INSTITUTO DOS ADVOGADOS BRASILEIROS
Comissao De Direito Das Familias E Sucessodes

Comissao De Direito Imobiliario

INDICACAO N° 75/2026

EMENTA

DIREITO CIVIL. DIREITO CONDOMINIAL. RECURSO ESPECIAL
REPETITIVO. RESP N° 2.272.536/SP. LOCACAO DE UNIDADE
AUTONOMA POR CURTA TEMPORADA. CONDOMINIO
EDILICIO DE DESTINACAO RESIDENCIAL. DISTINCAO ENTRE
O USO EVENTUAL PELO PROPRIO PROPRIETARIO E A
EXPLORACAO ECONOMICA REITERADA E
PROFISSIONALIZADA. CONCEITOS DE MORADA,
RESIDENCIA E DOMICILIO. SOSSEGO, SEGURANCA E SAUDE
DOS CONDOMINOS. FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE E
DIREITO FUNDAMENTAL SOCIAL A MORADIA COMO
VETORES HERMENEUTICOS. REPERCUSSOES
URBANISTICAS E AGRAVAMENTO DA CRISE HABITACIONAL.
PROPOSTA DE TESE JURIDICA QUALIFICADA.

PALAVRAS-CHAVE

DIREITO CONDOMINIAL. LOCACAO CURTA TEMPORADA.
DESTINACAO RESIDENCIAL. FUNCAO SOCIAL DA
PROPRIEDADE. DIREITO A MORADIA. RECURSO REPETITIVO.
AMICUS CURIAE.
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| — DA SOLICITACAO

O Instituto dos Advogados Brasileiros solicita parecer sobre a controvérsia
delimitada na Proposta de Afetac&o ao rito dos recursos especiais repetitivos no
REsp n° 2.272.536/SP (Processo n°® 2024/0364207-5).

A solicitacdo decorre da Indicacéo n° 75/2026, subscrita pelo consorte Dr. Pedro
Teixeira Pinos Greco, Presidente da Comissdo de Direito Civil, Familia e
Sucessbes do IAB. A indicacao também foi encaminhada a Comisséo de Direito

Imobiliario.

Este parecer tem como objetivo subsidiar o ingresso do IAB no feito na qualidade
de amicus curiae, nos termos do art. 138 do CPC, contribuindo para a formacéao

do precedente qualificado.

Passa-se a analise da controvérsia.

Il — DO RELATORIO

a) Da origem e da afetagdo do REsp n°® 2.272.536/SP

O processo tem origem em acao de obrigacdo de fazer, cumulada com pedido
de indenizacao por danos materiais e morais. O AUTOR era locatario de unidade
autdbnoma no Condominio REU. Ele sublocava o imdével por curta temporada, por

meio da plataforma Airbnb, com a ciéncia do condominio.

A pratica perdurou por cerca de dois anos, sem oposi¢do. O condominio, por
deliberagdo assemblear tomada com quérum reduzido, vedou a sublocacédo. O

locatério ajuizou agdo para anular a assembleia e obter indenizacéo.

O Juizo de primeiro grau julgou a acdo parcialmente procedente. Declarou nula
a assembleia e condenou o condominio ao pagamento de indenizagdo. O
Tribunal de Justica de Sao Paulo manteve a sentenca no mérito. Para a Corte
paulista, a proibicéo restringe o direito de propriedade e, por isso, deve constar

expressamente da convenc¢do condominial. A mera destinacdo residencial, ou a
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deliberacdo assemblear sem o quérum de dois tercos do art. 1.351 do Codigo

Civil, ndo bastam para vedar a pratica.

O condominio interpds recurso especial. Alegou ofensa a diversos dispositivos,
entre eles o art. 1.336, IV, do Codigo Civil. Sustentou que a destinacao
residencial, por si s0, ja veda hospedagens atipicas. O recorrido, por sua vez,
requereu o reconhecimento de distingdo entre o caso concreto e a controveérsia

repetitiva.

O Ministro Relator Raul Araudjo afastou o pedido de distincdo. Em seguida,
submeteu a Segunda Secdo proposta de afetacdo do recurso ao rito dos
repetitivos, aprovada por unanimidade em 26 de maio de 2026, suspendendo em
ambito nacional todos os processos pendentes sobre a mesma questao juridica.

Ficou delimitada a seguinte controvérsia:

"Definir se a clausula de destinacdo residencial prevista em
convencao de condominio € suficiente para impedir a locacao de
unidades autdbnomas por curto periodo, por meio de plataformas

digitais, independentemente de proibicdo expressa.”

O Presidente da Comisséo Gestora de Precedentes, Jurisprudéncia e Acgdes
Coletivas do STJ destacou a relevancia da matéria apontando a existéncia de
cerca de cinquenta decisdes monocraticas e acordaos sobre o tema, apenas no
ambito do proprio Tribunal. Esse dado evidencia a multiplicidade de processos e

a necessidade de uniformizag&o sob o rito dos repetitivos.

b) Da evolucgéo jurisprudencial sobre contratos atipicos de curta estadia

A controvérsia ndo é nova no Superior Tribunal de Justica. Destacam-se dois

precedentes que estruturam o debate.

No REsp n°® 1.819.075/RS (Quarta Turma, Rel. p/ acérdao Min. Raul Aradjo, DJe
27/05/2021), discutia-se a locacédo fracionada de quartos de um mesmo
apartamento, a pessoas distintas e sem vinculo entre si. A Turma reconheceu

gue essa modalidade desvirtua a destinacao residencial. Fixou, porém, ressalva
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importante: os condéminos podem, por maioria qualificada de dois tercos,
autorizar a hospedagem atipica em assembleia, com posterior incorporacéo a

convencgao. Abaixo a ementa do julgado:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO EDILICIO
RESIDENCIAL. ACAO DE OBRIGAGAO 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.
HOSPEDAGEM 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
DESTINA(;AO 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 hipétese, tem-se um contrato atipico de hospedagem, que se equipara a
nova modalidade surgida nos dias atuais, marcados pelos influxos da avancada
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 obtencéo, 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 producédo desse
servico para os interessados, sendo a atividade comumente anunciada por meio
de plataformas digitais variadas. As ofertas sdo feitas por proprietarios ou
possuidores de iméveis de padrdo residencial, dotados de espacos ociosos,
aptos ou adaptados para acomodar, com certa privacidade e limitado conforto, o
interessado, atendendo, geralmente, & demanda de pessoas menos exigentes,
como jovens estudantes ou viajantes, estes por motivacao turistica ou laboral,
atraidos pelos baixos pre¢os cobrados.

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

5. Diferentemente do caso sob exame, a locagdo por temporada ndo prevé
aluguel informal e fracionado de quartos existentes num imével para
hospedagem de distintas pessoas estranhas entre si, mas sim a locacdo plena
e formalizada de imével adequado a servir de residéncia temporaria para
determinado locatario e, por Gbvio, 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
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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 imovel, 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 limitacdes aprovadas pela maioria de
condbminos, pois sdo limitacdes concernentes a natureza da propriedade
privada em regime de condominio edilicio.

8. O Cadigo Civil, em seus arts. 1.333 e 1.334, concede autonomia e forca
normativa a conven¢do de condominio regularmente aprovada e registrada no
Cartorio de Registro de Imdveis competente. Portanto, existindo na Convencao
de Condominio regra impondo destinacao 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 proprios condéminos de um
condominio edilicio de fim residencial deliberarem em assembleia, por maioria
qualificada (de dois tercos das fracdes ideais), permitir a utilizacio 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
modificacao a Convencao do Condominio.

10. Recurso especial desprovido.

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

No REsp n° 1.884.483/PR (Terceira Turma, Rel. Min. Ricardo Villas Boas Cueva,

DJe 16/12/2021), a Corte enfrentou hip6tese de alteragdo convencional que

passou a proibir expressamente a locacdo inferior a noventa dias. A Turma

reconheceu a validade da restricdo, aprovada pelo quérum legal. Estabeleceu,

ainda, critérios para o exame casuistico da atividade: o tempo de hospedagem,

o grau de profissionalismo, a destinacdo exclusiva ou compartilhada do imovel

com o proprietario, e a prestacdo de servi¢os periféricos. Abaixo a ementa do

julgado:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. A(}AO DE ANULAQAO DE
ASSEMBLEIA CONDOMINIAL. CONVENCAO. DESTINACAO
EXCLUSIVAMENTE RESIDENCIAL. PREVISAO. LOCAGCAO. PRAZO
INFERIOR A 90 (NOVENTA) DIAS. PROIBICAO. POSSIBILIDADE. FUNCAO
SOCIAL DA PROPRIEDADE. ART. 1.336, IV, DO CODIGO CIVIL. USO DE
PLATAFORMAS DIGITAIS. ASPECTO IRRELEVANTE.

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

2. Delimitacdo da controvérsia: saber se os condominios residenciais podem ou
nao fixar tempo minimo de locacdo das unidades autbnomas ou até mesmo
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impedir a utilizacdo de determinado meio para tal finalidade, a exemplo das
plataformas digitais de hospedagem.

3. A disponibilizacdo de espacos ociosos para uso de terceiros, seja de um
imovel inteiro ou de um Unico cémodo, pode ocorrer das mais variadas formas:
por meio de plataformas digitais, por intermédio de imobilidrias, por simples
panfletos afixados nas portarias dos edificios, anincios em classificados etc.

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

5. A disponibilizacdo de imoveis 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
funcdo da constante expansado das atividades desenvolvidas por empresas do
género.

6. Somente a partir dos elementos faticos delineados em cada hipétese
submetida a apreciagdo 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
destinacéo da area em que ele estd inserido (se residencial ou comercial), a
prestacdo ou ndo de outros servigos periféricos, entre outros - é que se afigura
possivel enquadrar determinada atividade em alguma das hipéteses legais, se
isso se mostrar relevante para a solugéo do litigio.

7. O enquadramento legal da atividade somente se mostra relevante quando se
contrapdem em juizo os interesses do locador e do locatério, do hospedeiro e do
héspede, enfim, daquele que disponibiliza o imével para uso e do terceiro que o
utiliza, visando, com isso, definir o regramento legal aplicavel a relagéo juridica
firmada entre eles.

8. Diversa é a hipétese em que o conflito se verifica na relacdo entre o
proprietario do imével que o disponibiliza para uso de terceiros e o préprio
condominio no qual o imovel esta inserido, atingindo diretamente os interesses
dos demais condéminos.

9. A exploragdo econémica de unidades autbnomas mediante locacéo por curto
ou curtissimo prazo, caracterizada pela eventualidade e pela transitoriedade,
ndo se compatibiliza com a destina¢do exclusivamente residencial atribuida ao
condominio.

10. 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 eventuais restricbes impostas com fundamento na destinacéo
prevista na convenc¢do condominial.

11. O direito de propriedade, assegurado constitucionalmente, ndo 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 0 sossego necessarios para recompor as energias gastas ao
longo do dia.

12. Recurso especial ndo provido.

(REsp n. 1.884.483/PR, relator Ministro Ricardo Villas Béas Cueva, Terceira
Turma, julgado em 23/11/2021, REPDJe de 02/02/2022, DJe de 16/12/2021.)

Esses dois precedentes convergem em um ponto essencial. O meio de

contratacdo; plataforma digital, imobiliaria ou anuncio, é irrelevante para a

qualificacéo juridica do negocio. O que importa é a forma como a atividade &
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exercida na pratica que deve ser analisada no caso concreto para verificar se é

adequada com o condominio residencial.

c) Do precedente determinante: o REsp n° 2.121.055/MG

A proposta de afetacdo reconhece que a controvérsia foi enfrentada, de modo
mais direto, no REsp n° 2.121.055/MG sob a relatoria da Ministra Nancy Andrighi
pela Segunda Secdo em 7 de maio de 2026.

A maioria fixou orientacao relevante para dirimir a controvérsia.

A respeito da natureza juridica do contrato celebrado deixa claro que se trata de
"contratos atipicos de curta estadia” ndo se confundem com a locacéo
residencial por temporada da Lei n° 8.245/1991. Também ndo se confundem
com a hospedagem hoteleira da Lei n° 11.771/2008. Trata-se de categoria
prépria, sem disciplina legal especifica no Brasil.

Segundo a maioria, esses contratos descaracterizam a destinacao residencial
guando ha reiterada exploracdo econdémica ou profissionalizacdo do servico.
Nesses casos, a alteracdo da destinacdo depende de aprovacéo por dois tergos
dos conddéminos, nos termos do art. 1.351 do Codigo Civil, na redagéo da Lei n°
14.405/2022.

O voto condutor estabeleceu critérios objetivos para essa caracterizacao: a
frequéncia e a habitualidade da disponibilizacdo do imével;, a auséncia de
guantidade minima de diarias; a oferta de comodos a pessoas desconhecidas
entre si; e a prestacao de servicos tipicamente hoteleiros, como limpeza diaria,

recepgao e concierge.

A Ministra Maria Isabel Gallotti acompanhou a Relatora e acrescentou
fundamento doutrinario relevante. Invocou a distingdo entre morada, residéncia
e domicilio. Para a Ministra, a disponibilizacdo do imével a terceiros que néo
pretendem nele residir, mas apenas passar poucos dias, ndo se compatibiliza

com a clausula de destinacéo estritamente residencial.
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O Ministro Raul Araujo também acompanhou a maioria. Destacou o impacto do
fendbmeno na seguranca publica e no sossego dos condominios, com base em
exemplos internacionais. Anotou, ainda, que imoveis com vocacao natural para
exploracdo econdémica — como flats e apartamentos de veraneio, merecem

tratamento distinto dos condominios residenciais multifamiliares.

Ficaram vencidos os Ministros Antonio Carlos Ferreira, Humberto Martins,
Ricardo Villas Bdas Cueva e Luis Carlos Gambogi. Para a divergéncia, o direito
de propriedade somente pode ser restringido por clausula expressa e especifica,
aprovada por dois tergos dos conddéminos. Os votos vencidos invocaram, ainda,
a existéncia de debate legislativo em curso sobre o tema, e a conveniéncia de o
Poder Judiciario aguardar estudos mais aprofundados sobre os efeitos

econOmicos e sociais das plataformas digitais de hospedagem.

lIl - DA FUNDAMENTACAO JURIDICA

a) Do direito de propriedade e da locacdo eventual como atributo do

dominio

O direito de propriedade esta assegurado nos arts. 5°, XXII, da Constituicdo
Federal, e 1.228 do Cadigo Civil. Ele confere ao titular os poderes de usar, gozar
e dispor da coisa. Entre as faculdades do dominio esta o jus fruendi, que autoriza

0 proprietario a perceber os frutos civis do bem.

A fruicdo € que confere ao titular do direito a possibilidade de recolher os frutos
da coisa, nas palavras do consorte Des. Marco Aurélio Bezerra de Melo: “Fruir
ou gozar tem a sua significacdo ligada a percepcao de frutos e produtos que a

coisa puder proporcionar, tais como alugar o imével e receber os frutos civis”?.

A locacao eventual do imével pelo préprio proprietario, ou possuidor, que nele
mantém sua residéncia, € exercicio legitimo desse atributo. A ocasionalidade é

o traco distintivo. O condébmino permanece morando no imovel. Apenas o

L MELO, Marco Aurélio Bezerra de. Direito das Coisas. Sdo Paulo: Ed. Atlas, 2015, p. 101
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disponibiliza a terceiros em periodos de auséncia, como viagens ou

deslocamentos temporarios.

Essa prética ndo desnatura o uso residencial. O meio de divulgacao; plataforma
digital, panfleto ou anuncio classificado, € irrelevante. A locacédo eventual pelo
residente equivale, em substancia, a locagcdo residencial por temporada, ja
admitida pelo art. 48 da Lei n°® 8.245/91.

Situacao diversa € a locagéo de curta temporada de forma reiterada a diversas
pessoas, com cobranca por diaria na forma cobrada por rede hoteleira. Nesta
prepondera a prestacéo de servico e ndo a locacéo. Registre-se ainda que as
partes ndo séo tratadas como locador e locatario, mas sim como anfitrido e
hospede, o que evidencia a atipicidade do vinculo contratual, distanciando-o do
contrato de locacéo por temporada previsto na lei n. 8.245/91. A prépria lei exclui
expressamente de sua incidéncia as locacdes em apart-hoteis “ou equiparados”

em seu art. 1°, b n. 4.

O saudoso Prof. Sylvio Capanema em obra classica sobre a lei de locacgéo ja
alertava para a exclusdo da incidéncia da lei das chamadas hospedagens

atipicas, em suas palavras:

“Cabe ressaltar, finalmente, que a locagao por temporada nao se
confunde com aquelas celebradas em aprt-hotéis, hotéis-
residéncia ou assemelhados, cujo regime juridico se subsume ao
sistema do Cadigo Civil, na forma do que disp&e o paragrafo unico,
alinea a, n. 4, ficando estas ultimas fora do palio protetor da Lei do
Inquilinato.

A diferenca € que nas locag¢des de imoveis por temporada, ainda
gue mobiliados, o locador ndo fornece servigos regulares ao
locatario, tal como se exige nos apart-hotéis.

Nestes, hd um mosto de contrato de locagéo de coisa e de locacao
de servicos, caracterizando, muito mais, o contrato atipico de
hospedagem.”?

2 SOUZA, Sylvio Capanema de. A lei do inquilinato comentada. 5 ed. Rio de Janeiro: GZ ed, 2009, p.
202
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N&o ha duvida, portanto, que na hipétese de exploracdo econémica reiterada na
locacédo de curta temporada, envolvendo alta rotatividade de hospedes, ndo sera

aplicada a lei n. 8.245/91, por tratar-se de contrato atipico de hospedagem.

b) Da distin¢cao entre uso eventual e exploracdo econémica reiterada na

locacdo de curta temporada

A jurisprudéncia da Segunda Secao ja fixou o critério decisivo. Ndo é o meio de
contratacao que importa, mas a habitualidade e o grau de profissionalizacdo da

atividade.

Duas situacfes devem ser distinguidas. Na primeira, o proprietario reside no
imoével e o disponibiliza esporadicamente. Essa hipétese preserva a destinacéo
residencial. Estd amparada pelo direito de propriedade e pela liberdade

contratual.

Na segunda, a unidade é destinada, de forma sistematica e continua, a hdspedes
desconhecidos entre si. O proprietario ndo reside no imovel. Ha baixa quantidade
de diarias e alta rotatividade de ocupantes. Essa atividade se aproxima
estruturalmente da hospedagem. Descaracteriza a destinacdo residencial,

independentemente do meio que tenha sido realizada a contratacao.

A distincdo deve ser expressamente incorporada a tese do repetitivo. A tese evita
dois excessos. De um lado, a vedacéo automética de toda locacao eventual, que
restringiria indevidamente o direito de propriedade. De outro, a exigéncia de
vedacdo expressa e especifica para toda exploracdo reiterada, que

desprotegeria o interesse coletivo dos condéminos.

A aplicacdo do critério, na pratica, cabe ao juiz de cada causa, a luz dos
elementos faticos ja delineados pela jurisprudéncia do STJ. Interessam, entre
outros, a frequéncia das locacbes ao longo do ano, a quantidade minima de
diarias, a existéncia de residéncia do proprietario em outro imovel, e a prestacao

de servigcos acessorios a hospedagem. O 6nus de demonstrar a habitualidade e
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a profissionalizacdo cabe a quem alega a descaracterizacdo da destinacéo

residencial, em regra o condominio.

c) Dos conceitos de morada, residéncia e domicilio como parametro

interpretativo

A clausula de destinacao "estritamente residencial” exige interpretacao técnica.
Como reconhecido no REsp n° 2.121.055/MG os conceitos de residéncia,
morada e domicilio auxiliam no processo hermenéutico e constituem importantes
vetores hermenéuticos para definir o alcance da expressédo "destinacao
residencial”. A utilizacdo dessas categorias afasta interpretacbes meramente
intuitivas ou baseadas exclusivamente na duracdo da permanéncia do ocupante,
permitindo compreender qual a efetiva fungdo desempenhada pela unidade

autbnoma no contexto do condominio edilicio.

O domicilio € a sede juridica da pessoa, sendo determinante para diversos
efeitos juridicos como a definicdo de competéncia por exemplo. De acordo com
o art. 70 do Cddigo Civil o domicilio € o lugar onde é estabelecida a residéncia
da pessoa com o animo definitivo. E o centro habitual de negdcios da pessoa, a

sua sede juridica.

A residéncia, por sua vez, corresponde ao local onde a pessoa se estabelece de
maneira estavel, organizando sua vida privada, familiar e patrimonial. Embora
nao se exija permanéncia ininterrupta, pressupde certa habitualidade e vocacao
de continuidade. A morada, diversamente, designa simples permanéncia fisica
em determinado local, ainda que por breve periodo, sem o propésito de ali fixar

0 centro de sua existéncias.

A distincdo entre morada e residéncia ndo constitui mero preciosismo
terminolégico. Ao contrério, representa categoria classica da teoria geral do
Direito Civil, com relevantes repercussdes na interpretacao de diversos institutos

juridicos, dentre eles o domicilio, e, no caso em exame, a propria compreensao

3 FARIAS, Cristiano Chaves de. Curso de Direito Civil — v. 1 — Parte Geral e LINDB. Nelson Rosenvald,
Felipe Braga Netto e Cristinao Chaves de Farias. 242 ed. Sdo Paulo: Editora Jus Podium, 2026. p. 521
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da destinacdo residencial da unidade autbnoma. A doutrina civilista sempre
reconheceu que a residéncia pressupde um vinculo de estabilidade entre a
pessoa e o imdvel, ainda que essa permanéncia ndo seja continua ou
ininterrupta. E justamente essa estabilidade, e ndo o tempo de permanéncia em
cada ocasido, que distingue a residéncia da simples morada ou estadia

transitoria. Nesse sentido, € elucidativa a licdo de Caio Mario da Silva Pereira:

“Que é entao, residéncia? E o lugar de morada normal, o local em
gue a pessoa estabelece uma habitacdo. Fazendo distingdo que
auxilia a compreender, Ruggiero institui uma gradagdo, morada,
residéncia e domicilio. Aproveitando em parte seu raciocinio,
vemos ha residéncia a morada de quem chega e fica; ndo é
pousada eventual de quem se abriga em um ligar para partir de
novo. O que aluga uma casa em uma zona de praia, para passar o
verao, tem ali a morada, mas néo tem residéncia. Esta pressupde
estabilidade, que pode ser maior ou menor. Estabilidade relativa.”

Essa diferenciacéo revela que nem toda ocupacdo temporaria descaracteriza,
por si s, a destinacao residencial do imével. O fato de o proprietario ausentar-
se por alguns dias ou semanas e celebrar, nesse intervalo, contrato de locagéo
por temporada ndo altera a circunstancia de que o imovel continua sendo sua
residéncia, o local para o qual retorna ao término da auséncia e onde permanece
estabelecido o centro de sua vida privada. Nessa hipétese, a cessao temporaria
da posse constitui mero exercicio do jus fruendi, expressao legitima do direito de
propriedade, sem modificar a funcdo objetiva desempenhada pela unidade

dentro do condominio.

Diversa é a situagdo em que o imovel deixa de servir de residéncia do
proprietario e passa a ser destinado, de forma permanente ou predominante, ao
recebimento sucessivo de pessoas estranhas entre si, mediante exploracéo
econOmica continua. Nesse cenario, a unidade deixa de constituir residéncia
para transformar-se em espaco destinado exclusivamente a permanéncia

transitéria de terceiros, sem qualquer vinculo de estabilidade ou integragdo com

4 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de direito civil. Rio de Janeiro: Forense. 212 edicdo, 2006,
P. 370
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a comunidade condominial. A alteracdo ndo decorre da curta duracédo de cada
ocupacao considerada isoladamente, mas da utilizacdo sistematica da unidade

como ativo destinado a hospedagem rotativa.

Essa distingao revela que a analise juridica ndo deve concentrar-se na situacao
do ocupante temporario, mas na funcdo desempenhada pelo imovel em relacao
ao seu titular. O locatario por temporada podera utilizar o imével como morada
transitéria durante alguns dias, sem que isso modifique a natureza residencial da
unidade para o proprietario. O elemento decisivo reside em saber se o imével
continua servindo de residéncia ao seu titular ou se passou a integrar atividade
econdmica organizada, voltada exclusivamente ao acolhimento sucessivo de
hospedes. E justamente essa alteragcdo funcional que pode revelar

incompatibilidade com a clausula convencional de destinagao residencial.

Compreendida sob essa perspectiva, a interpretacao da convencédo condominial
mostra-se mais consentdnea com o sistema do Codigo Civil. A destinacao
residencial ndo exige ocupacdo permanente e ininterrupta da unidade por seu
proprietario, nem impede que este exerca legitimamente as faculdades inerentes
ao dominio mediante locacbes eventuais. O que ela veda € a substituicdo da
finalidade habitacional da unidade por atividade econémica incompativel com a
vocacao residencial do edificio, hipétese em que a residéncia deixa de ser o
elemento predominante para dar lugar a exploracéo organizada da hospedagem.

Assim, 0s conceitos de morada, residéncia e domicilio ndo autorizam concluir
gue toda locacgéo de curta duragéo viola a destinagéo residencial. Ao contrario,
permitem construir critério hermenéutico mais preciso e compativel com a
guestdo submetida ao rito dos recursos repetitivos: a destinacéo residencial é
preservada quando a locacéo de curta duragdo constitui manifestagao eventual
das faculdades inerentes ao direito de propriedade, permanecendo a unidade
vinculada a residéncia do seu titular; torna-se incompativel, contudo, quando a
utilizacao reiterada e organizada da unidade evidencia a substituicdo da funcéo

habitacional pela exploragdo econémica permanente de hospedagem atipica.
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d) Do sossego, da seguranca e da saude dos condéminos

O art. 1.336, IV, do Cddigo Civil impde ao condémino o dever de dar a sua
unidade a mesma destinacéo atribuida a edificacao, utilizando-a de modo a ndo
prejudicar o sossego, a salubridade e a seguranca dos possuidores, nem os bons
costumes. Essa limitagdo decorre da prépria estrutura juridica do condominio
edilicio. Nele, a propriedade exclusiva convive com a propriedade comum, nos
termos do art. 1.331 do Caodigo Civil, circunstancia que impde ao exercicio do
direito de propriedade condicionamentos inexistentes na propriedade isolada. O
art. 19 da Lei n° 4.591/1964 reforca essa l6gica ao assegurar a utilizacdo da
unidade autbnoma "segundo suas conveniéncias e interesses”, desde que
observadas as normas de boa vizinhanca e as restricdes impostas pela

convivéncia condominial.

Em relacdo a convivéncia dos condéminos, importante trazer a licdo sempre
atual de Caio Mario da Silva Pereira a respeito dos possiveis conflitos

envolvendo os diversos conddominos;

‘o proprietario de uma unidade autbnoma em seu edificio tem
poderes inerentes ao dominio, cujo objeto é o seu apartamento,
mas, pelo fato de aquele prédio ser uma colmeia formada por
diversas propriedades idénticas, ha uma interferéncia desses
direitos todos no direito de cada um, de molde a impor-lhe uma
qualificagdo particular, de que resulta o principio da convivéncia™.

A observacdo do eminente civilista revela que a limitacdo ao exercicio do
dominio, no condominio edilicio, ndo constitui excec¢ao ao direito de propriedade,
mas consequéncia natural da coexisténcia de multiplas propriedades autbnomas
inseridas em uma mesma estrutura fisica. O denominado principio da
convivéncia traduz a necessidade de harmonizacao entre interesses igualmente
legitimos, impedindo que o exercicio individual do direito de propriedade

inviabilize ou dificulte o exercicio do mesmo direito pelos demais condéminos.

> PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e Incorporacdes; edicdo atualizada segundo a legislacdo
vigente. Rio de Janeiro: Forense, 2002. P. 165
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Trata-se de limitagcdo imanente ao proprio regime juridico condominial, fundada

na solidariedade social e na preservacao da vida comunitaria.

N&o por outra razéo, o legislador elegeu como valores especialmente tutelados
0 s0ssego, a seguranca e a salubridade do condominio. Esses bens juridicos
possuem natureza coletiva e transcendem os interesses individuais de cada
proprietario. A seguranca da edificagdo, por exemplo, ndo interessa apenas ao
conddmino diretamente afetado pela circulacdo de terceiros, mas a toda a
comunidade condominial. Da mesma forma, o sossego e a tranquilidade
representam atributos inerentes a destinacao residencial do edificio, constituindo
legitima expectativa daqueles que nele fixaram sua residéncia e organizaram

sua vida familiar.

Foi justamente sob essa perspectiva que a Segunda Sec¢éo do Superior Tribunal
de Justica, no julgamento do REsp n°® 2.121.055/MG, destacou que a exploracao
reiterada da unidade mediante contratos atipicos de curta estadia potencializa
rscos a seguranca, ao sossego e a salubridade do condominio. A intensa
rotatividade de pessoas estranhas a comunidade condominial, sem qualquer
vinculo permanente com a edificacdo, dificulta os mecanismos ordinarios de
controle de acesso, compromete a previsibilidade prépria da convivéncia entre
moradores e aumenta a circulacdo de individuos que ndo mantém qualquer

compromisso duradouro com as regras internas do condominio.

7

Entretanto, é importante observar que esses riscos nédo decorrem da mera
celebragdo de um contrato de locacdo por curto periodo. Decorrem da forma
como a atividade é desenvolvida. A locagdo eventual realizada pelo proprio
morador, em periodos esporadicos de auséncia, ndo rompe o0s vinculos
permanentes gue este mantém com o condominio. O proprietario continua sendo
conhecido pelos demais condéminos, permanece responsavel pelo cumprimento
da convencao condominial e conserva na unidade o centro de sua vida privada,

retornando ao imovel apos cessada a ocupacao temporaria. A relagcao juridica
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estabelecida entre proprietario e condominio permanece substancialmente

inalterada.

Diversa é a hipétese em que a unidade deixa de desempenhar funcao residencial
e passa a ser explorada de maneira continua como fonte permanente de
hospedagem transitéria. Nessa situacdo, desaparece a figura do morador
enquanto integrante da comunidade condominial, substituida por sucessivos
ocupantes ocasionais que ingressam e deixam a edificagcdo em curtos intervalos
de tempo. A unidade passa a funcionar como verdadeiro ponto de recepcao de
usuarios temporarios, alterando a dinamica ordinaria do condominio e impondo
aos demais moradores uma convivéncia permanente com pessoas

completamente estranhas ao ambiente residencial.

Cumpre registrar que ndo se trata de presumir que todo hdspede ocasional
represente risco a coletividade condominial. Tal conclusdo seria incompativel
com os principios da boa-fé objetiva e da igualdade. O que se revela
juridicamente relevante é a supressao da estabilidade das relacbes de
vizinhanca decorrente da exploracdo econbmica sistematica da unidade. A
convivéncia em condominio pressupde certo grau de permanéncia,
reconhecimento reciproco e previsibilidade das relagdes sociais. Existe 0 senso
de comunidade, importante para o desenvolvimento da pessoa. A substituicdo
continua dos ocupantes fragiliza essa dinamica comunitaria, justificando que a
ordem juridica reconheca tratamento diferenciado para a exploracéo reiterada

da hospedagem em edificios concebidos para uso exclusivamente residencial.

Assim, a tutela do sossego, da seguranca e da salubridade ndo pode servir de
fundamento para impedir o legitimo exercicio das faculdades inerentes ao direito
de propriedade quando a locagéo ocorre de forma eventual e compativel com a
destinacdo residencial da unidade. Esses valores, contudo, legitimam a
incidéncia das restricbes proprias do condominio edilicio quando a exploracéo
econbmica continua modifica objetivamente a funcdo desempenhada pelo

imovel, tornando incompativel a atividade desenvolvida com o modelo de
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convivéncia que caracteriza os empreendimentos de destinacdo exclusivamente

residencial.

e) Da funcéo social da propriedade e do direito fundamental a moradia

O direito de propriedade ndo possui carater absoluto. A Constituicdo da
Republica condiciona expressamente o seu exercicio ao cumprimento da funcéo
social (art. 5°, XXIII), diretriz reproduzida pelo art. 1.228, § 1°, do Cddigo Civil,
segundo o qual o exercicio do dominio deve observar suas finalidades
econdmicas e sociais, preservando os interesses da coletividade e o equilibrio

das relacdes juridicas.
Como destaca o Consorte Des. Marco Aurélio Bezerra de Melo

“a fungao social da propriedade tornou-se uma exigéncia da vida
em sociedade, pois, da mesma forma que é importante a defesa
dos direitos individuais dos titulares da propriedade, é fundamental
gue se exija do proprietario a observancia das potencialidades
econdmicas e sociais dos bens que deverdo ser revertidos em
beneficio da sociedade™.

De acordo com o Professor e Consorte Melhim Challub, a qualificacdo da
propriedade pela funcdo social ndo corresponde a negacdo dos poderes
individuais do proprietario, mas, ao contrario, constitui seu fundamento. Nas
palavras do autor, torna-se indispensavel compatibilizar o direito subjetivo e a
funcao social, mediante a “imposi¢céo de deveres, positivos ou negativos visando
ao cumprimento da finalidade definida para os bens objetos do direito de
propriedade, segundo sua natureza e de acordo com as diversas situacdes

merecedoras de tutela especial™’.

A moderna doutrina civilista, portanto, ndo compreende a fung¢ao social como
limitacdo externa imposta ao direito de propriedade, mas como elemento

integrante do préprio contetdo juridico do dominio. O proprietario continua titular

6 MELO, Marco Aurélio Bezerra de. Direito das Coisas. Sdo Paulo: Ed. Atlas, 2015, p. 105
" CHALLUB, Melhim Nanem. Curso de Direito Civil — Direitos Reais. S&o Paulo: Ed. Revista dos
Tribunais: 2003. P.55
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das faculdades de usar, gozar, dispor e reaver a coisa, porém o exercicio dessas
prerrogativas deve guardar conformidade com a finalidade econémica e social
do bem, especialmente quando seu exercicio repercute diretamente sobre
direitos de terceiros ou sobre interesses coletivos constitucionalmente

protegidos.

No condominio edilicio essa conformacdo assume contornos ainda mais
evidentes. A propriedade exclusiva da unidade autbnoma encontra-se inserida
em uma comunidade juridica organizada, na qual coexistem interesses
individuais e interesses comuns. A funcdo social da propriedade manifesta-se,
nesse contexto, pela necessidade de harmonizar o legitimo aproveitamento
econdmico do imével com a preservagao da destinacéo atribuida ao edificio e
com a tutela da convivéncia condominial. N&do se trata de suprimir o direito de
exploracdo econémica do proprietario, mas de assegurar que esse exercicio

permaneca compativel com a finalidade para a qual o condominio foi instituido.

Esse equilibrio revela-se particularmente importante diante do reconhecimento
constitucional do direito a moradia, elevado a categoria de direito social pelo art.
6° da Constituicdo Federal, por forca da Emenda Constitucional n® 26/2000. A
moradia ndo constitui apenas expressao patrimonial do direito de propriedade.
Representa condi¢do indispensavel ao desenvolvimento da personalidade, a
protecdo da familia e ao exercicio da dignidade da pessoa humana. A
interpretacdo das normas civis relativas ao condominio edilicio deve, por isso,
realizar leitura sistematica que compatibilize o direito de propriedade com esse

direito fundamental de natureza social.

Sob essa perspectiva, merece atencdo o fenébmeno, amplamente documentado
pela literatura urbanistica contemporanea, da conversdo de unidades
originalmente destinadas a moradia permanente em ativos voltados

predominantemente ao mercado de hospedagem de curta duracdo. Diversos

Péagina 18



estudos® identificam que, quando essa migracéo ocorre em larga escala, pode
haver reducdo da oferta de imoéveis destinados ao mercado residencial
tradicional, com repercussfes sobre a dindmica urbana e sobre o acesso a
habitacdo. N&o se afirma, evidentemente, que toda locagcéo de curta duracéo
produza esse efeito, nem que tal consequéncia seja uniforme em todos os
mercados imobiliarios. O que se reconhece € que a expansao da exploracéo
econdmica permanente dessas unidades passou a integrar o debate
internacional acerca das politicas publicas de habitacéo.

Esse contexto revela que a discussédo acerca da exploragdo sistematica de
imdveis residenciais por plataformas digitais transcende a realidade brasileira.
Diversos ordenamentos juridicos passaram a enfrentar a mesma questéo sob a
perspectiva da protecdo do estoque habitacional, da preservacdo da funcéo
residencial dos centros urbanos e da necessidade de compatibilizar o direito de
propriedade com o interesse publico na politica urbana. A tendéncia regulatéria
observada internacionalmente ndo consiste na proibicdo absoluta das locacdes
de curta duragédo, mas na diferenciagéo entre o compartilhamento ocasional da
residéncia pelo seu proprietario e a exploracdo econdmica organizada e

permanente de unidades destinadas exclusivamente ao mercado turistico.

Na Espanha, por exemplo, o crescimento exponencial das locagdes de curta
duracéo levou diversos municipios a adoc¢ao de regras especificas para protecao
do uso residencial dos imoveis. O caso mais emblematico € o de Barcelona, cujo
Poder Publico anunciou a progressiva eliminacdo das licencas destinadas a
apartamentos turisticos, justamente com o objetivo declarado de preservar a
oferta de moradias permanentes e enfrentar as dificuldades de acesso a
habitacdo pela populacdo residente. Em 2025, o Ministério dos Direitos do
Consumidor da Espanha determinou, ainda, a retirada de milhares de anuncios

considerados irregulares por auséncia de licenciamento ou descumprimento das

8 Por todos, GUSHIKEN, Igor Yasuo. O impacto do Airbnb nos precos dos aluguéis residenciais na
cidade do Rio de Janeiro. Dissertagdo Mestrado Profissional — Fundagdo Getulio Vargas, Escola de
Economia, S&o Paulo.
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normas urbanisticas locais, reforcando a compreensdo de que a utilizacéo
intensiva de imdveis residenciais para hospedagem constitui matéria de

interesse publico relacionada a politica habitacional.

Situagéo semelhante verifica-se em diversas cidades europeias, como Paris,
Amsterda, Viena, Bruxelas e Lisboa, cujas administracbes municipais vém
adotando limitagbes quantitativas, sistemas obrigatérios de registro,
compartilhamento de dados pelas plataformas digitais e restricbes a exploracdo
profissional de imdveis destinados a moradia. Essas cidades, reunidas na
European Cities Alliance on Short-Term Rentals, defenderam perante as
instituicBes europeias a necessidade de instrumentos regulatérios capazes de
preservar o equilibrio entre a atividade turistica e a disponibilidade de habitagédo
permanente, sustentando que a expansao descontrolada das locacdes de curta
duracdo compromete a funcéo residencial de determinados bairros e dificulta a

gestao urbana.

A prépria Unido Europeia reconheceu a relevancia dessa problemética ao editar
o Regulamento (UE) 2024/1028, que instituiu um sistema harmonizado de coleta
e compartilhamento de informacdes sobre locacbes de curta duracdo por
plataformas digitais. Embora o regulamento ndo imponha limitacdes materiais a
atividade, sua finalidade é justamente fornecer aos Estados-membros e as
autoridades locais instrumentos de fiscalizacdo capazes de permitir a
implementacdo de politicas publicas de habitacdo, planejamento urbano e
controle da utilizagdo dos imoveis residenciais. O Parlamento Europeu, ao
aprovar o referido diploma, destacou que a escassez de dados dificultava a
atuacao das cidades diante dos impactos provocados pela expansdo das

locacgbes de curta duragédo sobre o mercado habitacional.

A experiéncia estrangeira demonstra, portanto, que o debate juridico ndo se
concentra na legitimidade da locacdo ocasional realizada pelo proprietario de
sua residéncia, mas na exploracao sistematica e profissionalizada de unidades

imobiliarias originalmente destinadas a moradia. Em praticamente todos esses
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ordenamentos, o tratamento juridico diferenciado decorre da percepcéo de que
a utilizacdo permanente do imovel como ativo econdmico destinado a
hospedagem altera sua func¢ao urbana e sua insercdo no mercado habitacional.
Essa constatacdo reforca a conclusdo de que a interpretacdo da clausula de
destinacdo residencial ndo pode desconsiderar a finalidade social
desempenhada pelas unidades habitacionais, especialmente quando sua
utilizacdo deixa de atender predominantemente a funcdo de moradia para

integrar atividade econGmica organizada.

A luz desse panorama comparado, a clausula convencional de destinacdo
residencial deve ser interpretada em conformidade com os valores
constitucionais que informam o ordenamento juridico brasileiro. A protecdo da
funcdo social da propriedade e do direito fundamental a moradia recomenda
impedir a transformacéao sistematica e profissionalizada de unidades residenciais
em empreendimentos permanentes de hospedagem quando essa utilizacdo se
revelar incompativel com a finalidade objetiva do condominio. Ndo ha, contudo,
fundamento juridico para estender essa restricdo a locacédo eventual realizada
pelo proprio morador, hipétese em que o imével permanece vinculado a sua
vocacdao residencial e o exercicio do direito de propriedade continua plenamente

compativel com a funcéo social que a Constituicdo lhe atribui.

f) Da corrente divergente e de sua insuficiéncia para dirimir a controvérsia

A corrente vencida no REsp n° 2.121.055/MG sustenta que, ho ambito privado,
tudo o que a lei ndo proibe é permitido. Por essa légica, a auséncia de vedacgao
expressa ha convencao autorizaria qualquer modalidade de locacdo por curta

temporada.

Esse argumento ndo resiste ao exame sistematico do Codigo Civil. A clausula
de destinacao residencial j& constitui, em si, uma limitacdo convencional ao uso
da unidade. O art. 1.336, IV, do Codigo Civil ndo exige que a convencéo
enumere, de forma exaustiva, todas as atividades vedadas. Basta a fixacado da

destinacao residencial para que se excluam os usos com ela incompativeis.
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A exigéncia de vedacao expressa e especifica, para cada nova modalidade de
exploracdo econdmica, é também impraticavel. Ela obrigaria os condominios a
atualizar suas convenc¢des a cada inovacédo tecnoldgica ou modelo de negdcio.
Essa exigéncia sobrecarrega a autonomia condominial e fragiliza a protecéo

coletiva que a convencao pretende oferecer.

A tese ora sustentada ndo descarta o direito de propriedade. Apenas reconhece
seus limites internos. A locacdo eventual pelo residente permanece protegida,
sem necessidade de autorizacdo adicional. Apenas a exploracéo reiterada e
profissionalizada, que se afasta da propria nogéo de residéncia, exige aprovacao

gualificada para se tornar licita.

A divergéncia também invoca o impacto econémico da restricdo sobre
proprietarios que exploram esses imoéveis como fonte de renda. O argumento
nao convence. A tese ora sustentada ndo veda a atividade: apenas condiciona
sua licitude, no ambito condominial, a aprovacao de dois tercos dos condéminos.
Trata-se de 06nus proporcional, compativel com a natureza coletiva do
condominio edilicio, e que ndo impede a exploracdo econdmica onde ela for

efetivamente aprovada pela coletividade de moradores.

Registre-se que ndo ha qualquer impedimento para a exploracdo econémica do
imével por meio da locacao nos moldes regulados pela lei n. 8.245/91, que tutela
0s interesses envolvidos, assegurando a destinacao residencial do condominio

uma vez que o prazo estabelecido como padréo € de trinta meses.

g) Da auséncia de regulamentacdo federal especifica e do papel do
Judiciério

O ordenamento juridico brasileiro ainda néo dispde de disciplina federal
especifica acerca da utilizacdo de unidades residenciais para locagfes de curta
duracdo. A expansdo desse modelo de contratagdo ocorreu em ritmo muito
superior a evolucéo legislativa, circunstancia que explica a multiplicidade de

controvérsias atualmente submetidas ao Poder Judiciario e, em especial, ao

Superior Tribunal de Justica.
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No ambito do Congresso Nacional tramitam diversas iniciativas legislativas
voltadas a regulamentacao da matéria. Entre elas destaca-se o Projeto de Lei n°
2.474/2019, que busca disciplinar a exploracdo de imoveis por plataformas
digitais e prop8e, entre outros aspectos, a necessidade de disciplina especifica
na convencado condominial para determinadas modalidades de utilizacdo das
unidades autbnomas. A propria existéncia dessas iniciativas demonstra que o
legislador reconhece a complexidade do tema e a necessidade de estabelecer
par&dmetros normativos mais precisos para compatibilizar os interesses dos

proprietarios, dos condominios e da coletividade.

No mesmo sentido, merece especial destaque o Projeto de Lei n° 4/2025,
atualmente em tramitacdo no Senado Federal, que institui a reforma do Codigo
Civil. O anteprojeto relativo ao Livro do Direito das Coisas foi elaborado sob a
relatoria do Consorte Desembargador Marco Aurélio Bezerra de Melo, cuja
proposta aproxima-se da solucéo juridica defendida neste parecer ao distinguir
a utilizacéo residencial da denominada hospedagem atipica. O texto propde o

acréscimo do 8§ 1° ao art. 1.336 do Cadigo Civil, com a seguinte redacao:

“§1° - Nos condominios residenciais, 0 condémino ou aqueles que
usam sua unidade, salvo autorizacdo expressa na convencgao ou
por deliberacdo assemblear, ndo poderdo utiliza-la para fins de
hospedagem atipica, seja por intermédio de plataformas digitais,
seja por quaisquer outras modalidades de oferta”.

Destaca-se que na proposta legislativa o quérum proposto € o ordinério e ndo o
especial previsto na legislagdo atualmente em vigor. Enquanto o debate
legislativo ndo se conclui, cabe ao Poder Judiciario interpretar as normas
vigentes do Cadigo Civil e da Lei n°® 4.591/64. Essa interpretacdo nao pode
aguardar indefinidamente a atuacao do legislador. Condominios e proprietarios
precisam de critérios aplicaveis desde ja, sobretudo diante da multiplicidade de

processos ja identificada pela Comissédo Gestora de Precedentes do STJ.

A tese proposta neste parecer ndo antecipa politica publica, nem invade a
competéncia do Poder Legislativo. Trata-se de interpretacdo sistemética que

aplica os conceitos ja existentes, ndo de inovacao legislativa.
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h) Do quorum qualificado para ampliacédo do uso da edificacéo

O art. 1.351 do Cadigo Civil, com a redacdo conferida pela Lei n°® 14.405/22,
estabelece que a alteracdo da convencéo ou destinacdo da edificacdo ou das
unidades imobilidrias depende da aprovacdo de dois tercos dos votos dos
conddminos. A modificacéo legislativa reduziu o rigor do quérum anteriormente
exigido para modificacdo da destinacdo, que era de unanimidade, preservando,
contudo, a compreensao de que matérias relacionadas a conformacéo juridica
do condominio submetem-se a manifestacdo qualificada da coletividade

condominial.

A exigéncia desse quorum evidencia que determinadas matérias, pela sua
relevancia para a vida em condominio, ndo podem ser disciplinadas por
deliberacbes ordinarias ou por maioria simples. A conveng¢do condominial
constitui o estatuto juridico da coletividade, definindo ndo apenas direitos e
deveres dos condéminos, mas também as regras fundamentais de utilizacdo das
unidades autbnomas e das areas comuns. Alteracfes em seu contetddo exigem
consenso qualificado justamente para assegurar estabilidade as relacdes
condominiais e proteger a confianca legitima daqueles que ingressaram no

empreendimento sob determinadas regras de convivéncia

Nesse contexto, a disciplina da hospedagem atipica insere-se no ambito material
da convencgao condominial. A autorizagéo para que unidades residenciais sejam
exploradas, de forma habitual e/ou organizada, mediante plataformas digitais ou
outros meios de oferta de hospedagem, interfere diretamente na dindmica da
convivéncia, na circulacdo de pessoas, na seguranca do edificio e na forma de
utilizagdo das unidades. Trata-se, portanto, de matéria que, por sua natureza,

deve ser submetida a deliberacdo da coletividade pelo quérum qualificado
previsto no art. 1.351 do Caédigo Civil.

Registre-se, por fim, que a solugdo ora proposta toma por fundamento o regime
juridico atualmente vigente. O Projeto de Lei n° 4/2025 acima referido contempla
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disciplina especifica para a hospedagem atipica em condominios residenciais e
prevé, para sua autorizacdo, quérum diverso, de natureza ordinaria. Caso essa
proposta venha a ser aprovada e convertida em lei com essa redagao, a nova
disciplina devera prevalecer, por forca da superveniéncia de norma legal
especifica sobre a matéria. A referéncia ao quérum de dois tercos, portanto, ndo
pretende antecipar ou vincular a futura disciplina legislativa, mas apenas indicar
a solucéo juridicamente aplicavel enquanto vigente o atual regime do art. 1.351
do Cddigo Civil.

Importa destacar, contudo, que essa deliberacdo ndo implica alteracdo da
destinacdo do condominio, que permanece residencial. O que se admite é que
a proépria coletividade condominial, no exercicio de sua autonomia privada,
autorize expressamente determinada modalidade de utilizacdo das unidades,
estabelecendo seus limites e condi¢cdes de exercicio. Em outras palavras, ndo
se transforma o condominio residencial em empreendimento de uso misto;
apenas se incorpora ao regime convencional uma disciplina especifica acerca

da hospedagem atipica, preservando-se a vocacgao residencial da edificacao.

Também ndo se mostra necessario condicionar a eficacia dessa autorizacéo a
imediata consolidacdo formal da convencédo. A deliberacdo regularmente
aprovada pelo quérum qualificado jA4 produz efeitos obrigatérios entre os
condbminos, sem prejuizo de sua posterior incorporacao ao texto convencional
para fins de sistematizacdo e publicidade. Exigir que a eficacia da decisdo
ficasse condicionada exclusivamente a atualizagdo formal da convencao
significaria atribuir prevaléncia ao aspecto documental em detrimento da propria
manifestagéo soberana da assembleia, regularmente constituida e observados
0S quoruns legais. Ademais, nos termos do art. 1.333 do Cddigo Civil, a
convencgao torna-se obrigatoria para os condéminos a partir da assinatura pelos
titulares de, no minimo, dois tercos das fracdes ideais, independentemente de

registro no RGI.

Pagina 25



Por outro lado, essa exigéncia de deliberacdo qualificada n&o alcanca a locacéo
eventual por curta temporada realizada pelo proprio morador. Como
demonstrado ao longo deste parecer, essa modalidade de utilizagdo n&o altera
a funcédo residencial da unidade nem interfere na destinacdo da edificacéo,
constituindo simples manifestagcdo do jus fruendi inerente ao direito de
propriedade. Nessa hipotese, inexiste razdo juridica para exigir autorizacéo

convencional ou deliberacéo assemblear especifica.

Esse entendimento harmoniza-se com a evolucao da jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justica. No julgamento do REsp n°® 1.819.075/RS, a Quarta Turma
reconheceu que a exploracdo da unidade em moldes incompativeis com a
destinacao residencial ndo pode ser legitimada a margem das regras préprias do
condominio edilicio. Posteriormente, no REsp n° 1.884.483/PR, a Terceira
Turma prestigiou a autonomia privada coletiva ao reconhecer a validade da
disciplina aprovada pelos proprios condéminos para regulamentar a utilizacéo
das unidades em relacdo as locacdes de curta duracdo. Em ambos os
precedentes, ressalvada a diversidade das situagbes concretas, evidencia-se
gue compete primordialmente a coletividade condominial estabelecer,
observados o0s quéruns legalmente exigidos, as regras de utilizacdo das

unidades compativeis com a realidade de cada empreendimento.

Nessa perspectiva, a tese defendida neste parecer preserva a coeréncia do
sistema juridico. A locacdo eventual por curta temporada, enquanto exercicio
legitimo das faculdades inerentes ao direito de propriedade, permanece livre e
independe de autorizacdo convencional especifica. Diversamente, a exploragcao
habitual e organizada da unidade mediante hospedagem atipica, por constituir
matéria afeta ao regime juridico da convencdo condominial e repercutir
diretamente sobre a coletividade, somente podera ser admitida, no regime
juridico atua, mediante deliberacdo assemblear aprovada pelo quoérum
qualificado previsto no art. 1.351 do Cadigo Civil, preservando-se, em qualquer
hipotese, a destinacéo residencial da edificacdo. Sobrevindo alteragéo legislativa

gue discipline especificamente a matéria e estabele¢ca quérum diverso, sera essa
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nova disciplina que devera reger as deliberacdes posteriores, observados os

principios da aplicacéo da lei no tempo e da hierarquia normativa.

IV — DA CONCLUSAO

Ante 0 exposto, 0 presente parecer € no sentido de ser proposta a seguinte tese

a ser firmada no presente recurso sob o rito dos recursos repetitivos:

A clausula de destinacao exclusivamente residencial prevista em convencao de
condominio é suficiente, por si sO, para impedir a exploracdo econémica, seja
por meio de plataformas digitais ou n8o, de forma reiterada e/ou
profissionalizada, total ou parcial, de unidade autbnoma mediante contratos
atipicos de curta estadia, independentemente de proibicéo expressa e especifica
dessa modalidade na convencgéo.

A ampliacdo do uso da unidade para fins de hospedagem habitual e/ou
profissionalizada depende de aprovacdo, em assembleia geral, por dois ter¢cos
dos condbminos, independentemente de alteracdo da destinacdo do
condominio.

E o parecer, sub censura.

YANNICK YVES ANDRADE ROBERT
OAB/RJ 166.654
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