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EMENTA

PROPOSTA DE AFETACAO. RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL.
DIREITO CONDOMINIAL. LOCACAO DE IMOVEL POR CURTA
TEMPORADA. CONDOMINIO RESIDENCIAL. PLATAFORMA DIGITAL.
PREVISAO DE FINS ESTRITAMENTE RESIDENCIAIS DAS UNIDADES
AUTONOMAS CONTROVERSIA QUANTO A NECESSIDADE DE
ALTERACAO DA CONVENCAO. PROIBICAO. ALTERACAO. QUORUM.
DEFINICAO SOB O RITO DOS RECURSOS ESPECIAIS REPETITIVOS.
VIABILIDADE DA FIXACAO DE TESE CONCENTRADA E DE EFEITOS
VINCULANTE.

1. Delimitacdo da controvérsia: Para os efeitos dos arts. 927 ¢ 1.036 do CPC,
propde-se a afetacdo do seguinte tema repetitivo: “Definir se a cldusula de
destinagdo residencial prevista em conveng¢do de condominio ¢ suficiente para
impedir a locagdo de unidades autonomas por curto periodo, por meio de
plataformas digitais, independentemente de proibicao expressa.”

2. RECURSO ESPECIAL AFETADO AO RITO DO ART. 1.036 DO
CPC/2015.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da Segunda Secao, por unanimidade, afetar o processo ao rito dos recursos repetitivos
(arts. 1.036 ¢ 1.037 do CPC, e 256 e 257 do RISTJ), nos termos do voto do Sr. Ministro Relator,
para delimitar a seguinte controvérsia: "Definir se a cldusula de destinacdo residencial prevista
em convencao de condominio ¢ suficiente para impedir a locacdo de unidades auténomas por
curto periodo, por meio de plataformas digitais, independentemente de proibicdo expressa". Por
unanimidade, suspender o processamento de todos processos pendentes, individuais ou coletivos,
que versem sobre idéntica questao juridica.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Ricardo Villas Boas
Cueva, Daniela Teixeira, Luis Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG), Nancy
Andrighi, Joao Otavio de Noronha e Humberto Martins votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Moura Ribeiro.

Brasilia, 26 de maio de 2026.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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EMENTA

PROPOSTA DE AFETACAO. RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL.
DIREITO CONDOMINIAL. LOCACAO DE IMOVEL POR CURTA
TEMPORADA. CONDOMINIO RESIDENCIAL. PLATAFORMA
DIGITAL. PREVISAQ DE FINS ESTRITAMENTE RESIDENCIAIS DAS
UNIDADES AUTONOMAS. CONTROVERSIA QUANTO A
NECESSIDADE DE ALTERACAO DA CONVENCAO. PROIBICAO.
ALTERACAO. QUORUM. DEFINICAO SOB O RITO DOS RECURSOS
ESPECIAIS REPETITIVOS. VIABILIDADE DA FIXACAO DE TESE
CONCENTRADA E DE EFEITOS VINCULANTE.

1. Delimitacdo da controvérsia: Para os efeitos dos arts. 927 e 1.036 do CPC,
propoe-se a afetacdo do seguinte tema repetitivo: “Definir se a cldusula de
destinagdo residencial prevista em convencao de condominio ¢ suficiente para
impedir a locagdao de unidades autonomas por curto periodo, por meio de
plataformas digitais, independentemente de proibicao expressa.”

2. RECURSO ESPECIAL AFETADO AO RITO DO ART. 1.036 DO
CPC/2015 .

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto, com fundamento nas alineas a e ¢, do

permissivo constitucional, contra acérddo, proferido pelo Tribunal de Justica do Estado de Santa

Catarina, assim ementado:

APELACAO CIVEL. ACAO DE AN ULACAO DE ASSEMBLEIA
CONDOMINIAL C/C OBRIGACAO DE NAO FAZER. ALTERACAO DO
REGIMENTO INTERNO. PROIBICAO DE LOCACAO FRACIONADA DAS
UNIDADES AUT ONOMAS. PROCEDENCIA NA ORIGEM. RECURSO DO
CONDOMINIO. PRELIMINAR. CERCEAMENTO DE DEFESA. ALEGADA
NECESSIDADE DO DEPOIMENTO PESSOAL DO AUTOR E OITIVA DE
TESTEMUNHAS. INS UBSISTENCIA. ELEMENTOS PROBATORIOS
TRAZIDOS A LIDE QUE SERVEM PARA MOTIVAR UM PRONTO
JULGAMENTO DO MERITO. PRELIMINAR REJEITADA. MERITO.
REQUERENTE QUE FRACIONOU O IMOVEL E OFERECIA
ACOMODACAO ~ ATRAVES DA PLATAFORMA  AIRBNB.
PLATAFORMA VIRTUAL QUE SE DESTINA AO
COMPARTILHAMENTO DE IMOVEIS E SERVICOS DE



ACOMODACAO POR CURTOS PERIODOS DE TEMPO.
TRANSFORMACAO DA SUITE DA RESIDENCIA EM VERDADEIRO
APART-HOTEL. CONVENCAO CONDOMINIAL QUE PRE VE OS FINS
ESTRITAMENTE RESIDENCIAIS DAS UNIDADES AUT ONOMAS.
ALTERACAO DO REGIMENTO INTERNO QUE APENAS PASSOU A
PREVER, DE FORMA DETALHADA E PARTIR DE CRIT ERIO GERAL
TRACADO NA CON VENCAO, A VEDACAO AO USO COMERCIAL DO
IMOVEL O QUE INCLUIRIA A LOCACAO FRACIQONADA DE
COMODOS DAS UNIDADES. APROVACAO_ COM N UMERO DE
VOTANTES SUFICIENTE PARA ALTERACAO PRETENDIDA DO
REGIMENTO INTERNO. LOCACAO FRACIONADA POR CURTOS
PERIODOS CARACTERIZADA PELA ROTATIVIDADE DE PESSOAS,
QUE NAO SE AMOLDA COM A DESTINACAO EXCLUSIVAMENTE
RESIDENCIAL ATRIBUIDA AO CONDOMINIO. ATUAL
POSICIONAMENTO DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA.
RESP N. 1.819.075/RS E RESP N. 1.884.483/PR. DESVIRTUAMENTO DOS
FINS RESIDENCIAIS PELO DEMANDANTE.

Tal entendimento se amolda, como dito, as recentes decisoes do Supremo
Tribunal de Justica, nas quais "a orientagdo que passou a emanar do colendo
tribunal superior, é de que a exploragdo economica de unidades autonomas,
mediante locacdo por curto ou curtissimo prazo, porque marcada pela
eventualidade e transitoriedade, ndo se compatibiliza com a destinagdo
exclusivamente residencial atribuida ao condominio, e que 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, é o que confere razoabilidade a
eventuais restricoes impostas com fundamento na destinacdo prevista na
conveng¢do condominial”. (TJSC, Agravo de Instrumento n. 5008978§-
66.2022.8.24.0000, do Tribunal de Justica de Santa Catarina, rel. Selso de
Oliveira, Quarta Camara de Direito Civil, j. 17-11-2022)

VALIDADE DA ALTERACAO DO REGIMENTO INTERNO. SENTENCA
QUE DEVE SER REFORMADA. REDISTRIBUICAO DA SUCUMBENCIA.
HONORARIOS RECURSAIS INCABIVEIS. RECURSO CONHECIDO E
PROVIDO.

Os embargos de declarag@o opostos foram rejeitados.

Nas razdes de recurso especial, o recorrente alegou que o acordao recorrido incorreu
em divergéncia jurisprudencial, ofensa aos seguintes dispositivos legais: "1) art. 48 da
lei 8.245/91 (Lei do Inquilinato); 2) art. 1.228, caput, do CC e o art. 19 da Lei n° 4591/64 (Lei
dos condominios); 3) subsidiariamente, arts. 489 e 1.022 do CPC".

Afirma, para tanto, que: (i) o TJ/SC ndo enfrentou omissdes e teses suscitadas nos
embargos de declaracdo, requerendo, com isso, a nulidade do acérdao ou o reconhecimento de
prequestionamento ficto; (ii) deve ser reconhecido o dissidio jurisprudencial, para validar a
locagao por temporada realizada via plataforma digital, inclusive na forma fracionada; (iii) o uso
de plataformas digitais (Airbnb) ndo descaracteriza a locacao por temporada nem converte a
relacdo em hospedagem; (iv) a incompatibilidade da conclusdo do acordao recorrido com o
direito de propriedade e o regime condominial; (v) ndo ha proibicdo expressa na convengao
quanto a locacdo fracionada, por curtos periodos, ou por plataformas digitais; a clausula genérica
de “fins residenciais” ndo impede locacdo por temporada; (vi) hd distincdo entre locagdo por
temporada e hospedagem. Assim, para caracterizagdo de hospedagem, a Lei 11.771/2008 requer
prestacdo de “servigos de hospedagem”; ndo ha oferta dos servigos tipicos de hospedagem no
caso concreto.

Foram apresentadas contrarrazdes.



Recebido e autuado o recurso nesta Corte de Justi¢a, foram os autos distribuidos a
este Relator.

Instado a se manifestar, o PRESIDENTE DA COMISSAO GESTORA DE
PRECEDENTES, JURISPRUDENCIA E ACOES COLETIVAS, no exercicio da atribuigdo
prevista no art. 46-A, IV e V, do RISTJ, enfatizou a relevancia da matéria em questdo ¢ a
multiplicidade de processos que discutem o mesmo tema. Com isso, afirmou ser caso de
submissao do recurso a sistematica dos repetitivos.

E o relatorio.
VOTO

Trago a apreciacio desta colenda SEGUNDA SECAO a PROPOSTA DE
AFETACAO da seguinte questio de direito infraconstitucional, constante da seguinte

controvérsia:

Definir se a clausula de destinacao residencial prevista em convengao de
condominio ¢ suficiente para impedir a locagdo de unidades autonomas por
curto periodo, por meio de plataformas digitais, independentemente de
proibi¢do expressa.
Delimitada a controvérsia, passa-se ao exame do preenchimento dos pressupostos
legalmente exigidos para afetacao dos recursos especiais ao rito dos repetitivos.
A respeito, os arts. 1.036, caput e § 6°, do CPC e 257-A, § 1°, do RISTJ, estabelecem
os seguintes requisitos para afetagdo de recurso especial ao procedimento qualificado dos
repetitivos:

a) veiculagdo de matéria de competéncia do STJ;

b) atendimento dos pressupostos recursais genéricos e especificos;

¢) inexisténcia de vicio grave que impeca o conhecimento do recurso;

d) multiplicidade de processos com idéntica questdo de direito ou potencial de
multiplicidade;

e) apresentacao de abrangente argumentacao e discussao sobre a questdo a ser
decidida.

Na hipotese vertente, verifica-se que foram cumpridos os aludidos requisitos, senao
vejamos.

A controvérsia traz tema de direito infraconstitucional, acerca de definir se a clausula
de destinagdo residencial na convencdo ou regimento interno de condominio impede o aluguel
da unidade auténoma por curto periodo de tempo, via plataformas digitais, ou se, para tanto, ¢
necessaria proibi¢ao explicita no texto da convengao condominial.

Trata-se de tema ja examinado pela Terceira e pela Quarta Turmas deste Tribunal
Superior, no julgamento do REsp 1.819.075/RS (Quarta Turma, Rel. p/ acordao Min. RAUL
ARAUIJO, DJe 27/5/2021), REsp 1.884.483/PR (Terceira Turma, Rel. Min. RICARDO VILLAS
BOAS CUEVA, DJe 16/12/2021; REPDJe 02/02/2022), Aglnt no AREsp 2.280.160/SP (Quarta
Turma, Rel. Min. MARCO BUZZI, DJe 11/10/2023) e AREsp 2.676.938/SP (Min. NANCY
ANDRIGHI, DJe 04/12/2024).



Recentemente, a colenda SEGUNDA SECAO, ao julgar o REsp 2.121.055/MG, na
sessdo de 7 de maio de 2026, firmou orientacdo no sentido de que, no caso de locagdo, por
plataformas digitais, em imdveis organizados em condominio, ndo h4 necessidade de a
conven¢dao do condominio vedar expressamente o aluguel por curta temporada, bastando que
preveja o uso exclusivamente residencial das unidades condominiais. A permissdo para uso
locaticio por curta ou curtissima, por plataformas digitais, deverad ser aprovada em assembleia
por 2/3 dos condominos. Ficou vencido, assim, o entendimento de que a locagdo ¢ permitida,
exceto se expressamente vedada na respectiva convengao.

Desse modo, a resolucdo da questdo controvertida insere-se no ambito da
competéncia do Superior Tribunal de Justi¢a(CF, art. 105, III).

No tocante ao atendimento dos pressupostos recursais genéricos, 0 presente recurso
especial possui a devida regularidade formal, notadamente quanto a tempestividade, a
representagdo processual, bem como ao preparo recursal.

Por sua vez, também pode ser observado o atendimento dos pressupostos especificos
do recurso especial, uma vez que a questdo suscitada ¢ eminentemente de direito, ndo havendo
falar em necessidade de reexame dos elementos fatico-probatorios para a apreciagdo da
controvérsia, houve o devido prequestionamento da matéria em aprego, inclusive dos
dispositivos legais supramencionados, bem como ndo se cuida de matéria de direito local ou de
natureza constitucional. Cumprido, ademais, o pressuposto atinente ao exaurimento de instancia.

De igual modo, ndo se verifica a existéncia de nenhum vicio grave que impeca o
conhecimento e, assim, comprometa o julgamento do recurso.

Outrossim, a argumentacdo desenvolvida nas razdes recursais bem delimita a
discussado, apresentando suficiéncia e abrangéncia aptas a propiciar o reexame da matéria em
apreco. Pondere-se, ainda, a existéncia de pertinéncia tematica entre a questdo de direito federal
suscitada e o contexto normativo estabelecido no recurso especial.

Ademais, a tese a ser adotada, concentradamente, sob o rito singular contribuira para
oferecer maior seguranga e coeréncia na solucdo da questdo pelos Tribunais de Justica e pelos
Tribunais Regionais Federais, considerando os processos 14 sobrestados que discutem tema de
direito idéntico, bem como pelos proprios oOrgdos fracionarios desta Corte de Justica,
relativamente aos recursos especiais ou agravos porventura interpostos.

E salutar, pois, que se busque, desde logo, uma solugdo uniformizadora, concentrada
e vinculante, sob o rito especial dos recursos repetitivos.

Mostram-se, por derradeiro, observados os pressupostos da multiplicidade de
processos com idéntica questdo de direito e da potencialidade vinculativa. Afinal, a controvérsia
apresentada, uma vez decidida em precedente qualificado, terda o conddo de possibilitar a
formacdo de um precedente judicial dotado de seguranca juridica, evitando-se, com isso, que
eventuais recursos interpostos nas causas origindrias vinculadas ao tema decidido no incidente
possam ser decididos de forma distinta.

A respeito, o PRESIDENTE DA COMISSAO GESTORA DE PRECEDENTES

enfatizou a relevancia do tema e sua multiplicidade, ponderando, in verbis:



Contudo, a submissdo dos processos indicados pelo Ministro Raul Araujo
a sistemdtica dos repetitivos, para reafirmag¢do do fundamento apresentado no
REsp n. 2.121.055/MG , conferira maior racionalidade aos julgamentos e,
consequentemente, estabilidade, coeréncia e integridade a jurisprudéncia,
conforme idealizado pelos artigos 926 e 927 do Codigo de Processo Civil.

Veja-se que ja antes desse importante julgamento da Segunda Segdo,
poderia se verificar uma constante litigiosidade, tendo em vista que somente
no Superior Tribunal de Justica foram localizados cerca de 50 decisoes
monocraticas e acorddaos. Cito, por exemplo, os seguintes julgados da
Terceira e Quarta Turmas:

(...)

Ademais, a anadlise da questdo a luz da sistemdtica dos repetitivos
vinculara os presidentes e vice-presidentes dos tribunais de origem,
responsaveis pelo juizo de admissibilidade, que deverdo (art. 1.030, I, do
CPC) a recursos negar seguimento especiais que tratem da mesma matéria
processual ou ao orgdo encaminhar colegiado que proferiu eventual julgado
contrario a tese fixada pelo STJ (art. 1.030, I, do CPC) para . Isso ensejard
o cabimento, eventual juizo de retrata¢do de agravo interno para o proprio

tribunal, e ndo mais o agravo em recurso especial, conforme estabelecido no
§ 2°do do CPC.

(..r)

Esse procedimento previsto no Codigo de Processo Civil, restringe a
recorribilidade extraordinaria ao Superior Tribunal de Justica para
reanalisar processos que veiculem mesma questdo juridica decidida sob o
rito dos repetitivos, e confere a devida for¢a ao efeito vinculante que a
legislagdo conferiu aos precedentes do STJ.

A solu¢do procedimental dos recursos repetitivos prevista no CPC
certamente contribui para amenizar fatores que incitam a divergéncia
jurisprudencial e, em consequéncia, a litigiosidade. Nas palavras de Teresa
Arruda Alvim e Bruno Dantas:

()

Nesse sentido, entendo preenchidos os requisitos legais e regimentais para
submissdo dos processos indicados pelo Ministro Raul Araujo a sistemdtica
dos recursos repetitivos. (f1s.742/746)

Com essas consideragdes, infere-se que o recurso especial traz controvérsia
repetitiva, de carater multitudinario. H4, pois, a viabilidade e a relevancia de afetacdo da
presente controvérsia no rito dos recursos especiais repetitivos.

No tocante a suspensdo dos demais processos que versem sobre a matéria a ser
afetada, considera-se salutar, nos termos do art. 1.037, II, do Codigo de Processo Civil, seja
suspensa a tramitacdo de todos processos pendentes, individuais ou coletivos, que versem sobre
idéntica questdo juridica.

Com efeito, havendo relevancia social e impacto econdmico da matéria, a suspensao
de todos os processos pendentes em territorio nacional ¢ a medida mais adequada e

juridicamente fundamentada.

Diante do exposto, em observancia ao disposto nos arts. 1.036 ¢ 1.037 do CPC de
2015 e 256 ao 256-X do RISTJ, proponho a afetacdo do presente recurso especial a eg.
SEGUNDA SECAO, solicitando a autorizacdo do Colegiado para afetar, monocraticamente,
outros recursos representativos da mesma controvérsia, em adi¢do ou substituicdo ao presente.

Determino, na sequéncia, a adog¢ao das seguintes providéncias:

i) delimitacdo da controvérsia nos seguintes termos: “Definir se a clausula de

destina¢do residencial prevista em conveng¢do de condominio é suficiente para impedir a



loca¢do de unidades autonomas por curto periodo, por meio de plataformas digitais,
independentemente de proibicdo expressa’.

ii) envio de copia do inteiro teor do acérdao proferido nestes autos aos Ministros
integrantes da Segunda Se¢ao do STJ;

iii) comunicagdo aos Tribunais de Justica e aos Tribunais Regionais Federais para
que tomem conhecimento do acordao proferido nestes autos;

iv) suspensdao do processamento de todos processos pendentes, individuais ou
coletivos, que versem sobre idéntica questdo juridica.

vi) apos, nova vista ao Ministério Publico Federal, nos termos do art. 256-M do
RISTIJ.

E como voto.
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CERTIDAO

Certifico que a egrégia SEGUNDA SECAO, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdo virtual com término nesta data, proferiu a seguinte decisao:

A Segunda Secdo, por unanimidade, afetou o processo ao rito dos recursos
repetitivos (arts. 1.036 e 1.037 do CPC, e 256 e 257 do RISTJ), nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator, para delimitar a seguinte controvérsia: "Definir se a clausula de destinacao
residencial prevista em convencdo de condominio é suficiente para impedir a locacdo de
unidades autbnomas por curto periodo, por meio de plataformas digitais,
independentemente de proibicdo expressa”. Por unanimidade, suspendeu o processamento
de todos processos pendentes, individuais ou coletivos, que versem sobre idéntica questao
juridica.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Ricardo Villas B6as
Cueva, Daniela Teixeira, Luis Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG),
Nancy Andrighi, Jodo Otavio de Noronha e Humberto Martins votaram com o Sr. Ministro
Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Moura Ribeiro.
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