotese:

[...] Especificamente, in casu, é incontroverso que as locagées promovidas
pelo recorrente, por meio de plataforma digital e que passaram a ser
proibidas pela deliberagdao condominial, tinham por objeto a integralidade
do imével de que é titular ao locatario; nao houve fragmentagao do imével
para acolher pessoas estranhas entre si; nao era oferecido nenhum tipo de
servico aos locatarios, tais como limpeza ou refei¢coes; e eram feitas em
prazo inferior a noventa dias.

Adotando-se também como premissa a constatacdo de que o meio pelo qual a
locacao é viabilizada é absolutamente indiferente para o enquadramento legal do
negdcio juridico, tem-se que a locagado em exame em absolutamente nada se
afasta da locacdao por temporada pura, prevista no art. 48 da Lei de
Locagoes [grifado].

Acerca da questado, vale mencionar, foram difundidas matérias jornalisticas,

inclusive em revistas especializadas do ambito juridico, alardeando ter este STJ, por
meio de suas duas Turmas de Direito Privado, impedido/inviabilizado a utilizagdo de



plataformas digitais para a locagdo de imdveis de carater residencial, por considerar
que as locacdes estabelecidas por intermédio da plataforma se equiparariam a
hospedagem com intuito exclusivamente comercial.

Por oportuno, confira-se o0 seguinte trecho de noticia veiculada em sitio
eletrénico de grande repercussao no ambito juridico:

Ja o STJ, responsavel por uniformizar a interpretacdo da Lei federal em todo o
Brasil, em recentes e extensos julgados, em especial da 32. e da 4°. Turma, se
posicionou pela legalidade da proibicao da utilizagcao de locagoes, através
de plataformas digitais, quando tal decisio for tomada em simples
assembleia condominial, ou se houver previsdao de uso exclusivamente
residencial das unidades auténomas na conveng¢ao condominial,
entendendo que tais locagbes equiparam-se a hospedagem com intuito
exclusivamente comercial, tais como hotéis, motéis etc, em contrariedade as
habitagdes de uso residencial, afetando especialmente o sossego e a seguranca
dos demais moradores.

Disponivel em  https://www.migalhas.com.br/depeso/364001/locacao-
atraves-das-plataformas-digitais acesso em 15/08/2024.

Ora, em momento algum esta Corte Superior de Justica assentou
entendimento acerca da ilegalidade ou impossibilidade de utilizacdo de plataformas
digitais para o estabelecimento de quaisquer ajustes, especialmente aqueles de
locacao, tendo inclusive fixado a premissa de ser irrelevante, sob o ponto de vista
juridico, o fato dos negdcios terem sido firmados por meio de plataforma.

Nenhum dos julgados proferidos por esta Corte Superior sequer tangenciou
eventual ilegalidade na utilizagao de plataformas digitais para a locagao - por temporada
ou nao - de unidades residenciais. Esse nunca foi o escopo dos precedentes firmados,
0S quais apenas procuraram qualificar a modalidade de negdécio entdo realizada, bem
ainda estabelecer se o condominio poderia, mediante assembleia, impedir/proibir
locacdes por temporada [aquelas realizadas em intervalo inferior a 90 dias] e eventuais
locagdes que mais se assemelham a hospedagem atipica. E nada mais.

E absolutamente necessario fazer essa digressdo acerca da inexisténcia de
pronunciamento definitivo do STJ sobre eventual ilegalidade da utilizacdo de
plataformas digitais para a locagcdo de imdveis residenciais, pois, como visto, subsistem
equivocos de interpretacao - ruidos - acerca do quanto efetivamente deliberado por esta
Corte Superior de Justica.

2. Feito isso, prossegue-se na analise do caso concreto, no bojo do qual,
repita-se, o e. relator, Ministro Joao Otavio de Noronha, em seu judicioso voto, conhece
do recurso especial do condominio e lhe da provimento para julgar improcedentes os
pedidos exordiais, invertendo os 6nus da sucumbéncia.

Conforme relatado, a irresignacao recursal do condominio levanta o debate
sobre duas questdes juridicas centrais:



a) se é possivel realizar a locagdo de imovel em condominio edilicio
residencial, mediante o uso de plataforma digital, por curto periodo de tempo, ante a
redacao constante do artigo 4° da convencédo condominial, em debate nesta acao, a
qual veda a locagao comercial do imovel; e,

b) se o condominio pode proibir ou restringir o direito de propriedade de bens
imoéveis para locacao por curto periodo de tempo em razao de trazerem suposto risco a
comunidade, dada a alta rotatividade de inquilinos.

Pois bem. Como é de conhecimento amplo, alguns condominios tem se utilizado
do argumento relativo a finalidade que I|hes é estabelecida (residencial) em
convengao para, com base nela, proibir a pratica de locagao por temporada por meio de
aplicativos, sob o pretexto de que a referida locagao caracteriza atividade comercial
com fins lucrativos ao proprietario. A motivagao da proibigcdo costuma envolver, também,
argumentos de que a grande movimentagao de pessoas
sobrecarrega funcionarios, afeta comodidades dos condominios, além de expor os
moradores a inseguranga e intranquilidade, tendo em vista o fluxo de pessoas
desconhecidas nas areas comuns.

2.1 No que se refere, propriamente, a questao da legalidade da utilizagao
de plataformas digitais para tais negécios juridicos, tem-se - na linha da eminente
relatoria e do que decidiu a Terceira Turma no precedente ja analisado - que o
respectivo exame é absolutamente irrelevante, ou seja, desimportante a solucéao
da causa. Necessario é verificar, em verdade, o conteudo/subsuncao legal do negdcio
realizado em cada caso, e ndo a forma de intermediagdo, uma vez que, sobre esse
ponto, o legislador ndo estabeleceu parametros especificos. E ndo parece ser tarefa
desta Corte Superior - com todas as vénias - estabelecer critérios para mensurar a
operacao de tais plataformas e aplicativos, cabendo aos demais poderes eventual
regulagcédo dessas atividades, se houver preméncia para tanto.

Para esse proposito - vale registrar, a titulo de obiter dictum - tramita o
Projeto de Lei n° 2.474/2019, que busca a alteragdo da Lei do Inquilinato, mais
especificamente com a inclusdo do Artigo 50-A, e cuja proposta original, a despeito de ir
- na visao deste signatario - na contram&o da evolugdo da sociedade e contra os
inegaveis avangos nos negdécios de locagao viabilizados por tal tecnologia, prevé a
vedacao de locagao para temporada por meio de aplicativo, exceto quando houver
expressa autorizagdo na convengao condominial.

2.2 No caso concreto submetido ao exame desta Corte Superior, a autora -
proprietaria de uma unidade autbnoma no Edificio Beatriz Camara, em Belo Horizonte/
MG - teve reconhecido, em primeiro grau jurisdicional, "o direito de firmar contratos de
locacéo por temporada do imével de sua propriedade [...] fazendo uso de plataforma
digital ou néo, desde que respeitadas as normas vigentes do condominio (limitagdo do
uso a utilizagéo residencial pelos locatarios e respeito ao Regulamento Interno quanto
ao convivio com o0s vizinhos)". Ademais, a parte ré foi condenada a se abster de



"praticar quaisquer atos que impegcam a autora de locar seu imovel por temporada e de
aplicar, contra a autora, penalidades em decorréncia desta espécie de locagdo".

A sentenca condenatdria foi mantida pelo Tribunal de Justica, conforme
ementa ja transcrita.

A questdo controvertida envolve, como se pode ver, 0 direito fundamental a
propriedade, um dos mais antigos e centrais a ser previsto em textos constitucionais
modernos e, certamente, o direito real por exceléncia, cujos consectarios - bem como
os respectivos limites - estdo exaustivamente indicados na legislagéo civilista.

Como se sabe, nos termos do artigo 5° caput e inciso XXIl, da Constituicdo
Federal:

Art. 5° Todos sao iguais perante a lei, sem distingcao de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes: [...]

XXII — é garantido o direito de propriedade;

No plano infraconstitucional, vale lembrar, o legislador estabeleceu direito do
proprietario/condémino _de usar _a unidade e dela fruir ou livremente dispor
(artigos 1.228 e 1.335 do Cédigo Civil), bem como, no que afeta especificamente
ao presente caso, o direito de promover a locacao por temporada nos termos da
legislacao especial.

No que se refere aos dispositivos do Caodigo Civil, vale destacar:

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

§ 1° O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas
finalidades econOmicas 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 patrimbnio histérico e artistico, bem como
evitada a poluicao do ar e das aguas.

[...]
Art. 1.335. Sao direitos do condémino:
| - usar, fruir e livremente dispor das suas unidades;

Il - usar das partes comuns, conforme a sua destinagcdo, e contanto que nao
exclua a utilizagao dos demais compossuidores;

Il - votar nas deliberagdes da assembleia e delas participar, estando quite.

Por sua vez, a Lei n° 8.245, ressalta-se, de 18 de outubro de 1991,
apelidada de "Lei do Inquilinato", fixou, desde sua redacgao original - nesta extensao, os
dispositivos nunca foram alterados -, dois critérios para caracterizar a "locagao para




temporada”, quais sejam: (i) a destinacao residencial do imoével; e (ii) o prazo
maximo de 90 dias (artigo 48).

Nesse sentido, cabe reproduzir o texto da norma:

Art. 48. Considera-se locagao para temporada aquela destinada a residéncia
temporaria do locatario, para pratica de lazer, realizacdo de cursos, tratamento
de saude, feitura de obras em seu imdvel, e outros fatos que decorrem tao-
somente de determinado tempo, e contratada por prazo néo superior a noventa
dias, esteja ou ndo mobiliado o imdvel.

Paragrafo unico. No caso de a locagédo envolver imével mobiliado, constara do
contrato, obrigatoriamente, a descricdo dos moveis e utensilios que o
guarnecem, bem como o estado em que se encontram [grifado].

Tomando-se por base o direito de propriedade e sua protecdo pelo
ordenamento juridico brasileiro, é certo que o respectivo titular possui plenos poderes
para alugar a sua unidade a quem lhe interessar, utilizando-se, para tanto, do meio que
melhor Ihe aprouver (plataforma digital, anuncio em jornal, corretor, etc.).

E certo, também, que o direito de usar, gozar, fruir ndo é absoluto e irrestrito,
porquanto deve ser exercido de modo a nao prejudicar direitos de terceiros, cabendo,
na hipotese, os deveres de preservacado do sossego, salubridade e seguranga (art.
1335, inciso IV, do Cddigo Civil), bem como a observancia de outras restricoes
inerentes a fungao social da propriedade. Em outras palavras, o proprietario deve
exercer o seu direito de maneira tal que ndo exceda manifestamente os limites impostos
pelo seu fim econdmico ou social (artigo 1.228, § 1°, do Cddigo Civil), pela boa-fé ou
pelos bons costumes.

Todavia, na hipotese, a ideia de fungdo social da propriedade reforca a
abusividade de eventual proibigdo levada a efeito pelo condominio, repita-se, sem que
haja lastro em qualquer ocorréncia alusiva a descumprimento de normas internas.

Explica-se.

Referida funcéo social constitui restricdo constitucionalmente prevista, a qual
impbe ao proprietario - grosso modo - a obrigagdo de preservar o aproveitamento do
seu imovel sob o ponto de vista social, isto €, o uso da propriedade deve observar a
finalidade social.

Apenas a titulo elucidativo, um bom exemplo que se assemelha a aplicacédo da
funcado social na propriedade € o fato do Municipio de Sdo Paulo, no ano de 2014, por
meio de seu Plano Diretor Estratégico n° 16.050, de 31 de julho de 2014, notificar os
proprietarios de imoéveis que nao estivessem edificados ou fossem subutilizados - e
ainda aqueles que embora edificados ndo estivessem sendo utilizados - para que, no
prazo de um ano, apresentassem projeto de edificagdo ou ocupacédo de seus imoveis,
com o devido aproveitamento total da propriedade, conferindo, a espacgos
0ciosos, a devida fungao social.



Com efeito, a fungdo social da propriedade em condominio com propdsito
residencial é, inegavelmente, servir de moradia final ou transitéria (locagao por
temporada) a populagdo. Sob esse prisma, a proibicdo de locagdo de unidades
autbnomas - inviabilizagao do aluguel por curta ou curtissima duracgéao - levada a efeito
pelo condominio, ndo possui lastro na fungcdo social da propriedade, muito pelo
contrario: esse impedimento fere a referida finalidade social, obstaculizando a sua
ocupacao e, portanto, a sua propria utilidade.

Na pratica do ramo imobiliario, ha proprietarios que sabidamente
adquirem iméveis com a intengcao unica de promover a locagao. A depender do
caso concreto, o imovel levado ao mercado de aluguéis - isto €, que nao serve de
residéncia aos proprietarios - ostenta, até mesmo, conforme orientagao
jurisprudencial do STJ, protecdo prépria de bem de familia, por gerar frutos que
possibilitam a entidade familiar constituir moradia em outro bem alugado.

Ademais, vale lembrar que as locagdes por temporada nao alcangam, apenas,
imoveis localizados em regides com apelo turistico, muito embora, nas localidades com
essas caracteristicas, como exemplo os balnearios, tal modalidade de negdcio juridico
constitua pratica muito mais antiga - e comum - no ambito do direito imobiliario.

Veja-se, também, a titulo elucidativo, a gravissima calamidade publica que
assolou o Estado do Rio Grande do Sul em decorréncia das enchentes. Nao fossem os
valores de solidariedade enraizados naquela sociedade, bem ainda a possibilidade legal
de locagdes por temporada de imdveis, possivelmente, a desesperanca seria ainda
maior, pois € fato incontroverso que inumeros imoveis foram ocupados por curto
periodo para dar - justamente - guarida a populagdo. Sob esse aspecto, cumpriu-se
bem a fungao social da propriedade residencial que €, a rigor, servir de moradia - ainda
que transitoria, e independentemente do motivo - aos que dela necessitam ou desejam.

Retomando ao caso sub judice, mesmo sob o viés da fungdo social da
propriedade, nao ha como conceber a ideia de que uma assembleia de
condéminos possa proibir determinado proprietario de realizar a locagao de seu
imovel, sem qualquer elemento concreto que assim o justifique, sobretudo quando
a deliberagao tomar lugar posteriormente a aquisicdo do bem, violando, nao apenas,
direito inequivoco decorrente da sua plena propriedade, mas frustrando justa
expectativa dos adquirentes de poder exercé-lo a qualquer tempo, seja em negocios de
longo, médio ou curtissimo prazo, todos - vale lembrar - expressamente autorizados
por lei especial (Lei n°® 8.245/1991).

2.3 No que se refere a outras circunstancias narradas nos autos, outrossim,
nao se vislumbra - nessas questdes - forca suficiente a sobrepor o direito de locacao
garantido por lei ou a ensejar reconhecimento de excepcionalidade nela n&o prevista.

O conceito de hospedagem, versado no art. 23, da Lei n° 11.771/2008
(Politica Nacional de Turismo), € bastante amplo e impreciso, no sentido de que
consideram-se "meios de hospedagem os empreendimentos ou estabelecimentos,



independentemente de sua forma de constituicdo, destinados a prestar servigos de
alojamento temporario, ofertados em unidades de frequéncia individual e de uso
exclusivo do hdospede, bem como outros servicos necessarios aos USsuarios,
denominados de servigos de hospedagem, mediante adogé&o de instrumento contratual,
tacito ou expresso, e cobrancga de diaria".

Constata-se, sobre esse tema, uma area cinzenta entre as definicbes de
hospedagem e locagao por temporada, sendo certo, contudo, em razdo da propria
redacao do paragrafo unico do art. 48 da Lei do Inquilinato, que ndo ha nada de errado
na pretensdo do locador de fornecer comodidades ao inquilino, mesmo que sua
permanéncia seja curta, e desde que tais comodidades ndo constituam prestagdo de
servigos. Confira-se, uma vez mais, o aludido dispositivo da Lei n® 8.245/1991:

Art. 48 [...] Paragrafo unico. No caso de a locagdo envolver imével mobiliado,
constara do contrato, obrigatoriamente, a descricdo dos moveis e utensilios que o
guarnecem, bem como o estado em que se encontram [grifado].

A Terceira Turma, quando do julgamento do Recurso Especial n° 1.734.750/
SP (Dje 12/09/2019), adotou critério elucidativo dessa linha ténue entre locagc&o para
temporada e hospedagem, no sentido de que esta ultima espécie negocial "encerra
multiplas prestagcbes devidas pelo fornecedor hospedeiro ao consumidor hoéspede,
sendo o acesso as unidades de repouso individual, apesar de principal, apenas uma
parcela do complexo de servigos envolvidos em referido acordo de vontades".

Nessa linha de raciocinio, tem-se que o simples fato de se oferecer
conveniéncias ao inquilino - como garagem, internet wi-fi, Tv a cabo ja inclusas
no pre¢o, ou seja, nao cobradas a parte como contraprestacao -, ndo tem o
condao de desnaturar a destinacao residencial conferida a edificacdo, tampouco
a sua qualificacdo como locacao para temporada.

Sobre isso, extrai-se do voto vogal proferido pela e. Ministra Nancy Andrighi
no julgamento do REsp 1884483/PR (Rel. Min. Ricardo Villas Béas Cueva):

Nada obstante, nos contratos para uso temporario de imovel firmados via
aplicativo da internet, possa haver a oferta de servigos, como de internet mével e
de café da manh3a, eles ndo sdo essenciais, mas meramente secundarios.
Por isso mesmo, n&do sdo capazes de caracterizar um contrato tipico de
hospedagem.

No mais, entende-se que a destinacao [residencial] ndo se altera quando
o pagamento da locacao é estabelecido por didria, vez que tal questao diz respeito
unicamente a relagao juridica firmada entre locador e locatario.

Nao se pode admiti, ainda, a perda da aludida destinagao
residencial quando utilizada temporariamente por motivos de turismo/lazer, realizagao
de cursos ou treinamentos, tratamentos de saude, feitura de obras em seu imovel e



outros fatos que exigem tdo-somente determinado tempo, consoante prevé - repita-se,
uma vez mais - expressamente o caput do artigo 48 da Lei n° 8.245/1991, uma vez
que os motivos pelos quais se busca uma locacdo entabulada nesses termos nao
transformam o proprietario/locador em prestador de servico, empresario ou
comerciante, ainda que disso aufira renda.

Assim, tal como referido pelo e. relator, mesmo diante de todas as
circunstancias acima descritas - curtissimo prazo contratual, pagamento por diaria,
oferta de comodidades sem prestacao de servico -, "inexiste supedaneo juridico que
sustente a descaracterizacao da 'locagao por temporada™.

2.4 Por fim, a justificativa apresentada nestes autos pelo recorrente/
condominio, segundo a qual as locagdes por temporada empreendidas pela autora
comprometem a seguranga dos demais condbminos, em decorréncia da alta
rotatividade de pessoas estranhas ao condominio, nao pode se sobrepor a lei e as
conclusodes - de cunho fatico - levadas a efeito pelas instancias ordinarias.

Reside, apenas nessa extensdo, o ponto de discordédncia com o
entendimento adotado pelo e. relator.

Eminentes pares, ndo ha duvidas de que o ordenamento juridico confere
autonomia e forga normativa as convengdes de condominios, estabelecendo, como
dever expresso dos conddominos, o de n&o utilizar suas unidades "de maneira prejudicial
ao sossego, salubridade e seguranga dos possuidores, ou aos bons costumes" (art.
1.336, inciso IV, do Cddigo Civil).

Essas situagdes envolvendo ingresso de "terceiros" no condominio, no que
se inclui a locagdo por curto periodo, podem, sim, ser reguladas por normas
aprovadas em assembleia, mas nao proibidas ou inviabilizadas sem justificativa
concreta, porquanto inexiste lastro juridico para tanto.

Se, por um lado, a lei estabelece um dever relacionado a tranquilidade, por
outro ha um direito inequivoco do condémino, corolario do direito constitucional a
propriedade, "usar, fruir e livremente dispor das suas unidades" (art. 1.335, inciso |,
do Cadigo Civil). E uma das formas de disposicao é aquela prevista no art. 48, da Lei do
Inquilinato, ja referido, que estabelece expressamente o direito a locagdo por curto ou
curtissimo periodo de tempo.

Em outras palavras, conforme expressao popular, tem-se que o condominio
"pode muito, mas ndo pode tudo". Ha que se ter um minimo contexto fatico-probatorio
autorizador de medidas restritivas de direitos. Ora, se argumentos vagos, sem qualquer
lastro probatério - tampouco cientifico -, baseados em meras presuncoes,
renderem ensejo a proibi¢des tdo graves como a vedagao da locagao de unidades
por seus proprietarios, por légica, quaisquer outras medidas extremas adotadas pela
maioria propiciardo o abalo ao direito constitucional da propriedade.



-

A propésito, é de se estranhar tamanha comog¢iao em torno da
simples circulacdo de locatarios - pessoas sabidamente identificadas, cadastradas,
signatarias de um contrato pelo qual se comprometem pessoalmente a cumprir
todas as regras do condominio, e que tém, como garantes, os préprios locadores
e, em Uultima andlise, a prépria unidade auténoma. Portanto, em geral, locatarios
estdo muito mais vinculados a disciplina do condominio do que, por exemplo, simples
visitantes, parentes, familiares, ao passo que ninguém - ao menos, em sa consciéncia -
cogita proibir a entrada destes.

Nada obstante, 0 que ndo se pode admitir € que, em virtude de eventual
predilecdo por isolamento, sem qualquer lastro em elementos probatérios de
perturbacao ou conflito - ou, quica, potencial cientificamente demonstrado, para além de
meras opinides -, sejam conferidos efeitos juridicos aptos a revogar direitos
expressamente previstos em lei, como o da propriedade.

Cumpre ao Poder Judiciario, pois, na analise de cada caso, aparar
esses excessos, ainda que referendados por maioria, como bem o fizeram as
instancias ordinarias na hipotese em analise.

Ora, ainda que haja justa preocupacado da populacdo - dentro e fora dos
condominios residenciais - com seguranga e sossego, ndo se pode admitir a adogéo de
medidas tao radicais, violadoras do direito individual de usar, fruir e livremente dispor de
suas unidades, se - como no caso concreto, reitera-se - faltam indicios minimos que
o justifiqguem.

A expansdo do mercado de locagdes de curtissimo periodo, a propdsito,
sugere realidade diametralmente oposta da "sensacdo de inseguranga" retratada no
recurso especial do condominio. Ora, caso fosse inquestionavel tamanha incidéncia
de problemas decorrentes da locagao por temporada, os proprietarios/
locadores seriam os primeiros a abandonar essa pratica, porquanto sao seus
bens que, a rigor, estdo verdadeiramente expostos, seja sob o aspecto de
possiveis crimes ou danos praticados por terceiros, seja sob o aspecto da
incidéncia de multas por descumprimento das regras do condominio [pois, neste
ultimo caso, como ja dito, o préoprio imoével garante o cumprimento da obrigagao,
ante sua natureza propter rem].

Em outras palavras, se a inseguranga decorrente do negdcio fosse tao
evidente a ponto de nao exigir prova - como tentam fazer crer as ilagbes trazidas aos
autos -, o Estado-juiz sequer precisaria deliberar sobre a validade de sua proibigao.
Nem mesmo o condominio precisaria proibir esse tipo de locagdo, pois o proprio
mercado trataria de elimina-lo. Discute-se, aqui, sua proibicdo, muito provavelmente,
porque a locagado por curtissimo periodo se afigura necessaria a boa parte da
sociedade e, por isso mesmo, é pratica consolidada, a qual as plataformas digitais - ao
que tudo indica - trataram de aperfeigoar e universalizar, estabelecendo, a propdésito,
[como em diversos aplicativos - entrega de comida, transporte, etc.] um processo de




habilitacdo que vai muito além de um simples cadastro, perpassando a atribuicdo de
notas de reputacéo e confiabilidade.

Em sintese, conforme asseverado pelo Tribunal de Minas Gerais,
inexiste elemento concreto que desabone a pratica da autora a ponto de revogar a lei
que expressamente lhe confere autorizagao para alugar sua unidade, sendo, com todas
as vénias, uma aparente histeria de conddéminos/vizinhos desacostumados com tal
cultura ou "novidade" [em muitas regides do Pais, de apelo turistico, nem mesmo
novidade €, posto que a Lei n° 8.245 esta em vigor ha mais de 30 anos].

Sobre o tema da sensacéao de inseguranca, extrai-se do acérdao recorrido:

No que se refere a alegagéo de fragilidade da seguranga do condominio e de
auséncia de fiscalizagdo, pela Apelada, é fato que qualquer cidadado, seja ele
proprietario ou locatario de imovel, pode colocar em risco os moradores de um
condominio, ndo podendo, tal argumentagdo, prevalecer sobre o direito de
propriedade.

Ainda que assim nao fosse, o Apelante ndo demonstrou a existéncia de
vulneracdo da seguranca do condominio em razdo dos negécios juridicos
celebrados pela Apelada com terceiros.

Portanto, no caso concreto, o condominio ndao foi capaz de demonstrar a
existéncia de vulneragdo da seguranca em razao dos negdcios juridicos celebrados
pela autora com terceiros ocupantes de sua unidade autbnoma. E este quadro fatico-
probatorio, sabidamente, ndo pode ser alterado no ambito desta Corte Superior ante o
ébice da Sumula 7/STJ.

No mais, assim como se deduz da Teoria dos Principios, em se tratando de
conflito entre valores tao caros a sociedade, como a seguranga/sossego e o direito a
propriedade, de elevada protecao constitucional, ha que se buscar solugdo menos
gravosa, isto €, medida que, a luz do binbmio adequagao-necessidade, permita a
maxima realizagcdo possivel de ambos os direitos, sem que um acabe por derruir o
outro.

Sobre isso, extrai-se o0 seguinte trecho da sentenga, bastante elucidativo:

Saliente-se que a alegada inseguranga proporcionada ao condominio pela
locacao do imével da autora a terceiros desconhecidos podera ser remediada
pela imposicdo do cumprimento das normas e regras aplicaveis aos locatarios,
durante a permanéncia no imével, e aos locadores, seja de obediéncia ao
regulamento interno e convengdo condominial, seja da necessidade de
comunicagao e repasse de informagdes por parte do locador ao sindico do
condominio, periodicamente, bem como identificacdo dos locatarios na portaria
para autorizacido de entrada, medidas essas que ja vém sendo tomadas pelas
partes, conforme informado durante o processo [grifado].



Ainda que assim nao fosse, eventuais efeitos que as locagdes por temporada
produzam sobre os aparatos de seguranga proporcionados pelo condominio - possivel
aumento de demandas cadastrais na portaria - ou sobre as areas comuns - utilizacao
mais frequente de piscinas ou salées de jogos - podem ser facilmente contornaveis
mediante o incremento de taxas, por exemplo.

Por fim, eventuais violacbes de normas do condominio por parte
de locatarios - assim como ocorre com visitantes, muito embora esses dificiimente
sejam identificados ou cadastrados - podem/devem render aplicagdo de multas contra o
proprietario, cuja satisfacdo sera, reitera-se uma vez mais, garantida pela propria
unidade imobiliaria, por se tratar de obrigagédo propter rem.

3. Em conclusao, nao ha qualquer reparo a se fazer na acertada
conclusdao do e. relator, segundo a qual, neste caso dos autos, trata-se de
Locacao para temporada, regida pelo art. 48, da Lei n° 8.245/91, sendo que as
circunstancias atinentes a curta duragao, oferta de comodidades [sem prestagao
de servigos] ou intermediacdao de plataforma digital em nada afetam essa
subsunc¢ao legal, tampouco subvertem a finalidade residencial do imével.

Todavia, pedindo vénia a relatoria, tem-se que a alegagédo trazida pelo
recorrente, absolutamente vaga e sem lastro probatério ou cientifico, segundo a qual tal
modalidade de locagdo oferece riscos a seguranca e ftranquilidade dos
condéminos, deve ser rechagada, assim como o foi pelas instancias ordinarias, por se
tratar de mera "sensagao" ou presung¢do, que nao justifica a drastica e
desproporcional medida de proibicao de locacdao, em detrimento do referido
art. 48 da Lei do Inquilinato e da garantia expressa do art. 1.335, inciso |, do
Caédigo Civil, corolaria ao direito constitucional da propriedade, segundo a qual é
direito dos condéminos "usar, fruir e livremente dispor das suas unidades" (art.
1.335, inciso |, do Cédigo Civil).

Em caso de eventuais reflexos negativos, certamente, a proprietaria - autora
da presente acao - sera a primeira a rever a locagdo adotada, porquanto, em primeiro
lugar, € o seu patrimbnio que esta exposto, seja a danos ou crimes, seja a penalidades
que podem ser aplicadas pelo condominio e pelas quais responde o imovel.

By

Portanto, a luz do direito a propriedade, a respectiva fungdo social, e por
forga da disciplina reservada a matéria pelo diploma substantivo civil e pela Lei Federal
n°® 8.245, vigente - esta ultima - desde o inicio da década de 90, o condominio pode,
sim, regular, mas nao pode proibir nem inviabilizar a locacao por temporada sem
que haja reiterada motivagao fatico-probatéria que assim o justifique.

4. Do exposto, com a maxima vénia ao relator, diverge-se em parte para
negar provimento ao recurso especial.

Deixa-se de proceder a majoracédo da verba honoraria nos termos do artigo
85, § 11, do CPC, por ja ter sido fixada no limite maximo previsto na lei.



E como voto.
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RETIFICACAO DE VOTO

O presente recurso tem por objeto controvérsia envolvendo a locaciao de

imovel residencial em condominio edilicio, em curtos periodos de tempo, por

intermédio de plataforma digital (AIRBNB). Sustenta o condominio recorrente que

a atividade estaria em desacordo com o art. 4° da convenc¢do condominial, que veda

a locagdo comercial do imédvel.

Na assentada de 4/6/2024, proferi voto no sentido de conhecer do recurso

especial e dar-lhe provimento para julgar improcedentes os pedidos exordiais,

invertendo os onus da sucumbéncia.



Conclui, na primeira parte de meu voto, que a hipotese versada nos autos
configura a locagdo por temporada de que trata o art. 48 da Lei n. 8.245/1991, uma
vez atendidos os requisitos nele estabelecidos, a saber: finalidade da locagdo
(residencial) e limite maximo de tempo (90 dias). Afirmei ndo ser possivel
descaracterizar a locacdo por temporada apenas em decorréncia da pactuacao por
prazo de pouquissimos dias; da cobran¢a em forma de didria; ou mesmo do antincio
por intermédio de plataforma digital. Destaquei que a loca¢do por temporada ndo
descaracteriza a destinac¢do residencial do imével.

Todavia, reconhecendo que o direito de propriedade nao se opera de
forma absoluta, encontrando limites nas restricoes impostas pela Constituicao
Federal, pelo Coédigo Civil e pela legislagdo especifica que rege os condominios
edilicios, entendi ser legitimo que o condominio estabelega restrigdes ao direito de
propriedade com o escopo de alcangar convivéncia harmoniosa entre os
condominos, observados os critérios da razoabilidade e da proporcionalidade,
considerados atendidos na espécie.

Houve pedido de vista do Ministro Marco Buzzi, que apresentou seu
voto na assentada de 10/9/2024, divergindo em parte ¢ negando provimento ao
recurso especial. Em seu judicioso voto, Sua Exceléncia concordou com a primeira
parte do meu voto, afirmando que "a locacdo celebrada no caso concreto, mesmo
com curta duragdo, utilizagdo de plataforma digital e oferta de comodidades, ndo
desnatura a finalidade residencial do imovel, tampouco altera a qualificagdo
juridica do negodcio como 'locagdo por temporada', nos termos do art. 48 da Lei n°
8.245/1991". Contudo, concluiu que o condominio pode "regular, mas nao pode
proibir nem inviabilizar a locacdo por temporada, sem que haja reiterada motivagao

fatico-probatoria que assim o justifique".



Nada obstante os fundamentos apresentados por Sus Exceléncia,
permaneco com a convic¢ao de que o condominio pode inviabilizar a locacdo por
temporada, desde que amparado em razoaveis e legitimas preocupacdes, tal como
se reconheceu na hipdtese presente, e desde que tal restricdo seja prevista nas
disposi¢des da convengdo condominial, "que expressam a vontade da maioria e
contam com a aquiescéncia, ainda que implicita, de todos os conddminos",
conforme salientado no voto transcrito do Ministro Bellizze no REsp n.
1.884.483/PR.

Com efeito, a convengao de condominio constitui o estatuto coletivo que
regula os interesses dos condominos, consubstanciando-se em um tipico negocio
juridico decorrente do exercicio da autonomia privada e, portanto, regida pelo
principio pacta sunt servanda (TARTUCE, Flavio. Direito civil: direito das
coisas. 13 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021, p. 408). Conforme a Simula n. 260
do STJ, a convengao de condominio aprovada, ainda que nao levada a registro no
cartorio imobiliario (o que lhe atribui efeitos erga omnes), ¢ eficaz para regular as
relagdes entre os condominos.

Consoante ponderado pelo Ministro Ricardo Villas Bdas Cueva no

julgamento do REsp n. 1.783.076-DF:

O Codigo Civil permite a convengdo ter outras regras que os 'interessados
houverem por bem estipular' (art. 1.334, caput). Desse modo, o rol das matérias
previstas nos dispositivos acima indicados ¢ meramente exemplificativo, revelando o
contetdo minimo da regulamentag@o do condominio.

Assim, a convengdo representa o exercicio da autonomia privada, cabendo aos
interessados suprir as disposicdes legais em atencdo as condi¢des peculiares de cada
condominio (PEREIRA, Caio Mério da Silva. Condominio e incorporagoes - 12
ed..Rio de Janeiro: Forense, 2016, pag. 94).

Nesse contexto, ¢ verdade que a vida em condominio impoe diversas restrigoes
ao direito de uso das unidades autbnomas com o intuito de possibilitar a convivéncia
harmoénica entre os moradores. Todavia, tais limitagdes podem ser apreciadas pelo
Poder Judiciario sob o aspecto da legalidade e da necessidade do respeito a fungdo
social da propriedade (art. 5°, XXII, da Constitui¢do Federal).



Observe-se ainda que o art. 1.333 do Cddigo Civil dispde que a
convengao de condominio, que deve ser subscrita por, no minimo dois ter¢os das
fragOes ideais, torna-se obrigatoria para os titulares de direito sobre as unidades ou
para quantos sobre elas tenham posse ou detengao.

Pedi vista regimental em razdo da sustentacdo oral proferida, em que se
afirmou e reafirmou inexistir, na convengdo do Condominio Edificio Beatriz
Camara, previsao no sentido de vedar as locagdes por temporada.

Analisando o delineamento fatico tracado pelo acorddao recorrido,
verifica-se que a convengao de condominio, no caso, contém previsao no sentido de
vedar a destinacdo do imoével para fins diversos do residencial, ndo havendo
menc¢ao a nenhum dispositivo especifico que proiba a locagao por temporada, tanto
¢ que o fundamento utilizado para impedir a autora de locar sua unidade por curta
temporada foi o vislumbrado carater comercial de tal locacdo, o que afrontaria a

referida vedacao, in verbis: (fls. 340-341):

Tratam os autos de acdo declaratoria e cominatoria, ajuizada pela Apelada em
desfavor do Apelante.

A Apelada alegou ser proprietaria do apartamento numero 1.101, bloco B,
Edificio Beatriz Camara.

Ressaltou que, em 22 de outubro de 2018, foi convocada para assembleia geral
extraordinaria a fim de deliberar sobre a possibilidade da locacao temporaria do seu
imoével.

Salientou que a maioria dos condominos deliberou pela impossibilidade de
locagdo temporaria com pagamento por diaria, ao argumento de que tal atividade
descaracterizava o uso estritamente residencial exigido pelo regimento interno do
Apelante.

Sustentou que notificou o Apelante sobre a limitagdo do seu direito de
propriedade, razao pela qual foi reconsiderada a decisdo, ficando estabelecida a
obrigatoriedade de prestar informagdes ao sindico sobre as locagdes, e suspendendo
novas locagdes até que o mérito da legalidade fosse enfrentado em nova assembleia.

Afirmou que, mesmo sem a realizagdo de nova assembleia, foi notificada
extrajudicialmente a respeito da proibicdo da locacdo de sua unidade por temporada,
e determinado o prazo de 72 horas para retirada de anuncios em quaisquer
plataformas digitais.

[...]

Citado, o Apelante apresentou defesa alegando que as locagdes realizadas pela
Apelada se equiparam a atividade de hotelaria, o que fere a destinagdo



exclusivamente residencial do imovel e coloca em risco a seguranga dos
condominos.

Vé-se, portanto, que o condominio/recorrente impds a autora/
recorrida, sem o devido respaldo em dispositivo da convengdo condominial, a
proibicdo de locar seu imovel por temporada, comunicando-a por meio de
notificacdo extrajudicial enviada pelo sindico.

Assim, afastado o aventado carater comercial da locagdo, que poderia
ensejar violacdo da conven¢do de condominio, e inexistindo outro dispositivo na
referida convencao proibindo a locagdo por temporada, ndo merece prosperar o
recurso especial.

Ante o exposto, retifico em parte meu voto para conhecer do recurso

especial e negar-lhe provimento.



SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 1954824 - MG (2021/0253877-0)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
RECORRENTE :  CONDOMINIO EDIFICIO BEATRIZ CAMARA
ADVOGADOS . THIAGO PIRES VILELA - MG106747
FREDERICO GUIMARAES MARRA - MG134292
RECORRIDO : MARILIA BELISARIO BOUCHARDET TUNES
ADVOGADOS : JOAO HENRIQUE NORONHA RENAULT - MG062004
EOLO YBERE LIBERA - MG042537
INTERES. . AIRBNB PLATAFORMA DIGITAL LTDA - ASSISTENTE
ADVOGADOS : PEDRO OLIVEIRA DA COSTA - RJ097550

FELIPE EVARISTO DOS SANTOS GALEA - SP220280
JOSE EDUARDO MARTINS CARDOZO - SP067219
VITOR AUGUSTO JOSE BUTRUCE - DF056670
ANDRE MACEDO DE OLIVEIRA - DF015014

HUGO NUNES NAKASHOJI NASCIMENTO - DF069604

VOTO-VISTA

O EXMO. SR. MINISTRO RAUL ARAUJO:
Relembro o caso reportando-me ao bem langado relatorio do em. MINISTRO JOAO
OTAVIO DE NORONHA::

"Trata-se de acdo declaratéria cumulada com pedido de preceito cominatdrio
ajuizada por MARILIA BELISARIO BOUCHARDET TUNES em desfavor do
CONDOMINIO DO EDIFICIO BEATRIZ CAMARA, situado a Rua Costa Rica
n. 295, Sion, Belo Horizonte (MG), tendo por objeto controvérsia acerca da
locagdo de seu apartamento em curtos periodos de tempo, por intermédio de
plataforma digital (AIRBNB), o que, ao ver do Condominio, estaria em
desacordo com o art. 4° da conven¢do condominial, que veda a locagdo
comercial do imovel. Alegou a autora que mescla a utilizagdo direta do imovel
com locagoes por temporada; que a locagdo por temporada ndo traz nenhum
risco potencial, tanto que, em meses que aluga seu imovel, nunca houve
problema para o condominio; que as locagoes tradicionais ndo fazem triagem
absoluta da origem e antecedentes dos locatarios, ao revés, o que costumam
verificar é tdo somente a capacidade de pagamento do locatario;, que a
locagdo por temporada encontra respaldo na Lei n. 8.245/1991, ndo havendo
previsdo de prazo minimo, de modo que configura uma grosseira distor¢do
equipara-la a hotelaria apenas em face do prazo locado; que os locatarios
fazem uso residencial do imovel; e que o art. 1.335 do Codigo Civil, no inciso
1, lhe assegura o direito de usar sua unidade e dela fruir e livremente dispor,

Documento eletronico VDA59645876 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 16/09/2026 15:58:58
Codigo de Controle do Documento: ¢90c9f6d-54c4-4432-9ac1-fff86fdcf8ad



naturalmente em respeito as normas condominiais, que ndo foram
descumpridas no caso, a mingua de proibi¢do da locagdo por temporada.
Argumentou ainda que a prdtica ndo configura servigo de hotelaria, previsto
na Lei n. 11.771/2008, por ser este organizado como forma de explora¢do de
atividade economica com o oferecimento de servi¢os. Aduziu que o anuncio
pela plataforma digital oferece maior seguranca, na medida em que, ali,
locatarios e locadores sdao mutuamente avaliados, o que auxilia na melhor
triagem das pessoas interessadas.

Requereu a antecipagdo de tutela para que o Condominio fosse coibido de lhe
proibir a locagdo do apartamento por temporada até decisdo final da a¢do e a
procedéncia dos pedidos, com a condena¢do da parte requerida aos
consectarios legais.

A liminar foi deferida e mantida em agravo de instrumento.

A sentenga julgou procedente o pedido exordial.

O Tribunal de Justica de Minas Gerais desproveu a apelag¢do do Condominio
em acorddo assim ementado (fl. 339):

APELACAO. PRINCIPIO DA DIALETICIDADE. DECLARATORIA E
COMINATORIA. LOCACAO POR TEMPORADA. DIREITO DE
PROPRIEDADE.

Os recursos devem ser claros e objetivos para demonstrar a
irresignagdo do recorrente com relag¢do ao trabalho decisorio.

A locagdo celebrada por meio da plataforma digital "Airbnb" ndo
equivale a defini¢do de hospedagem trazida pela Lei n. 11.771/2008,
mas a defini¢cdo de locag¢do por temporada prevista pelo art. 48, Lei
8.245/91.

E ilicita a proibi¢do da locagdo do imovel de forma temporaria, por
privar o condomino do regular exercicio de direito de propriedade.

Sobreveio a interposi¢do de recurso especial, em que se aponta violagdo dos
arts. 48 da Lei n. 8.245/1991 e 23 da Lei n. 11.771/2008, por ter o acorddo
recorrido considerado a atividade exercida pela recorrida como locagdao por
temporada, quando, na verdade, apresenta aspectos que caracterizam servi¢os
de hospedagem.

Aduz o recorrente que a plataforma utilizada pela recorrida para anuncio de
seu imovel (AIRBNB) assemelha-se a uma rede social destinada a utilizagao
de imoveis como se hotéis fossem, tanto que o imovel é locado com
conveniéncia e servigos tipicos de hotel, horarios de check-in e check-out e
mediante cobranca de didria.

Afirma que "as caracteristicas da finalidade residencial da locag¢do por
temporada ndo coadunam com a eventualidade e transitoriedade da atividade
exercida pela Recorrida” (fl. 363).

Assevera que, "diante da grande conectividade da plataforma, que permite
interagoes praticamente em tempo real, tem-se uma alta rotatividade de
hospedes ferindo, inclusive, o aspecto residencial do condominio, bem como
afetando o sossego e a seguranga dos condominos” (fl. 363).

Conclui que a recorrida estaria fazendo utilizagdo comercial do imovel, a qual
¢ vedada pelo art. 4° da Conveng¢do do Condominio. Assim, pugna pelo
conhecimento e provimento do recurso especial para que se reforme o acorddo
recorrido, julgando-se improcedentes os pedidos exordiais.

A parte recorrida apresentou contrarrazoes com preliminar de inépcia da peca
recursal por desatendimento do disposto no art. 1.029 do CPC (fls. 380-394).
O recurso foi admitido na origem (fls. 399-402).

AIRBNB PLATAFORMA DIGITAL LTDA. requereu seu ingresso no feito, na
qualidade de assistente simples da autora, ora recorrida.

Intimadas as partes a se manifestar sobre o pleito, apenas o recorrente se
pronunciou, impugnando a pretensdo ao fundamento de ndo ter sido
demonstrado o interesse juridico e de ja ter sido ultrapassado o prazo para
contrarrazoes ao recurso especial.
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Por entender patente o interesse juridico, deferi o pleito nos termos do
art. 121 e seguintes do CPC."

O douto relator, na sessdo ocorrida em 4 de junho de 2024, deu provimento ao
recurso especial, consignando que "a alta rotatividade de pessoas estranhas tem potencial para
afetar o sossego, a salubridade e a seguranga do condominio residencial, implicando o
descumprimento pela autora/recorrida do dever inserto no inciso IV do art. 1.336, parte final, do
Codigo Civil", concluiu ser "legitima a vedagdo imposta pelo recorrente no caso, uma vez que a
locagdo por temporada na forma como operacionalizada pela recorrida acarreta reflexos
negativos na vida condominial".

O em. Ministro Marco Buzzi apresentou voto-vista divergente para negar
provimento ao recurso especial, pois, "a luz do direito a propriedade, a respectiva fun¢do
social, e por for¢a da disciplina reservada a matéria pelo diploma substantivo civil e pela Lei
Federal n°8.245, vigente - esta ultima - desde o inicio da década de 90, o condominio pode, sim,
regular, mas ndo pode proibir nem inviabilizar a locacdo por temporada sem que haja reiterada
motivagdo fatico-probatoria que assim o justifique".

Em seguida, o em. Ministro Relator retificou, em parte, o voto para conhecer do
recurso e negar-lhe provimento, no que foi acompanhado pelo em. Ministro Antonio Carlos
Ferreira.

Pedi vista para um exame mais proximo da controvérsia. Passo ao voto.

De inicio, ressalto que, a época do pedido de vista, em 1°10/2024, ndo havia
jurisprudéncia firme desta Corte Superior sobre o tema.

No entanto, em recente julgamento, a eg. Segunda Se¢do desta Corte, no julgamento
do REsp 2.121.055/MG, sob a relatoria da em. Min. Nancy Andrighi, em 7/5/2026, firmou a
compreensdo de que "A utilizacdo do imovel em contratos atipicos de curta estadia, em que haja
reiterada exploracdo econoémica ou profissionalizagdo do servico, descaracteriza a destinagdo
residencial, devendo ser aprovada por dois tercos dos condominos''.

A proposito, transcrevo a ementa do referido julgado:

"DIREITO CIVIL. DIREITO IMOBILIARIO. RECURSO ESPECIAL. AGAO
INIBITORIA. NEGATIVA DE  PRESTACAO JURISDICIONAL.
INOCORRENCIA. CONTRATOS ATIPICOS _DE CURIA ESTADIA.
CONDOMINIO. CONTRATO DE LOCACAO RESIDENCIAL POR
TEMPORADA. DESCARACTERIZADQ. CONTRATO DE HOSPEDAGEM.
DESCARACTERIZADO. CONVENCAO CONDOMINIAL. DESTINACAO
RESIDENCIAL. AFASTADA. NECESSIDADE DE_ APROVACAO PARA
MUDANCA. QUORUM DE DOIS TERCOS. ACORDAO MANTIDO.

1. Hipotese em exame

1. A¢do inibitoria, da qual foi extraido o presente recurso especial, interposto
em 27/3/2023, concluso ao gabinete em 6/2/2024 e afetado a Segunda Se¢do
em 11/6/2024.

11, Questdo em discussdo

2. O proposito recursal consiste em decidir se, diante da previsdo, em
conveng¢do condominial, de uso residencial do condominio, é possivel aos
condominos celebrar contratos atipicos de estadia de curta duragdo.

111. Razoes de decidir

3. Ndo ha ofensa aos arts. 489 e 1.022 do CPC quando o Tribunal de origem
examina, de forma fundamentada, a questdo submetida a aprecia¢do judicial e
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na medida necessaria para o deslinde da controvérsia, ainda que em sentido
contrario a pretensdo da parte.

4. Nos julgamentos do REsp 1.819.075/RS (Quarta Turma, DJe de 27/05/2021)
e do REsp 1.884.483/PR (Terceira Turma, DJe de 16/12/2021), decidiu-se que
os contratos como aquele trazido no presente processo seriam atipicos, por
ndo serem exatamente contratos de locag¢do residencial por temporada, a
atrair incidéncia da Lei 8.245/1991, tampouco contratos de hospedagem
hoteleira, a atrair a Lei 11.771/2008.

5. A atipicidade da natureza juridica se revela na propria nomenclatura: nao é
possivel chama-los de "locagoes" ou "hospedagens"”, por serem termos
juridicos proprios. Por isso, propoe-se designd-los como contratos atipicos de
curta estadia.

6. E irrelevante, para a classifica¢do juridica, o meio de disponibiliza¢do a
terceiros. Contudo, a utilizagdo das plataformas digitais inegavelmente
intensificou a celebragdo de contratos atipicos de curta estadia, facilitando a
comunicagdo entre os interessados no negocio, de modo a se tornarem muito
comuns e populares.

7. A utilizac¢do do imdvel em contratos atipicos de curta estadia, em que haja
reiterada exploracdo econémica ou profissionalizacido do servigo,
descaracteriza a destinacdio residencial, devendo ser aprovada por dois tercos
dos condominos.

8. No recurso sob julgamento, a utilizacdo pretendida pela recorrente, assim,
é marcada por frequéncia e habitualidade da disponibilizacdo do imovel, em
baixa quantidade de didrias. Assim, trata-se de contrato atipico de curta
estadia que se desvirtua da destinagdo residencial.

9. Portanto, a mudancga na destinagdo do condominio deve ser aprovada por
dois tercos dos condéominos; na auséncia de tal aprovacio, a utilizagdo
pretendida pela recorrente estd vedada diante da previsdo de uso residencial
das unidades.

1V Dispositivo

10. Recurso especial conhecido e desprovido, com majora¢do de honorarios.
(REsp 2.121.055/MG, Relatora Ministra Nancy Andrighi, Segunda Secao,
julgado em 7/5/2026, DJEN de 29/6/2026, g.n.)

Na ocasido, proferi voto nos seguintes termos:

"Essa questdo tem visitado a Corte com frequéncia e é de clara importancia
para as relagoes sociais, especialmente aquelas travadas no ambito de
condominios residenciais.

Ndo podemos confundir a locagdo residencial, que se faz em duas
modalidades, por prazo normal ou por temporada, nos termos da Lei
8.245/91, Lei de Locacoes, com outras formas remuneradas de abrigar
pessoas, como as hospedagens, que normalmente sdo acompanhadas de
servigos e comodidades ofertados por hotéis, algumas vezes por pensoes, e
a mera estadia, forma mais precdria e singela de acomodacdo, que oferece
apenas um local para que a pessoa possa passar seu momento de descanso,
por curto periodo, sem acompanhamento de servi¢os, a qual normalmente é
oferecida em pensées e estabelecimentos menos refinados, caracterizados por
simplicidade e menor oferta de comodidades, portanto.

As novas modalidades de estadia que se apresentam, por via de plataformas
digitais na internet, como o Airbnb, tem ocorrido no mundo todo e ensejado
reagoes e restri¢coes em diversas cidades e paises. Temos noticia disso, na
Alemanha, na Espanha, na Fran¢a, mesmo nos Estados Unidos, em Nova
lorque, ha restri¢oes para essas modernas modalidades de estadias oferecidas
por meio de plataformas digitais.

Veja-se que a demanda ocorre, sobretudo, na atividade turistica, conforme foi,
de certa forma, salientado da tribuna, exatamente porque o viajante chega
para passar trés, quatro noites, enquanto passeia pela cidade durante o dia,
conhecendo-a, e fica abrigado naquele local contratado. E a experiéncia
comum mostra que isso tem acarretado problemas de sossego e de seguran¢a
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nas cidades e também de falta de adequado comportamento nos ambientes
condominiais.

O detalhado voto, preciso voto da eminente Relatora, Ministra Nancy
Andrighi, trouxe com precisdo os inumeros dissabores causados por essas
formas modernas de oferta de estadias por meio de plataformas digitais.

O direito de propriedade ¢, de fato, muito importante e tem abrigo
constitucional, como salientado no douto voto divergente do em. Ministro
Antonio Carlos Ferreira, mas é um direito que comporta restrigoes, desde o
nosso tradicional Codigo Civil de 1916, pois, mantido sempre um nucleo
essencial proporcional, tem de ser acomodado, com outros direitos
parcialmente conflitantes, como os direitos de vizinhancga.

Entao, por exemplo, se moro em uma casa mais isolada da vizinhanga, tenho
maior liberdade para, a qualquer hora, promover festas sonoras ruidosas,
fixar quadros nas paredes internas durante a madrugada, pois sei que ndo
estarei incomodando ninguém com aquela barulheira. Mas, se moro em um
apartamento, ja tenho que me submeter a moderagoes e hordrios adequados,
para essas mesmas atividades. Quando for fixar o quadro, tenho que colocd-lo
no horario em que as pessoas ndao estejam repousando, de modo que ndo
esteja perturbando as demais pessoas. Tenho de fazer festas com maior
cuidado, em horarios aceitaveis, com menos ruidos, com menos barulho.
Numa casa posso fazer uma festa daquelas mais espetaculares, vamos dizer
assim; num apartamento ndo.

Entdo, conforme a situagdo, o direito de propriedade vai se acomodando no
seu uso e gozo, assegurados constitucional e legalmente de acordo com a boa
convivéncia que se tem de ter com a vizinhan¢a. Nos condominios, sejam
horizontais, sejam verticais, como frisado também no voto da
eminente Ministra Nancy Andrighi, esses cuidados devem ser ainda
redobrados.

Isso tudo, apenas quanto ao sossego da vizinhanga.

O aspecto de seguranga no Brasil, salientado no voto do eminente Ministro
Jodo Otavio de Noronha, ¢ ainda outro fator mais preocupante, porque se jd
presente e preocupante naquelas cidades de paises mais ricos que o Brasil
com menos problemas de diferenca de nivel social e econémico entre as
pessoas, aqui é muito mais acentuado, pois sabemos como sofremos com as
questoes de seguranga publica.

Entao, esses litigios visitam a Corte normalmente tendo, de um lado, os
interesses de um proprietario e, de outro lado, quem? Um outro condomino,
um outro proprietario? Ndo, o proprio condominio em que situado o imovel
daquele proprietario, quer dizer, vem a coletividade condominial queixar-se
de que ndo sera bom se admitiv, naquele local, uma convivéncia com essa
forma de estadia contratada remotamente, por meio de plataformas digitais.
Ja vi caso, noticia, em programa de radio com debate sobre essa questdo, que
também tenho procurado acompanhar, como fez a eminente Ministra Nancy
Andrighi, fazendo leituras sobre essas ocorréncias e comentarios acerca
dessas novas formas de estadias que sdo ofertadas, e vi caso em que — acho
que foi na Italia — uma familia brasileira chegou para se acomodar em imovel
contratado por meio de plataforma digital — ndo sei qual foi a plataforma —
e deixou suas bagagens no local e foi passear, parece-me que em Roma.
Ocorreu que ao retornar do passeio, nenhuma daquelas bagagens se
encontrava no apartamento. Por qué? O inquilino anterior, certamente, tinha
copia da chave, alugara regularmente por dois, trés dias, e levara consigo
uma copia da chave. Quando outras pessoas, na sequéncia, se abrigaram ali e
sairam para passear, ele, que ficara a espreita, foi ld, abriu o imovel com a
copia da chave, levou tudo e ndo ficou nada dos documentos e pertences das
vitimas. Isso na Italia, que sabemos é um pais rico e desenvolvido.

Entao, esses problemas de seguran¢a publica sdo muito sérios.

A destinagdo residencial, a meu ver, ja é suficiente a restringir que o uso so
possa ser aquele, ou seja, o uso residencial. Ndo ha necessidade, entdo, de
outra proibigdo sendo essa. Quando se diz que o uso das unidades é restrito a
fins residenciais, significa que ndo pode ser locado para comércio, ndo pode

Documento eletronico VDA59645876 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 16/09/2026 15:58:58
Codigo de Controle do Documento: ¢90c9f6d-54c4-4432-9ac1-fff86fdcf8ad



ter utilizacdo empresarial, ndo pode ter utilizagdo para hospedagem,
nem pode ter utilizacdo para estadias. Tudo que ndo for estritamente
residencial, ou seja, locagdo residencial por prazo normal ou, quando muito,
por temporada, tudo que nao for compreendido como residencial esta vedado,
esta proibido.

Dai, a necessidade de que, para ser admitida a moderna forma de estadia
contratada por meio de plataformas digitais, serd imperioso que haja expressa
previsdo autorizando.

Saliento também que ha imoveis que sdao localizados em prédios tipicamente
destinados a essas formas modernas de explora¢do economica, como é o caso
dos flats e de outros apartamentos compactos, de menor area, improprios para
a residéncia de familia mais numerosa. Quando se adquire um flat,
normalmente, é para se ter ocupagoes mais flexiveis, que admitam ndo apenas
locagdo por temporada, mas até hospedagem e estadia. Sdo imoveis
concebidos com essa vocagdo para explorag¢do econémica, que tém, por sua
propria estrutura condominial, uma natureza mais adequada a esse tipo de
exploragdo, aluguel por plataformas digitais. Quem compra um pequeno
apartamento de praia ou veraneio, nhum condominio a beira-mar ou em cidade
de balneario, normalmente esta ciente de que aquele imovel irda comportar
locagdo por temporada ou outra forma de exploragdo de estadias. Entdo,
esses imoveis tém essa destinacdo natural.

Mas imoveis do tipo utilizagdo multifamiliar, onde residem varias familias,
imoveis tipicamente residenciais, a meu ver, ndo admitem, ndo convivem bem
com essas novas formas de estadia contratadas por meio de plataformas
digitais.

Aproveito a oportunidade para relembrar que, no dmbito da colenda QUARTA
TURMA, no julgamento do REsp 1.819.075/RS, na sessdo de 20 de abril de
2021, ficou delineado, por maioria, que o Codigo Civil confere autonomia e
for¢ca normativa a conven¢do de condominio regularmente aprovada e
registrada, de modo que, havendo destinagdo residencial, é indevido o uso das
unidades para fins que a desvirtuem (CC, arts. 1.332, IIl, 1.333, 1.334, e
1.336, 1V). Afinal, os conceitos de domicilio e residéncia pressupoem
permanéncia e habitualidade (CC, arts. 70 a 78), o que ndo se harmoniza com
a natureza tranmsitoria e eventual da hospedagem ou estadia de curta ou
curtissima duragdo, especialmente a intermediada por plataformas digitais,
que ndo possui disciplina legal especifica no Brasil, tampouco pode ser
confundida com as locagoes regidas pela Lei 8.245/1991.

Ressaltou-se, ainda, ser possivel aos condominos deliberarem, em
assembleia, por maioria qualificada de dois tercos das fragoes ideais, pela
permissdo do uso das unidades para hospedagem atipica, inclusive
contratadas por meio de plataformas digitais, com possibilidade de posterior
incorporagdo dessa alteragdo a convengdo.

Eis a ementa do referido acorddo:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONDOMfNIO ED]LfCIO
RESIDENCIAL. ACAO DE OBRIGACAO DE NAO FAZER. LOCACAO
FRACIONADA DE IMOVEL PARA PESSOAS SEM VINCULO ENTRE
SI, POR CURTOS PERIODOS. CONTRATACOES CONCOMITANTES,
INDEPENDENTES E INFORMAIS, POR PRAZOS VARIADOS.
OFERTA POR  MEIO DE  PLATAFORMAS  DIGITAIS
ESPECIALIZADAS DIVERSAS. HOSPEDAGEM ATIPICA. USO NAO
RESIDENCIAL DA UNIDADE CONDOMINIAL. ALTA
ROTATIVIDADE, COM POTENCIAL AMEACA A SEGURANCA, A0
SOSSEGO E A SAUDE DOS CONDOMINOS. CONTRARIEDADE A
CONVENCAO DE CONDOMINIO QUE PREVE DESTINACAO
RESIDENCIAL. RECURSO IMPROVIDO.

1. Os conceitos de domicilio e residéncia (CC/2002, arts. 70 a 78),
centrados na ideia de permanéncia e habitualidade, ndo se coadunam
com as caracteristicas de transitoriedade, eventualidade e
temporariedade efémera, presentes na hospedagem, particularmente
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naqueles moldes anunciados por meio de plataformas digitais de
hospedagem.

2. Na hipotese, tem-se um contrato atipico de hospedagem, que se
equipara a nova modalidade surgida nos dias atuais, marcados pelos
influxos da avangada tecnologia e pelas facilidades de comunicagdo e
acesso proporcionadas pela rede mundial da internet, e que se vem
tornando bastante popular, de um lado, como forma de incremento ou
complementagdo de renda de senhorios, e, de outro, de obten¢do, por
viajantes e outros interessados, de acolhida e abrigo de reduzido custo.
3. Trata-se de modalidade singela e inovadora de hospedagem de
pessoas, sem vinculo entre si, em ambientes fisicos de estrutura tipica
residencial familiar, exercida sem inerente profissionalismo por aquele
que atua na produg¢do desse servico para os interessados, sendo a
atividade comumente anunciada por meio de plataformas digitais
variadas. As ofertas sdo feitas por proprietdarios ou possuidores de
imoveis de padrdo residencial, dotados de espacgos ociosos, aptos ou
adaptados para acomodar, com certa privacidade e limitado conforto, o
interessado, atendendo, geralmente, a demanda de pessoas menos
exigentes, como jovens estudantes ou viajantes, estes por motiva¢do
turistica ou laboral, atraidos pelos baixos pregos cobrados.

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

5. Diferentemente do caso sob exame, a loca¢do por temporada ndo
prevé aluguel informal e fracionado de quartos existentes num imovel
para hospedagem de distintas pessoas estranhas entre si, mas sim a
locagdo plena e formalizada de imovel adequado a servir de residéncia
temporaria para determinado locatario e, por obvio, seus familiares ou
amigos, por prazo ndo superior a noventa dias.

6. Tampouco a nova modalidade de hospedagem se enquadra dentre os
usuais tipos de hospedagem ofertados, de modo formal e
profissionalizado, por hotéis, pousadas, hospedarias, motéis e outros
estabelecimentos da rede tradicional provisora de alojamento, conforto
e variados servigos a clientela, regida pela Lei 11.771/2008.

7. O direito de o proprietario condomino usar, gozar e dispor
livremente do seu bem imovel, nos termos dos arts. 1.228 e 1.335 do
Codigo Civil de 2002 e 19 da Lei 4.591/64, deve harmonizar-se com os
direitos relativos a seguranga, ao sossego e a saude das demais
multiplas propriedades abrangidas no Condominio, de acordo com as
razodveis limitacoes aprovadas pela maioria de condéminos, pois sdo
limitagoes concernentes a natureza da propriedade privada em regime
de condominio edilicio.

8. O Codigo Civil, em seus arts. 1.333 e 1.334, concede autonomia e
forca normativa a convengdo de condominio regularmente aprovada e
registrada no Cartorio de Registro de Imoveis competente.
Portanto, existindo na Conveng¢ido de Condominio regra impondo
destinacdo residencial, mostra-se indevido o wuso de unidades
particulares que, por sua natureza, implique o desvirtuamento daquela
finalidade (CC/2002, arts. 1.332, 111, e 1.336, IV).

9. Ndo obstante, ressalva-se a possibilidade de os proprios condéminos
de um condominio edilicio de fim residencial deliberarem em
assembleia, por maioria qualificada (de dois terc¢os das fragoes ideais),
permitir a utilizagdo das unidades condominiais para fins de
hospedagem atipica, por intermédio de plataformas digitais ou outra
modalidade de oferta, ampliando o uso para aléem do estritamente
residencial e, posteriormente, querendo, incorporarem essa modifica¢do
a Convencado do Condominio.
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10. Recurso especial desprovido. i
(REsp 1.819.075/RS, Relator para acorddo Ministro RAUL ARAUJO,
QUARTA TURMA, julgado em 20/4/2021, DJe de 27/5/2021)"

Na hipdtese, o eg. Tribunal de origem confirmou a sentenca que declarou "o direito
da autora de firmar contratos de locagdo por temporada do imovel de sua propriedade" por meio
da plataforma digital denominada "Airbnb" e condenou "a parte ré a se abster de praticar
quaisquer atos que impe¢cam a autora de locar seu imovel por temporada" (fls. 241-250), nos

seguintes termos:

"A Apelada, proprietiria de unidade autonoma que compoe o condominio
Apelante, aluga seu imovel para terceiros por curtos periodos de estada,
oferecendo-o no site “Airbnb”.

O Apelante alega que o negocio celebrado pela Apelada com terceiros
configura locagcdo ndo residencial, o que fere o Regimento Interno e a
Convencdo de Condominio.

Ao contrario do que alega o Apelante, a locagdo celebrada por meio da
plataforma digital "Airbnb" ndo equivale a defini¢do de hospedagem trazida
pela Lei n. 11.771/2008, mas a defini¢do de locagdo por temporada prevista
pelo art. 48, Lei 8.245/91, que dispoe:

Art. 48. Considera-se loca¢do para temporada aquela destinada a
residéncia temporaria do locatario, para pratica de lazer, realizag¢do de
cursos, tratamento de saude, feitura de obras em seu imovel, e outros
fatos que decorrem tdo-somente de determinado tempo, e contratada
por prazo ndo superior a noventa dias, esteja ou ndo mobiliado o
imovel.

Paragrafo unico. No caso de a locagdo envolver imovel mobiliado,
constara do contrato, obrigatoriamente, a descri¢do dos moveis e
utensilios que o guarnecem, bem como o estado em que se encontram.

Ora, o direito de propriedade, previsto pelo art. 1.228, Codigo Civil, abrange
a faculdade de alugar o proprio imovel, nido podendo, o proprietdario, ser
impedido de usar, gozar e dispor do bem da forma como lhe aprouver.
Ressalte-se que, ainda que envolva o exercicio do direito de propriedade em
sua vertente econoémica, o aluguel por temporada ndo transforma a locagdo
de unidades autonomas de um edificio residencial em loca¢cdo comercial.”
(fls. 343-344)

Nas razdes do recurso especial, o Condominio afirma ndo se tratar, a hipotese, de
locagdo por temporada prevista na Lei 8.245/1991, mas de "hospedagem por didria" e "restou
reconhecida no acorddo que sdao oferecidos pela Recorrida uma série de conveniéncias de
hospedagem, tais como toalhas, len¢dis, sabonetes e papel higiénico, assim como em um hotel.
Também sao oferecidos servigos de estacionamento/garagem e de internet Wi-Fi" (fl. 364).

Do contexto fatico estabelecido nas instancias ordindrias, extrai-se que a autora, ora
recorrida, "aluga seu imovel para terceiros por curtos periodos de estada, oferecendo-o no site
'Airbnb", com cobranca de valor fixo por dia, oferecimento de "conveniéncias, como vaga de
garagem, internet wi-fi e TV a cabo" e sem formalizacdo contratual (fls. 339-346).

Destas circunstancias, ndo ¢ possivel concluir que a hipdtese se ajusta ao conceito de
locagdo por temporada, prevista na Lei 8.245/1991.

O regulamento do Condominio recorrente dispde que: "art. 4° - O edificio destina-se,

exclusivamente, a fins residenciais, sendo proibido usar os apartamentos, no todo ou em parte
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para exploragdo de qualquer ramo de comércio, ou industria, para pensoes, republicas,
consultorios, laboratorios, institutos de beleza, enfermaria, butiques, clubes de qualquer tipo,
agremiagoes politicas ou religiosas, dependéncia consulares ou diplomaticas, para o ensino ou
ensaio de musica vocal ou instrumental bem como para qualquer outro fim semelhante aos
mencionados” (fl. 79, g.n,).

Assim, a utilizacdo da unidade imobilidria para fins de hospedagem por meio de
plataformas digitais implica desvirtuamento da finalidade exclusivamente residencial imposta na
Conveng¢do de Condominio, sendo, portanto, vidvel a vedacdo do uso das unidades para
hospedagem remunerada por curto prazo.

Registra-se que, conforme consignado no REsp 1.819.075/RS, Relator para acérdao
Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, DJe de 27/5/2021, "ressalva-se a possibilidade de que os
proprios condéminos de um condominio edilicio residencial deliberem em assembleia, por
maioria qualificada (de dois tercos das fragoes ideais), permitir a utilizagdo das unidades
condominiais para fins de hospedagem, por intermédio de plataformas digitais ou outra
modalidade de oferta, ampliando seu wuso para além do estritamente residencial e,
posteriormente, incorporem essa modifica¢do a Convengdo do Condominio".

Ante o exposto e conforme o recente precedente da eg. Segunda Secdo, acompanho o
voto inicial do em. Relator para dar provimento ao recurso especial do Condominio do
Edificio Beatriz Camara e julgar improcedentes os pedidos iniciais.

Custas e honorarios advocaticios pela ora recorrida, fixados em 10% sobre o valor
atualizado da causa, nos termos do art. 85, § 2°, do Codigo de Processo Civil de 2015.

E o voto, neste pedido de vista.
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PAUTA: 16/06/2026 JULGADO: 18/08/2026

Relator
Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Subprocuradora-Geral da Republica
Exma. Sra. Dra. MARIA DO SOCORRO LEITE DE PAIVA

Secretéria
Bela. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO

RECORRENTE : CONDOMINIO EDIFICIO BEATRIZ CAMARA
ADVOGADOS : THIAGO PIRES VILELA - MG106747

FREDERICO GUIMARAES MARRA - MG134292
RECORRIDO : MARILIA BELISARIO BOUCHARDET TUNES
ADVOGADOS : JOAO HENRIQUE NORONHA RENAULT - MG062004

EOLO YBERE LIBERA - MG042537
INTERES. : AIRBNB PLATAFORMA DIGITAL LTDA - ASSISTENTE
ADVOGADOS : PEDRO OLIVEIRA DA COSTA - RJ097550

FELIPE EVARISTO DOS SANTOS GALEA - SP220280
JOSE EDUARDO MARTINS CARDOZO - SP067219
VITOR AUGUSTO JOSE BUTRUCE - DF056670
ANDRE MACEDO DE OLIVEIRA - DF015014

HUGO NUNES NAKASHOJI NASCIMENTO - DF069604

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Propriedade - Condominio em Edificio - Assembléia
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

ApoOs o voto-vista do Ministro Raul Araudjo dando provimento ao recurso especial e
a retificacdo do voto do relator no mesmo sentido, ratificando seu primeiro voto, a QUARTA
TURMA, por maioria, deu provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator.

Votaram vencidos o0s Srs. Ministros Marco Buzzi e Antonio Carlos
Ferreira.Votaram com o Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA os Srs. Ministros Raul
Araujo e Maria Isabel Gallotti.Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Raul Araljo.Ausente o Sr.
Ministro Marco Buzzi. Nao participou do julgamento o Sr. Ministro Luis Carlos Gambogi
(Desembargador Convocado do TIMG).
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