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RESUMO

O presente trabalho trata da locacdo por temporada intermediada por plataformas
digitais, com destaque para o Airbnb, no contexto dos condominios edilicios
brasileiros. O objetivo geral da pesquisa consiste em analisar a validade e os limites
das restricdbes condominiais impostas a locagao por temporada, a luz da Lei do
Inquilinato (Lei n® 8.245/1991), do direito de propriedade, da fung¢do social da
propriedade e da jurisprudéncia nacional. A problematica surge diante dos conflitos
existentes entre o direito do proprietario de utilizar e explorar economicamente seu
imovel e o interesse coletivo dos condéminos na preservacao da seguranga, do
sossego e da destinagao residencial do condominio. A metodologia adotada foi a
pesquisa bibliografica, de natureza qualitativa e carater descritivo, baseada na analise
de doutrinas, legislagdes, artigos cientificos e decisdes judiciais relacionadas ao tema.
Os resultados evidenciaram que a locacao por temporada e modalidade contratual
expressamente admitida pelo ordenamento juridico brasileiro, nao podendo ser
proibida de forma generica pelos condominios. Contudo, verificou-se que
determinadas restricdes podem ser consideradas legitimas quando fundamentadas
em previsao expressa na convencao condominial, protecao da destinagao residencial,
impactos concretos na segurancga e no sossego dos moradores ou quando a atividade
desenvolvida apresenta caracteristicas de hospedagem ou exploracao para-hoteleira.
Conclui-se que a solucdo dos conflitos deve ocorrer por meio da analise do caso
concreto, observando os principios da proporcionalidade, razoabilidade e funcao
social da propriedade, de forma a garantir o equilibrio entre os direitos individuais dos
proprietarios e os interesses coletivos da comunidade condominial.

Palavras-chave: Airbnb; condominio edilicio; locagdo por temporada; direito de
propriedade; restricbes condominiais.



ABSTRACT

This study addresses short-term rentals mediated by digital platforms, especially
Airbnb, within the context of Brazilian condominium law. The main objective is to
analyze the validity and legal limits of condominium restrictions imposed on short-term
rentals in light of the Brazilian Tenancy Law (Law No. 8.245/1991), property rights, the
social function of property, and national case law. The issue arises from conflicts
between the owner's right to use and economically exploit their property and the
collective interest of condominium residents in preserving security, tranquility, and the
residential purpose of the building. The methodology adopted was qualitative and
descriptive bibliographical research, based on the analysis of legal doctrine, legislation,
scientific articles, and judicial decisions related to the subject. The findings indicate
that short-term rental agreements are expressly permitted under Brazilian law and
therefore cannot be generally prohibited by condominium regulations. However,
certain restrictions may be considered valid when supported by explicit provisions in
the condominium bylaws, the need to protect the residential character of the property,
concrete impacts on security and peaceful coexistence, or when the activity assumes
characteristics similar to hospitality services or hotel operations. The study concludes
that conflicts involving short-term rentals in condominiums must be resolved through
case-by-case analysis, considering the principles of proportionality, reasonableness,
and the social function of property. Such an approach allows for balancing the
individual rights of property owners with the collective interests of condominium
communities, ensuring legal certainty and harmony in condominium relations.

Keywords: Airbnb; condominium; short-term rental; property rights; condominium
restrictions.
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1. INTRODUCAO

A crescente digitalizacdo das relagbes econbmicas e sociais tem provocado
profundas transformacées no modo como os individuos utilizam, compartilham e
exploram seus bens patrimoniais. Nesse contexto, a denominada economia
compartilhada consolidou novas formas de contratacao e circulagéo de riquezas,
impulsionadas pelo desenvolvimento de plataformas digitais que aproximam
fornecedores e consumidores de servigos. Entre essas plataformas, destaca-se o
Airbnb, que revolucionou o mercado de hospedagem ao permitir que proprietarios
disponibilizassem imoveis para locagao por curtos periodos, ampliando
significativamente as possibilidades de aproveitamento econdmico da propriedade
privada (Schreiber, 2021).

O crescimento desse modelo de negécio trouxe reflexos relevantes para o
Direito Civil e para o Direito Imobiliario, sobretudo no que se refere as relacdes
estabelecidas no @&mbito dos condominios edilicios residenciais. Embora a locagao por
temporada seja modalidade contratual expressamente prevista pela Lei n°
8.245/1991, conhecida como Lei do Inquilinato, a utilizacdo de plataformas digitais
para sua intermediacdo gerou novos questionamentos acerca da compatibilidade
dessa pratica com a destinacdo residencial dos condominios e com as normas
internas estabelecidas pelas convencdes condominiais (Tartuce, 2022).

A expansao das locacgoes intermediadas pelo Airbnb e por outras plataformas
similares intensificou os conflitos entre proprietarios e administragdes condominiais
em diversas regides do pais. De um lado, os proprietarios defendem a legitimidade da
utilizagdo econdmica de seus imoveis, fundamentando-se no direito de propriedade,
na liberdade contratual e na autoriza¢ao legal da locagao por temporada. De outro, os
condominios sustentam que a elevada rotatividade de pessoas pode comprometer a
seguranca, a privacidade, o sossego e a finalidade residencial do edificio, justificando
a adocao de restricbes ou ateé mesmo proibi¢bes a pratica (Farias; Rosenvald, 2022).

A controvérsia ganhou destaque no cenario juridico nacional em razao da
auséncia de legislacao especifica que regulamente as locagdes realizadas por meio
de plataformas digitais. Tal lacuna normativa favoreceu o surgimento de
interpretacdes divergentes na doutrina e na jurisprudéncia acerca da validade das
restricdes impostas pelos condominios edilicios. Consequentemente, multiplicaram-

se os conflitos judiciais envolvendo a compatibilizacao entre o exercicio do direito de
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propriedade e o poder de autorregulamentacao conferido as convengdes condominiais
(Venosa, 2023).

Diante desse cenario, formulou-se o seguinte problema de pesquisa: até que
ponto os condominios edilicios podem limitar ou impedir a realizagao de locacoes por
temporada por meio de plataformas digitais sem violar o direito de propriedade do
locador e as garantias asseguradas pela legislacao civil brasileira?

A relevancia da presente pesquisa decorre da crescente utilizacao das
plataformas digitais de hospedagem, do aumento das controvérsias judiciais
envolvendo a matéria e da necessidade de definigdo de parametros juridicos capazes
de harmonizar os interesses individuais dos proprietarios com os interesses coletivos
da comunidade condominial. Além disso, o tema envolve importantes principios
constitucionais, tais como o direito de propriedade, a fung¢ao social da propriedade, a
livre iniciativa, a liberdade econémica e a autonomia privada, os quais frequentemente
entram em tensdao diante das limitacbes estabelecidas pelas convencdes
condominiais (Tepedino, 2022).

Sob o ponto de vista académico, o estudo contribui para a compreensao dos
impactos juridicos decorrentes das inovagdes tecnologicas nas relagdes privadas e
para o aprofundamento das discussdes sobre os limites da atuacao normativa dos
condominios edilicios. Sob a perspectiva social, a pesquisa busca oferecer subsidios
para a construgdo de interpretagdes mais equilibradas e compativeis com as
transformagdes contemporaneas do mercado imobiliario e das formas de utilizagao da
propriedade urbana.

O presente estudo teve como objetivo geral analisar a validade juridica e os
limites das restrigdes condominiais a locagado por temporada intermediada por
plataformas digitais, especialmente o Airbnb, a luz da Lei do Inquilinato, do direito de
propriedade e das normas que regulam os condominios edilicios. Como objetivos
especificos, buscou-se examinar o regime juridico da locacao por temporada previsto
na legislacao brasileira; analisar a natureza juridica das locacdes realizadas por
intermedio de plataformas digitais; investigar os limites da atuacao normativa dos
condominios edilicios frente ao exercicio do direito de propriedade; € estudar o

posicionamento da doutrina e da jurisprudéncia brasileira acerca dos conflitos
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envolvendo convengdes condominiais e locagdes por temporada intermediadas por
aplicativos digitais.

Quanto a metodologia, a pesquisa foi desenvolvida por meio de abordagem
gualitativa, utilizando 0 método dedutivo e apresentando carater exploratorio e
descritivo. O estudo fundamentou-se em pesquisa bibliografica, documental e
jurisprudencial, mediante analise de livros, artigos cientificos, legislagdes,
dissertagbes, teses e decisdes judiciais relacionadas ao Direito Civil, ao Direito
Imobiliario e ao Direito Condominial. Foram examinados entendimentos doutrinarios e
julgados dos tribunais brasileiros, especialmente do Superior Tribunal de Justica, com
a finalidade de identificar os fundamentos juridicos empregados na solugdao dos
conflitos entre o direito de propriedade e o0s interesses coletivos inerentes a
convivéncia condominial.

Como ferramenta complementar de apoio a pesquisa, utilizou-se a Inteligéncia
Artificial Gemini, desenvolvida pelo Google, exclusivamente para auxiliar na
localizagao de referéncias bibliograficas, organizagao de informagdes e identificagao
de materiais académicos relacionados ao tema. Todas as informacdes obtidas foram
submetidas a conferéncia, validagao e analise critica em fontes cientificas e juridicas
confiaveis, preservando-se o rigor metodoldgico, a confiabilidade dos dados e a

integridade académica do estudo

2.A LOCACAO POR TEMPORADA NO ORDENAMENTO JURIDICO BRASILEIRO

A locacgao por temporada ocupa posigao relevante no ordenamento juridico
brasileiro em razaéo das transformacgdes ocorridas nas relagdes privadas € no proprio
mercado imobiliario, especialmente apds a expansao das plataformas digitais de
intermediacéo de hospedagem, como o Airbnb. No ambito juridico, essa modalidade
contratual encontra previsao expressa na Lei n® 8.245/1991, conhecida como Lei do
Inquilinato, que em seu artigo 48 define a locacdo por temporada como aquela
destinada a residéncia temporaria do locatario, pelo prazo nao superior a noventa
dias. Trata-se, portanto, de instituto juridico legitimo e regulamentado pela legislagao
brasileira, cujo objetivo principal consiste em assegurar ao proprietario o exercicio do

direito de uso, fruicdo e disposicao do bem, em consonancia com as garantias

15



previstas no direito de propriedade estabelecido pela Constituicdo Federal e pelo
Caodigo Civil brasileiro (TARTUCE, 2023).

A evolucdo tecnolégica e a consolidagdo das plataformas digitais de
hospedagem provocaram significativas alteracdes na dinamica tradicional da locacao
temporaria, ampliando a circulacdo de pessoas em condominios residenciais e
intensificando debates acerca dos limites entre o direito individual do proprietario € os
interesses coletivos relacionados a seguranga, ao sossego € a destinacao residencial
dos empreendimentos. Nesse cenario, o Poder Judiciario passou a desempenhar
papel fundamental na interpretacao da compatibilidade entre a locagao por temporada
e as normas condominiais, sobretudo diante do crescimento das demandas
envolvendo restricbes impostas por convencdes de condominio. Conforme destaca
Gongalves, o conflito juridico existente ndo se limita a analise contratual da locagao,
mas envolve também principios constitucionais como a fungao social da propriedade,
a autonomia privada e a convivéncia coletiva (GONCALVES, 2022).

Sob a perspectiva civilista, a locagdo por temporada preserva natureza
essencialmente residencial, ainda que realizada por curtos periodos e intermediada
por plataformas digitais. A legislagao brasileira ndo condiciona essa modalidade
contratual a existéncia de vinculo hoteleiro, tampouco a descaracteriza em razao da
curta duragado da permanéncia do locatario. Nesse sentido, parcela da doutrina
sustenta que o simples uso de aplicativos digitais ndo transforma a locagac em
atividade comercial ou de hospedagem, permanecendo aplicaveis as disposi¢cdes da
Lei do Inquilinato e do Cddigo Civil. Para Flavio Tartuce, a utilizagdo de novas
ferramentas tecnologicas deve ser interpretada como mera modernizagao dos meios
de contratacdo, ndo sendo suficiente, por si so, para afastar a protegdo juridica
conferida a locacgao por temporada (TARTUCE, 2024).

Nos ultimos anos, o Superior Tribunal de Justica passou a consolidar
entendimento segundo o qual os condominios edilicios podem restringir ou limitar
locagbes de curta duragdo quando houver previsdo expressa na convengao
condominial acerca da destinacao exclusivamente residencial do imével. Em decisdes
recentes, a Corte Superior reconheceu que a elevada rotatividade de pessoas pode
impactar diretamente a seguranga, a privacidade e a tranquilidade dos moradores,
legitimando determinadas restricbes aprovadas em assembléia condominial. Ainda

assim, o proprio STJ ressalta que tais limitagdes devem observar os principios da
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proporcionalidade, razoabilidade e legalidade, nzo podendo ocorrer de maneira
arbitraria ou sem respaldo normativo adequado (BRASIL, 20286).

Dessa forma, a locagao por temporada revela-se tema de grande relevancia
juridica e social no contexto contemporaneo, sobretudo diante da necessidade de
harmonizacéo entre o direito de propriedade, a liberdade contratual e os interesses
coletivos da convivéncia condominial. A analise desse instituto exige interpretacéo
sistematica da Constituicdo Federal, da Lei do Inquilinato, do Cddigo Civil e da
jurisprudéncia dos tribunais superiores, considerando-se 0s impactos provocados
pelas novas tecnologias e pelas mudangas nas formas de utilizagdo da propriedade
privada (GONCALVES, 2022).

2.1 Direito de propriedade e a funcao social da propriedade

O direito de propriedade constitui um dos institutos mais tradicionais e
relevantes do ordenamento juridico brasileiro, sendo reconhecido como direito
fundamental pela Constituicao Federal de 1988. Previsto no artigo 5°, inciso XXIl, da
Constituicao, esse direito assegura ao individuo a possibilidade de usar, gozar, dispor
e reivindicar seus bens, garantindo protecao patrimonial e seguranga juridica nas
relagdes sociais e econémicas.

Entretanto, o modelo contemporaneo de propriedade ndo admite mais uma
concepgao absoluta e ilimitada desse direito, uma vez que a propria Constituicdo
estabelece, no inciso XXIIl do mesmo artigo, que a propriedade deve atender a sua
funcao social. Assim, o exercicio da propriedade passa a estar condicionado a
observancia de interesses coletivos, econdmicos, ambientais e sociais, refletindo a
evolucao do Estado Liberal para o Estado Social de Direito (TARTUCE, 2023).

Historicamente, o direito de propriedade foi concebido como um direito
individual absoluto, sobretudo durante o periodo liberal classico, em que predominava
a ideia de que o proprietario possuia ampla liberdade sobre seus bens. Com o
desenvolvimento das transformagdes sociais, econdmicas e urbanas decorrentes da
industrializagao e do crescimento das desigualdades sociais, surgiu a necessidade de
limitar o exercicio irrestrito da propriedade privada.

Nesse contexto, a funcéo social da propriedade passou a representar um
mecanismo juridico destinado a equilibrar os interesses individuais e coletivos,
impondo ao proprietario deveres perante a sociedade. A Constituicao Federal de 1988

consolidou esse entendimento ao incorporar a fungcdo social como principio
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constitucional da ordem econémica e fundamento da politica urbana e agraria
brasileira (CAZELLI, 2022).

No ambito infraconstitucional, o Caodigo Civil de 2002 tambem reforca a
limitagdo social da propriedade. O artigo 1.228 dispbe que o proprietario possui a
faculdade de usar, gozar, dispor da coisa e reavé-la do poder de quem injustamente
a possua ou detenha. Contudo, o §1° do referido artigo determina que o exercicio da
propriedade deve ocorrer em conformidade com suas finalidades econdmicas e
sociais, preservando-se a flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecologico e
o patriménio histérico e artistico. Dessa forma, percebe-se que a legislagdo civil
brasileira passou a reconhecer que o direito de propriedade nao pode ser exercido de
forma egoistica ou prejudicial a coletividade, devendo atender aos principios
constitucionais da dignidade humana e da justica social (FARIAS; ROSENVALD,
2022).

A funcao social da propriedade possui aplicagdo tanto no meio urbano quanto
no meio rural. Em relacao a propriedade urbana, a Constituicdo Federal estabelece,
em seu artigo 182, que a politica de desenvolvimento urbano deve ser executada pelo
poder publico municipal, com o objetivo de ordenar o pleno desenvolvimento das
fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes. Nesse sentido,
0 imével urbano cumpre sua funcao social quando atende as exigéncias fundamentais
de ordenacao da cidade previstas no plano diretor municipal. Instrumentos como
parcelamento compulsorio, IPTU progressivo e desapropriagdo-sancao demonstram
a possibilidade de intervengdo estatal diante do uso inadequado da propriedade
urbana (BRASIL, 1988).

No meio rural, a fungao social da propriedade esta disciplinada no artigo 186
da Constituicdo Federal, que determina o cumprimento simultdneo de requisitos
relacionados ao aproveitamento racional e adequado da terra, a utilizagao adequada
dos recursos naturais, a observancia das normas trabalhistas e a exploracao que
favoreca o bem-estar dos proprietarios e trabalhadores. Assim, a propriedade rural
improdutiva ou utilizada em desacordo com o0s interesses sociais pode sofrer
desapropriacao para fins de reforma agraria, mediante indenizagédo prevista em lei.
Tal previsao demonstra que a propriedade privada, embora protegida
constitucionalmente, deve contribuir para o desenvolvimento econdmico e social do
pais (LENZA, 2024).
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Alem da dimensao econémica e social, a fungao social da propriedade tambem
apresenta relevante carater ambiental. O principio da fungdo socioambiental
estabelece que o proprietario deve utilizar seus bens de maneira sustentavel,
respeitando o meio ambiente e evitando dancs ambientais que prejudiguem a
coletividade. Essa compreensao decorre da interpretagao conjunta dos artigos 5°,
XXIIl, 170 e 225 da Constituicdo Federal, reforcando que a protecao ambiental
constitui dever tanto do Estado quanto da sociedade. Assim, propriedades urbanas e
rurais devem observar normas ambientais, preservando areas de protegao
permanente, reservas legais e demais limitagdes impostas pela legislagdo ambiental
brasileira (MILARE, 2021).

A doutrina contemporanea compreende que a fungdo social ndo representa
mera limitagao externa ao direito de propriedade, mas verdadeiro elemento integrante
do proprio conteudo do direito dominial. Nesse sentido, autores defendem que o
descumprimento da funcdo social descaracteriza a legitimidade do exercicio da
propriedade, permitindo a intervencao estatal para assegurar os interesses coletivos.
Tal entendimento fortalece a constitucionalizagdo do Direito Civil brasileiro,
aproximando as relagcbes privadas dos valores constitucionais da solidariedade,
dignidade da pessoa humana e justica social (DIDIER, 2020).

Outro aspecto importante refere-se a relacao entre posse e fungéo social. A
doutrina e a jurisprudéncia t&m reconhecido que a posse também deve cumprir
finalidade social, especialmente quando relacionada ao direito a moradia e a
dignidade humana. Em diversas decisdes judiciais, observa-se o reconhecimento da
protecdo possessoria em favor de individuos que utilizam o imével para moradia
prépria e de sua familia, demonstrando aproveitamento social e econémico da area.
Assim, a posse deixa de ser vista apenas como mera exteriorizagdo da propriedade e
passa a desempenhar relevante papel na efetivacdo de direitos fundamentais
(TARTUCE, 2023).

Dessa maneira, o direito de propriedade no ordenamento juridico brasileiro
contemporaneo nao pode mais ser compreendido sob uma ética puramente
individualista. A Constituicao Federal de 1988 promoveu profunda transformacao no
instituto da propriedade ao estabelecer que seu exercicio deve atender ao interesse
coletivo e a promocao da justica social. A fungcdo social surge, portanto, como
mecanismo de harmonizagao entre o0s direitos individuais e 0s interesses da

coletividade, assegurando que a propriedade cumpra finalidade econémica, social e

19



ambiental compativel com os principios constitucionais do Estado Democratico de
Direito. Nesse cenario, a propriedade deixa de representar apenas instrumento de
poder individual para assumir importante papel na concretizagdo da dignidade
humana, da reducdo das desigualdades sociais € do desenvolvimento sustentavel
(CAZELLI, 2022).

2.2 O Contrato de Locagdo por Temporada na Legislacdo Brasileira : Conceito e
natureza juridica

O contrato de locagao por temporada possui grande relevancia no ordenamento
juridico brasileiro, especialmente diante do crescimento do turismo, da mobilidade
urbana e da utilizagao de plataformas digitais destinadas a hospedagem temporaria.
Esse tipo de contrato caracteriza-se pela cessado temporaria do uso de imével
residencial por prazo determinado, visando atender necessidades transitorias do
locatario, como lazer, tratamento de saude, realizagdo de cursos, participagcdo em
eventos profissionais ou ferias. A regulamentagao juridica da locagao por temporada
encontra fundamento principalmente na Lei n° 8.245/1991, conhecida como Lei do
Inquilinato, além das disposicbes complementares do Codigo Civil brasileiro. Nesse
contexto, observa-se que a legislagao busca equilibrar os direitos do locador e do
locatario, proporcionando seguranca juridica as relagdes contratuais e prevenindo
conflitos decorrentes da utilizacao temporaria do imével (VENOSA, 2023).

O avango das plataformas digitais de hospedagem, como aplicativos e sites
especializados em aluguel de iméveis por curta duracao, contribuiu significativamente
para a ampliacdo da locagao por temporada no Brasil. Tal crescimento provocou
debates doutrinarios e jurisprudenciais acerca da natureza juridica dessas relagoes,
sobretudo em relacdo a distingdo entre contrato de hospedagem e contrato de
locagéo. Embora ambos envolvam ocupagao temporaria de imoveis, a hospedagem
normalmente esta vinculada a prestacao de servigos tipicos da hotelaria, enquanto a
locagao por temporada possui como caracteristica principal a cessao temporaria do
uso do imével sem prestacdo continua de servigos pessoais. Assim, a legislagéao
brasileira passou a enfrentar novos desafios relacionados a modernizacao das
relacdes locaticias e ao uso econémico da propriedade privada (TARTUCE, 2024).

A Constituicao Federal de 1988 também influencia diretamente a interpretacéo
da locacgao por temporada, especialmente no que se refere ao direito de propriedade

e a livre iniciativa. O proprietario possui o direito de utilizar economicamente seu
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imovel, inclusive mediante locagao temporaria, desde que respeitados os limites legais
e a fungao social da propriedade. Além disso, o principio da autonomia da vontade
garante as partes liberdade contratual para estabelecer clausulas relativas ao uso do
imovel, prazo da locacao, garantias locaticias e responsabilidades contratuais.
Contudo, essa autonomia nao é absoluta, pois deve observar os principios da boa-fé
objetiva, equilibrio contratual e prote¢do da dignidade humana, fundamentos
essenciais das relagdes privadas contemporaneas (GONCALVES, 2022).

Qutro aspecto relevante refere-se aos conflitos envolvendo condominios
residenciais e locagdes por temporada realizadas por intermédio de plataformas
digitais. Em diversos casos, condominios passaram a restringir ou limitar esse tipo de
locacao sob o argumento de preservagéo da seguranga, tranquilidade e finalidade
residencial do edificio. A jurisprudéncia brasileira, especialmente do Superior Tribunal
de Justica, vem reconhecendo que ¢ condominio pode estabelecer regras internas
desde que nac haja proibicdc abusiva ou afronta ao direito de propriedade. Dessa
forma, o tema demonstra a necessidade de constante adaptacdo do Direito Civil as
novas formas de utilizacdo econdmica dos iméveis urbanos (STJ, 2021).

Além da importancia econémica, a locacado por temporada também exerce
papel relevante no desenvolvimento do turismo e da economia compartilhada. O
aluguel temporario de iméveis amplia as op¢des de hospedagem disponiveis, estimula
a circulacao econdmica e permite maior aproveitamento do patrimonio imobiliario.
Entretanto, a auséncia de regulamentacao especifica sobre plataformas digitais ainda
gera debates relacionados a tributagdo, responsabilidade civil, prote¢cdo do
consumidor e fiscalizacao das atividades exercidas. Nesse cenario, o Direito brasileiro
busca construir interpretagbes capazes de harmonizar inovagéo tecnologica, livre
iniciativa e seguranca juridica nas relagdes locaticias (FARIAS; ROSENVALD, 2022).

Dessa forma, a locagdo por temporada representa modalidade contratual de
grande relevancia pratica e juridica no cenario contemporaneo. Seu tratamento
legislativo demonstra a preocupagac do ordenamento juridico em assegurar equilibrio
entre liberdade contratual, fungdo social da propriedade e protecdo das relagdes
privadas. A expansao das plataformas digitais e das novas formas de exploragao
econOmica dos imoéveis refor¢a a necessidade de constante atualizag&o doutrinaria e
jurisprudencial acerca do tema, garantindo maior seguranga juridica acs envolvidos e
efetividade aos principios constitucionais aplicaveis as relacdes locaticias (VENOSA,
2023).
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A locagao por temporada constitui especie de contrato locaticio destinado a
cessdo temporaria de imoével residencial por prazo determinado, visando atender
necessidade transitéria do locatario. Essa modalidade contratual encontra previsao
expressa no artigo 48 da Lei n° 8.245/1991, que define a locacao para temporada
como aquela destinada a residéncia temporaria do locatario, em razédo de lazer,
realizagdo de cursos, tratamento de saude, obras em imével proprio ou outras
situacgdes de carater transitério. Assim, diferentemente da locacao residencial comum,
a locacao por temporada possui finalidade especifica e duragao limitada, nao podendo
ultrapassar o prazo de noventa dias (BRASIL, 1991).

Sob a perspectiva doutrinaria, a natureza juridica da locacao por temporada
corresponde a de contrato bilateral, oneroso, consensual e de execugao temporaria.
Trata-se de contrato bilateral porque gera obrigagdes reciprocas entre locador e
locatario; oneroso porque envolve contraprestacdo financeira; consensual por
depender do acordo de vontades entre as partes; e temporario em razado dalimitagéo
legal de duragao. A principal obrigacao do locador consiste em garantir ao locatario o
uso pacifico do imével durante o periodo contratado, enquanto o locatario deve
realizar 0 pagamento do aluguel e conservar adequadamente o bem locado
(GONCALVES, 2022).

A caracteristica transitoria constitui elemento essencial da locacao por
temporada. Diferentemente da locacao residencial tradicional, em que o imovel se
destina a moradia habitual e permanente do locatario, a locacao temporaria possui
finalidade momentanea e excepcional. Essa distingdo possui relevancia juridica
significativa, pois influencia diretamente os direitos das partes, as garantias
contratuais e as hipoteses de retomada doimovel pelo locador. Alem disso, a limitagcao
temporal do contrato busca evitar fraudes destinadas a mascarar locagbes
residenciais comuns sob a forma de locagbes temporarias (TARTUCE, 2024).

Outro aspecto importante refere-se a forma de pagamento na locagao por
temporada. A Lei do Inquilinato autoriza que o locador exija 0 pagamento antecipado
do aluguel e demais encargos relativos ao periodo contratado, justamente em razéo
da curta duragédo do vinculo contratual. Tal previsdo diferencia-se das regras
aplicaveis a locagao residencial comum, em que existem restricbes legais ao
pagamento antecipado. Essa possibilidade confere maior seguranga ao proprietario
do imovel, reduzindo riscos de inadimpléncia decorrentes da natureza breve da
relagao contratual (VENOSA, 2023).
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No contexto atual, a expansao das plataformas digitais de aluguel de imoveis
trouxe novos debates acerca da natureza juridica da locagao por temporada. Em
determinadas situagdes, discute-se se a atividade exercida aproxima-se mais de
contrato de hospedagem do que de contrato locaticio. O contrato de hospedagem
normalmente envolve prestacdo de servicos adicionais, como limpeza diaria,
alimentacgéao, recepgédo e atendimento continuo ao héspede, enquanto a locacao por
temporada limita-se a cessdo temporaria do imovel. Essa diferenciacdo possui
consequéncias relevantes em matéria ftributaria, consumerista e condominial
(FARIAS; ROSENVALD, 2022).

A jurisprudéncia brasileira tem reconhecido que a locagdo por temporada
mantém natureza predominantemente civil e contratual, submetendo-se as normas da
Lei do Inquilinato. Contudo, diante das novas tecnologias e do crescimento da
economia compartilhada, observa-se tendéncia de ampliagao das discussdes judiciais
relacionadas a regulamentacéo da atividade, aos limites impostos pelos condominios
residenciais e a protecéo dos direitos dos envolvidos. Dessa forma, a natureza juridica
da locacdo por temporada permanece em constante evolugdo interpretativa,
acompanhando as transformacgdes sociais e econdmicas contemporaneas (STJ,
2021).

2.2.1 A Lei do Inquilinato e o Caédigo Civil

A Lei n° 8.245/1991, conhecida como Lei do Inquilinato, constitui o principal
diploma normativo responsavel pela regulamentagéo das locagdes urbanas no Brasil.
A referida legislagao estabelece regras especificas acerca dos direitos e deveres do
locador e do locatario, disciplinando modalidades locaticias, garantias contratuais,
hipéteses de despejo e formas de extingao do contrato. No caso especifico da locacao
por temporada, os artigos 48 a 50 da Lei do Inquilinato estabelece normas proprias
relacionadas ao prazo contratual, pagamento antecipado e retomada do imovel,
conferindo maior segurancga juridica as relagbes locaticias temporarias (BRASIL,
1991).

A Lei do Inquilinato define que a locagéo por temporada nao podera ultrapassar
noventa dias, sob pena de descaracterizacdo da modalidade contratual. Caso o
locatario permane¢a no imével por periodo superior ao previsto sem oposi¢ao do
locador, a locagao podera converter-se em locagao residencial comum, submetendo-

se as regras gerais da legislagdo locaticia. Essa previsao busca impedir abusos e
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garantir que a locagao temporaria seja utilizada apenas para atender necessidades
transitorias do locatario (VENOSA, 2023).

Outro ponto relevante refere-se a possibilidade de cobranga antecipada do
aluguel e encargos. O artigo 49 da Lei do Inquilinato autoriza expressamente o
recebimento antecipado dos valores correspondentes ao periodo contratado,
incluindo despesas relacionadas ao condominio e tributos incidentes sobre o imovel.
Tal medida busca oferecer maior protecéo ao locador diante da curta duragao da
locacdo e das dificuldades de cobranca judicial em contratos temporarios
(GONCALVES, 2022).

Embora a Lei do Inquilinato constitua legislacao especial aplicavel as locagbes
urbanas, o Cddigo Civil brasileiro possui fungcao complementar nas relacdes locaticias.
Os principios gerais contratuais previstos no Codigo Civil, como boa-fé objetiva,
funcao social do contrato, autonomia privada e vedacgao ao abuso de direito, aplicam-
se subsidiariamente aos contratos de locagéo por temporada. Dessa forma, eventuais
lacunas da legislagao especial podem ser supridas pelas normas gerais do Direito
Civil, promovendo maior equilibrio e efetividade as relagdes juridicas (TARTUCE,
2024).

A boa-fé objetiva representa principio fundamental na interpretacao e execugao
dos contratos de locagao. Tanto locador quanto locatario devem agir com lealdade,
transparéncia e cooperagao durante toda a relacao contratual, evitando
comportamentos abusivos ou contrarios a confianga legitima da outra parte. Assim,
clausulas abusivas, omissao de informagdes relevantes ou utilizagdo indevida do
imovel podem gerar responsabilidade civil e obrigacao de reparagao dos danos
causados (FARIAS; ROSENVALD, 2022).

Além disso, o Codigo Civil também contribui para a protegdo possesséria e
patrimonial das partes envolvidas. Em situa¢des de inadimplemento contratual, danos
ao imovel ou descumprimento das obrigacdes assumidas, o ordenamento juridico
assegura mecanismos judiciais destinados a preservacao dos direitos do locador e do
locatario. Nesse sentido, a integracao entre a Lei do Inquilinato e o Codigo Civil
permite interpretagdo mais ampla e adequada das relagbes locaticias
contemporaneas, especialmente diante dos novos desafios impostos pelas
plataformas digitais e pela economia compartilhada (DINIZ, 2021).

Portanto, a Lei do Inquilinato e o Codigo Civil desempenham papel

complementar na regulamentacao da locagac por temporada no Brasil. Enquanto a
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legislacao especial estabelece normas especificas relacionadas as locagdes urbanas
temporarias, o Cadigo Civil fornece principios gerais aplicaveis as relagdes contratuais
privadas. A conjugacédo dessas normas permite maior seguranga juridica, equilibrio
contratual e efetividade na protecao dos direitos das partes, contribuindo para a
adaptacdo do Direito as transformacdes sociais, econdmicas e tecnologicas da

contemporaneidade.

2.3 A Atuacao das Plataformas Digitais na Locagao por Temporada

O avango das tecnologias digitais provocou profundas transformagdes nas
relagbes sociais, econdmicas e juridicas contemporaneas, especialmente no setor
imobiliario e turistico. Nesse contexto, as plataformas digitais de intermediagao de
locacgao por temporada passaram a desempenhar papel fundamental na aproximagao
entre proprietarios de imoveis e usuarios interessados em hospedagem temporaria.
Aplicativos e sites especializados permitiram a ampliagdo do mercado de aluguel de
curta duragao, proporcionando maior praticidade, rapidez e acessibilidade nas
negociacdes contratuais. Tal fendmeno esta diretamente relacionado ao crescimento
da chamada economia compartilhada, modelo econdmico baseado no
compartilhamento de bens e servigos por intermédio de plataformas tecnolégicas.
Assim, a locagao por temporada deixou de ocorrer apenas por meios tradicionais e
passou a integrar um ambiente digital globalizado, marcado pela intensa circulagéo
de informagobes e pela ampliagao das relagdes de consumo (SCHREIBER, 2022).

As plataformas digitais revolucionaram a dindmica das locagbes temporarias
ao oferecer mecanismos automatizados de divulgagéo, contratacéo e avaliacao dos
imoveis disponibilizados. Atualmente, proprietarios conseguem anunciar iméveis de
maneira rapida, enquanto usuarios podem comparar pregos, localizagao, estrutura e
avaliagbes de outros consumidores antes da contratagdo. Esse modelo trouxe
significativa democratizacdo do acesso a hospedagem temporaria, ampliando as
possibilidades de utilizagcdo econdmica da propriedade privada. Alem disso, as
plataformas passaram a exercer importante funcédo de intermediagéao financeira e
contratual, oferecendo sistemas de pagamento eletrénico, garantias de reserva e
canais de comunicagao entre locador e locatario (TARTUCE, 2024).

Do ponto de vista juridico, a atuacdo das plataformas digitais na locagao por
temporada gerou importantes debates relacionados a natureza juridica dessas

relagbes. Em muitos casos, questiona-se se as plataformas atuam apenas como
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intermediadoras tecnologicas ou se assumem responsabilidade direta pelas
atividades desenvolvidas por usuarios cadastrados. Tal discussédo possui relevancia
pratica em situacées envolvendo danos materiais, fraudes, descumprimento
contratual, acidentes e violagdo de normas condominiais. A auséncia de legislagao
especifica sobre plataformas digitais no Brasil contribui para a multiplicagao de
interpretagées doutrinarias e jurisprudenciais acerca da responsabilidade civil dessas
empresas (FARIAS; ROSENVALD, 2022).

A responsabilidade civil das plataformas digitais representa um dos pontos
centrais das discussdes juridicas contemporaneas. Parte da doutrina entende que
essas empresas exercem mera atividade de intermediagéo eletrdnica, funcionando
apenas como facilitadoras da contratagao entre particulares. Sob essa perspectiva,
eventuais danos decorrentes da utilizagdo do imovel seriam de responsabilidade
exclusiva do proprietario ou do usuario. Entretanto, outra corrente sustenta que as
plataformas exercem atividade econdmica organizada e lucrativa, devendo responder
solidariamente em determinadas situacdes, especialmente quando houver falha na
prestacao do servigo, omissdo deinformagdes relevantes ou auséncia de mecanismos
minimos de segurancga aos consumidores (GONCALVES, 2023).

Além das questdes relacionadas a responsabilidade civil, as plataformas
digitais também provocaram debates envolvendo a aplicacao do Codigo de Defesa do
Consumidor. Em determinadas situagdes, os usuarios das plataformas podem ser
considerados consumidores, especialmente quando houver vulnerabilidade tecnica,
econdmica ou informacional diante da empresa intermediadora. Assim, principios
como transparéncia, boa-fé objetiva, informacdo adequada e protecao contratual
passaram a integrar as discussdes relacionadas as locagcbes temporarias digitais.
Nesse cenario, observa-se crescente aproximacao entre o Direito Civil, o Direito
Digital e o Direito do Consumidor na regulamentacao das relagdes desenvolvidas por
intermédio das plataformas tecnolégicas (MARQUES, 2021).

Outro aspecto relevante refere-se aos conflitos entre plataformas digitais e
condominios residenciais. O crescimento das locagdes por temporada realizadas por
aplicativos ocasionou aumento significativo de disputas relacionadas a seguranca,
circulagao de pessoas estranhas, perturbacao da tranquilidade e descaracterizagao
da finalidade residencial dos edificios. Em razdo disso, diversos condominios
passaram a estabelecer restrigbes ou limitacbes a locagao temporaria mediante

deliberacdes internas e alteragdes nas convengdes condominiais. O Superior Tribunal
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de Justica passou a reconhecer, em determinadas hipdteses, a possibilidade de os
condominios restringirem atividades que se aproximem de hospedagem comercial,
especialmente quando houver incompatibilidade com a destinagdo residencial do
imovel (STJ, 2021).

A discussdo envolvendo plataformas digitais também alcanga questdes
tributarias e administrativas. Municipios brasileiros passaram a debater formas de
fiscalizagdo das atividades de locagao por temporada realizadas via aplicativos,
especialmente em razdo do crescimento econdmico desse setor. Em algumas
localidades, discute-se a incidéncia de tributos especificos, cadastro obrigatorio de
imoveis e regulamentagao administrativa das plataformas digitais. Tais medidas
buscam garantir equilibrio concorrencial entre hoteis, pousadas e imoveis ofertados
para locacao temporaria, além de ampliar o controle estatal sobre as atividades
econdmicas desenvolvidas no ambiente digital (SCHREIBER, 2022).

Outro ponto importante refere-se a protecdo de dados pessoais dos usuarios
das plataformas digitais. A coleta de informacdes cadastrais, documentos pessoais,
localizagdo, preferéncias de consumo e dados financeiros tornou-se elemento

essencial para o funcionamento das plataformas tecnolégicas.

Com a entrada em vigor da Lei Geral de Protecao de Dados Pessoais (LGPD
— Lei n® 13.709/2018), as empresas passaram a possuir maior
responsabilidade quanto ao armazenamento, tratamento e compartihamento
de informacdes dos usuarios. Dessa forma, as plataformas digitais de locagao
por temporada devem adotar medidas de seguranca capazes de garantir
privacidade, transparéncia e protecao dos dados pessoais coletados durante
as negociacgdes contratuais (DONEDA, 2021).

A atuacdo das plataformas digitais também promove impactos relevantes na
valorizagdo imobiliaria e na dinamica urbana das cidades. Em regides turisticas, o
aumento da oferta de imoveis destinados exclusivamente a locacao por temporada
provocou mudangas no mercado habitacional, influenciando precos de aluguel
residencial e processos de gentrificacao urbana.

Em alguns casos, moradores permanentes passaram a enfrentar dificuldades
de acesso a moradia em razao da priorizacdo econdmica das locagdes temporarias.
Tal fendmeno demonstra que as plataformas digitais ndo produzem apenas efeitos
contratuais individuais, mas tambem impactos coletivos relacionados ao planejamento
urbano, a fungao social da propriedade e a efetivagao do direito a moradia (ROLNIK,
2021).
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Apesar dos desafios Juridicos existentes, as plataformas digitais
proporcionaram avangos significativos ao setor de locagao por temporada. A
ampliacdo do acesso ao mercado imobiliario, a facilidade de contratacao e a
dinamizacdo da atividade turistica representam beneficios relevantes para
consumidores e proprietarios. Contudo, o crescimento acelerado dessas atividades
exige constante atualizacao legislativa e jurisprudencial, a fim de assegurar equilibrio
entre inovacgao tecnologica, protecao dos direitos fundamentais e seguranca juridica
nas relagdes privadas. O Direito brasileiro encontra-se diante do desafio de construir
solugbes regulatérias capazes de compatibilizar desenvolvimento econdmico,
liberdade contratual, protecao consumerista e fungdo social da propriedade no
ambiente digital contemporaneo (TARTUCE, 2024).

Portanto, a atuacdo das plataformas digitais na locagcao por temporada
representa uma das principais transformacbes das relagbes locaticias
contemporaneas. A utilizacao da tecnologia como instrumento de intermediacao
contratual ampliou oportunidades econdmicas, modificou padrées de hospedagem e
impulsionou o crescimento da economia compartilhada. Entretanto, tambem surgiram
desafios relacionados a responsabilidade civil, protecdo de dados, conflitos
condominiais, tributagdo e regulamentacdo estatal. Nesse contexto, torna-se
fundamental que o ordenamento juridico brasileiro continue evoluindo para
acompanhar as transformagdes sociais e tecnologicas, garantindo equilibrio entre

inovacgao, protecao juridica e efetividade dos direitos fundamentais.

3. RESTRIGOES QONDOMINIAIS A LOCAGAO ’ POR TEMPORADA:
CONTEXTUALIZACAO JURISPRUDENCIAL E DOUTRINARIA.
3.1 Os Direitos do Locador: Autonomia, Renda e Liberdade de Disposigao

De acordo com Tartuce (2023), o direito de propriedade constitui uma das
garantias fundamentais asseguradas pela Constituicdo Federal de 1988, sendo
previsto no artigo 5° inciso XXII, como direito essencial a protegao patrimonial do
individuo. No Direito Civil contemporaneo, esse direito passou a ser interpretado sob
uma perspectiva funcional, vinculada a observancia da fungao social da propriedade,
sem afastar, contudo, as prerrogativas do proprietario de usar, gozar, dispor e
reivindicar o bem, conforme estabelece o artigo 1.228 do Codigo Civil. Nesse contexto,

a locagao por temporada representa manifestacao legitima da autonomia privada do
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locador, especialmente diante da expansao das plataformas digitais de hospedagem
e intermediagao imobiliaria (TARTUCE, 2023).

A autonomia do locador decorre diretamente do direito de disposicado do imovel,
permitindo ao proprietario decidir acerca da destinacdo econémica de sua unidade
imobiliaria. O contrato de locagao por temporada, disciplinado pelo artigo 48 da Lei n°
8.245/1991, configura modalidade contratual legitima e reconhecida pela legislagao
brasileira, possibilitando ao proprietario a obtencédo de renda por meio da cessao
temporaria do imével. Dessa forma, a exploragao econémica da propriedade privada
encontra respaldo juridico tanto na legislagao infraconstitucional quanto nos principios
constitucionais relacionados a livre iniciativa € a autonomia privada (GONCALVES,
2022).

Conforme explica Farias e Rosenvald (2021), o crescimento das plataformas
digitais de hospedagem alterou significativamente as relagbes locaticias
contemporaneas. Ferramentas como Airbnb e Booking ampliaram as possibilidades
de rentabilidade dos iméveis urbanos, sobretudo em cidades turisticas e grandes
centros urbanos. A monetizagdo da propriedade passou a ser compreendida como
extensdao natural do exercicio do dominio, fortalecendo o entendimento de que o
proprietario possui liberdade para definir estratégias de aproveitamento econémico do
bem, desde que observados os limites legais e sociais impostos pelo ordenamento
juridico;

Para Schreiber (2024), a obtencao de renda mediante locagao temporaria
relaciona-se diretamente ao principio constitucional da livre iniciativa, previsto no
artigo 170 da Constituicdo Federal. O imovel urbano nao representa apenas
patriménio privado, mas também instrumento de produgao econdmica e
desenvolvimento financeiro do proprietario. Nesse sentido, impedir de forma absoluta
a locacao por temporada pode representar limitagcdo excessiva ao exercicio da
atividade econdmica licita, especialmente quando inexistem prejuizos concretos a
coletividade condominial.

Entretanto, conforme destaca Venosa (2021), a autonomia do locador nao
possui carater absoluto. O exercicio do direito de propriedade encontra limitagdes
decorrentes da convivéncia social, da boa-fé objetiva e da propria fungdo social da
propriedade. O condominio edilicio constitui ambiente coletivo no qual os direitos

individuais devem coexistir harmonicamente com os interesses da coletividade. Dessa
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forma, o uso do imdvel deve respeitar aspectos relacionados a segurancga, ao s0ssego

e a tranquilidade dos demais moradores

Segundo entendimento do Superior Tribunal de Justiga (2026), a utilizac&o
reiterada de unidades residenciais para hospedagens de curta duragéo pode
descaracterizar a finalidade estritamente residencial do condominio. A Corte
reconheceu que a exploragdo econdmica intensiva da unidade imobiliaria
pode gerar impactos relacionados a seguranca, a alta rotatividade de pessoas
e a utilizagac excessiva das areas comuns, justificando eventual necessidade
de autorizagao condominial para esse tipo de atividade (BRASIL, STJ, 2026).

Para Tartuce (2023), apesar das discussdes jurisprudenciais recentes,
permanece relevante o entendimento de que a convengdo condominial ndo pode
restringir direitos assegurados pela legislacao federal sem fundamento juridico
proporcional. A Lei do Inquilinato reconhece expressamente a locagao por temporada
como modalidade contratual legitima, reforcando a ideia de que a exploracao
econdmica do imovel ndo implica automaticamente desvio de finalidade residencial;

Nesse sentido, a liberdade de disposi¢cao da propriedade também se relaciona
a dignidade da pessoa humana e a autonomia patrimonial do individuo. O direito de
escolher a forma de utilizagao do patrimonio integra o nuicleo essencial das liberdades
civis asseguradas pelo Estado Democratico de Direito. Assim, restricdes excessivas
ao uso econdmico do imével podem representar intervengdo desproporcional na
esfera privada do proprietario (STOLZE GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2022).

Portanto, a funcao social da propriedade n&do elimina o carater individual do
direito de propriedade, mas busca harmonizar interesses privados e coletivos. Dessa
forma, o aproveitamento econémico do imovel por meio da locagao temporaria pode
representar forma legitima de cumprimento da funcao social, ao assegurar utilizagao
efetiva e produtiva da propriedade urbana. Assim, os direitos do locador abrangem
nao apenas a percep¢ao de renda, mas também a garantia de autonomia para decidir
sobre a destinacdo econdmica de seu patrimbnio, observados os limites
constitucionais e legais existentes (FARIAS; ROSENVALD, 2021).

3.2 O Principio da Razoabilidade na Convivéncia Condominial

O condominio edilicio caracteriza-se pela coexisténcia de interesses individuais
e coletivos em um mesmo espago fisico, exigindo constante harmonizagéo entre os
direitos dos conddminos. Nesse contexto, o principio da razoabilidade assume funcgéao
essencial na solucdo de conflitos decorrentes da convivéncia condominial,

especialmente diante das discussoes relacionadas a utilizacdo de imoveis para
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locagao por temporada. A razoabilidade atua como instrumento de equilibrio juridico,
evitando tanto abusos individuais quanto restricbes excessivas impostas pela
coletividade (TARTUCE, 2023).

Conforme explica Barroso (2021),

O principio da razoabilidade possui fundamento constitucional implicito e
objetiva assegurar que decisbes juridicas sejam pautadas pela logica,
proporcionalidade e equilibrio. Nas relagdes privadas, especialmente nas
relagbes condominiais, sua aplicacao torna-se indispensavel para
compatibilizar o exercicio do direito de propriedade com os deveres
decorrentes da convivéncia social .

A convivéncia em condominio pressupde limitagbes reciprocas entre os
moradores. Embora cada condémino detenha dominio exclusivo sobre sua unidade
autdnoma, o exercicio desse direito deve respeitar normas destinadas a preservacao
da seguranca, da salubridade, do sossego e da tranquilidade coletiva. O artigo 1.336
do Cadigo Civil estabelece deveres especificos aos conddminos, impondo a obrigacao
de nédo utlizar a propriedade de maneira prejudicial ac bem-estar dos demais
moradores (VENOSA, 2021).

Segundo Schreiber (2024), o crescimento das plataformas digitais de
hospedagem intensificou os conflitos relacionados a convivéncia condominial. A alta
rotatividade de pessoas, o ingresso frequente de visitantes desconhecidos e a
utilizagao intensa das areas comuns passaram a gerar preocupacgoes relacionadas a
seguranca e a preservacao da finalidade residencial dos condominios. Por outro lado,
os proprietarios defendem o direito legitimo de exploragéo econémica de seus imoveis
(SCHREIBER, 2024).

A aplicacao da razoabilidade exige analise concreta das circunstancias de cada
caso. Nao se mostra juridicamente adequado presumir que toda locacdo por
temporada cause automaticamente prejuizos a coletividade condominial. Da mesma
forma, também néo seria razoavel admitir exploracao econdmica irrestrita capaz de
comprometer a finalidade residencial do empreendimento. O equilibrio entre os
interesses envolvidos depende da observancia de critérios proporcionais e
compativeis com a realidade do caso concreto (FARIAS; ROSENVALD, 2021).

A razoabilidade tambem impde limites as restricdes condominiais. Convencgdes
internas ndo podem eliminar direitos fundamentais sem justificativa legitima e
proporcional. A vedacdo absoluta da locagcao por temporada, sem demonstracao
concreta de prejuizo a coletividade, pode configurar violagao ao nucleo essencial do
direito de propriedade e da liberdade contratual do locador (GONGCALVES, 2022).
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Para Stolze Gagliano e Pamplona Filho (2022),

O principio da razoabilidade relaciona-se diretamente a boa-fé objetiva,
impondo comportamento cooperativo entre os moradores. A convivéncia
condominial exige respeito mutuo, solidariedade social e observancia de
deveres anexos de lealdade e consideracéo reciproca. Dessa forma, tanto o
proprietario quanto o condominio devem evitar praticas abusivas ou
excessivamente restritivas.

Assim, o Direito Condominial contemporaneo enfrenta o desafio de adaptar-se
as transformacdes tecnolégicas e sociais decorrentes da economia digital. O
surgimento das plataformas de hospedagem modificou significativamente os modelos
tradicionais de utilizacdo dos imoveis urbanos. Nesse cenario, 0 principio da
razoabilidade funciona como instrumento flexivel de adaptacao normativa, permitindo
solugdes juridicas compativeis com a realidade contemporanea e com a protecéo
simultanea dos direitos individuais e coletivos (SCHREIBER, 2024).

3.3 Convengdes Condominiais e seus Limites frente ao Direito de Propriedade

A convengao condominial constitui instrumento normativo destinado a
organizacdo interna do condominio edilicio, estabelecendo regras de convivéncia,
direitos e deveres dos conddminos. Prevista nos artigos 1.333 e seguintes do Caédigo
Civil, a convencao possui natureza juridica normativa e obrigacional, vinculando todos
0s proprietarios e ocupantes das unidades auténomas. Contudo, embora detenha
forga obrigatdria no ambito interno do condominio, suas disposigées encontram limites
na Constituicao Federal e na legislacao infraconstitucional (VENOSA, 2021).

Conforme Tartuce (2023), o direito de propriedade representa garantia
fundamental assegurada pela Constituicao Federal, conferindo ao proprietario as
faculdades de usar, gozar, dispor e reivindicar o bem. Entretanto, o exercicio desse
direito deve observar a funcdo social da propriedade e os principios relacionados a
convivéncia coletiva. O condominio edilicio surge justamente como ambiente de
relativizagao parcial do dominio individual em razao da coexisténcia de multiplos
interesses em um mesmo espaco fisico

De acordo com Gongalves (2022),

As convengdes condominiais possuem legitimidade para regulamentar
aspectos relacionados a seguranca, ao sossego, a utilizacdo das areas
comuns e a preservacao da finalidade do empreendimento. Todavia, tais
normas internas ndo podem ultrapassar os limites estabelecidos pela
legislagdo federal nem violar direitos fundamentais assegurados
constitucionalmente aos proprietarios (GONCALVES, 2022).
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A principal controversia contemporanea envolvendo oslimites das convengoes
condominiais refere-se a possibilidade de restri¢ao das locagdes por curta temporada
realizadas por meio de plataformas digitais. Com a popularizacéo de aplicativos como
Airbnb e Booking, diversos condominios passaram a inserir clausulas proibitivas em
suas convencdes, alegando protecdo da seguranc¢a, do sossego e da destinacdo
residencial do edificio (SCHREIBER, 2024).

Parte da doutrina sustenta que a convencdo condominial ndoc possui
competéncia para proibir modalidade contratual expressamente prevista em lei
federal. A Lei do Inquilinato reconhece a locagao por temporada como contrato
legitimo, razdo pela qual eventual restricao absoluta poderia configurar afronta ao
direito de propriedade e a liberdade contratual do locador (FARIAS; ROSENVALD,
2021).

Entretanto, conforme entendimento consolidado pelo Superior Tribunal de
Justica (2026), a utilizagao frequente da unidade imobiliaria para hospedagens de
curta duracdo pode alterar a destinacao residencial do condominio, justificando
limitagdes aprovadas pela coletividade condominial. O Tribunal reconheceu que a
exploragao econémica intensiva pode gerar impactos relacionados a seguranga e a
tranquilidade dos moradores, permitindo restricbes proporcionais a atividade
(BRASIL, STJ, 2026).

Segundo Barroso (2021), a discussdo demonstra a necessidade de
interpretacdo sistematica do ordenamento juridico. O direito de propriedade nao pode
ser analisado isoladamente, devendo coexistir com principios constitucionais como
funcao social da propriedade, boa-fé objetiva e protecao da coletividade. Da mesma
forma, a autonomia normativa dos condominios ndo pode resultar em restricées
arbitrarias ou incompativeis com os direitos fundamentais dos proprietarios
(BARROSO, 2021).

Conforme Stolze Gagliano e Pamplona Filho (2022), os limites das convengdes
condominiais também se relacionam diretamente ao principio da legalidade. As
normas internas do condominio devem atuar de forma complementar a legislagao,
jamais contrariando dispositivos legais expressos. Assim, clausulas convencionais
abusivas ou desproporcionais podem ser invalidadas pelo Poder Judiciario quando
violarem garantias fundamentais ou extrapolarem os limites da razoabilidade.

Contudo, o avanco tecnologico e a digitalizacao das relagbes contratuais

modificaram profundamente os modelos tradicionais de utilizagdo da propriedade
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imobiliaria urbana. Nesse contexto, o Direito Condominial contemporaneo enfrenta o
desafio de adaptar-se as novas formas de exploracdao econédmica dos imoveis sem
comprometer a seguranca juridica, a convivéncia coletiva e a prote¢do constitucional
ao direito de propriedade. Assim, as conven¢des condominiais devem ser
interpretadas de maneira equilibrada, observando simultaneamente os interesses

individuais do proprietario e os direitos da coletividade condominial (TARTUCE, 2023).

3.4 Locag¢ao por Temporada e Hospedagem: A natureza Juridica nao-Hoteleira
do Exercicio do Direito de Propriedade.

A primeira corrente juridica sustenta que a locacao por temporada constitui
modalidade contratual expressamente reconhecida e regulamentada pela Lei n°
8.245/1991 (Lei do Inquilinato), razédo pela qual seu exercicio integra o conjunto de
faculdades inerentes ao direito de propriedade. Sob essa perspectiva, o proprietario
possui legitimidade para utilizar, gozar, fruir e explorar economicamente seu imovel,
desde que observados os limites legais aplicaveis e 0s deveres de convivéncia social
previstos no ordenamento juridico brasileiro (GONCALVES, 2023).

Os defensores dessa posicao argumentam que o direito de propriedade possui
protecao constitucional expressa, sendo assegurado pelo artigo 5°, inciso XXII, da
Constituicdo Federal. Embora nao seja um direito absoluto, sua restricao exige
fundamentagao adequada e compativel com os principios da proporcionalidade e da
razoabilidade. Assim, a mera utilizagdo de plataformas digitais para divulgagao e
contratagao de locagdes nao seria suficiente para justificar limitagdes impostas pelos
condominios, especialmente quando inexistirem prejuizos concretos a coletividade
condominial (TARTUCE, 2024).

Outro fundamento importante dessa corrente esta relacionado a liberdade
contratual. A locagao por temporada representa negocio juridico legalmente admitido
pelo ordenamento brasileiro e nao pode ser considerada ilicita apenas em razéo da
utilizacdo de ferramentas tecnolégicas para sua intermediagdo. Nesse sentido, o
Airbnb e outras plataformas digitais seriam apenas instrumentos facilitadores da
contratacdo, sem capacidade de alterar, por si s, a natureza juridica da relacao
estabelecida entre locador e locatario (SCHREIBER, 2024).

Alem disso, os defensores dessa tese sustentam que proibigées genéricas e
abstratas impostas por convencdes condominiais podem configurar violagao ao direito

de propriedade e a liberdade de contratar. A autonomia privada coletiva exercida pelos
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condominios nao teria forga para eliminar direitos expressamente reconhecidos pela
legislacao federal. Consequentemente, qualquer restricao deveria estar baseada em
justificativas concretas e demonstraveis, sob pena de representar limitagdo
desproporcional ao aproveitamento econémico do imével (LOBO, 2023).

Sob essa odtica, a simples existéncia de locagao por temporada nao caracteriza
atividade empresarial de hospedagem nem descaracteriza automaticamente a
destinacao residencial da unidade. A analise deve ocorrer a partir das circunstancias
concretas de cada caso, evitando-se a presungao de ilegalidade da atividade apenas
pelo fato de ser intermediada por plataformas digitais (TEPEDINO, 2023).

A expansdo das plataformas digitais de intermediacao de locagdes por
temporada trouxe novos contornos para o exercicio do direito de propriedade no
Brasil. Nesse contexto, consolidou-se uma corrente doutrinaria e jurisprudencial que
defende a legitimidade da utilizacao de imdveis residenciais paralocagao temporaria,
desde que observadas as disposi¢cbées legais aplicaveis. Para essa corrente, o
proprietario possui o direito de utilizar e explorar economicamente seu bem, sendo a
locacao por temporada uma das formas legitimas de exercicio das faculdades
inerentes a propriedade privada (GONCALVES, 2023).

O principal fundamento dessa tese encontra respaldo na Constituicdo Federal
de 1988, que assegura o direito de propriedade como garantia fundamental. Embora
0 exercicio desse direito esteja sujeito a observancia da fungao social da propriedade,
sua restricao deve ocorrer de forma excepcional e devidamente fundamentada. Dessa
forma, entende-se que a exploragao econdmica do imovel por meio de contratos de
locagéo constitui manifestagdo legitima do poder de disposigao conferido ao
proprietario pelo ordenamento juridico brasileiro (BARROSO, 2022).

A Lei n° 8.245/1991, conhecida como Lei do Inquilinato, reforca esse
entendimento ao prever expressamente a locagao por temporada como modalidade
contratual valida. O artigo 48 da referida legislacao disciplina esse tipo de contrato e
estabelece seus requisitos, demonstrando que o legislador reconheceu sua
importancia e legitimidade dentro das relagdes locaticias urbanas. Assim, a locagao
por temporada nao representa uma pratica irregular ou excepcional, mas uma
modalidade contratual expressamente autorizada pelo direito brasileiro (BRASIL,
1991).

Outro argumento frequentemente utilizado pelos defensores dessa posicao

refere-se a liberdade contratual. O principio da autonomia da vontade garante aos
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particulares a possibilidade de celebrar negécios juridicos licitos, desde que
observados os limites legais. Nesse sentido, o proprietario possui liberdade para
disponibilizar seu imével ao mercado por meio de contratos temporarios,
especialmente em um contexto de economia digital e compartilhada. A utilizagao de
plataformas como Airbnb, Booking e similares seria apenas uma evolugao tecnolégica
dos mecanismos tradicionais de intermediacao imobiliaria, nao alterando a natureza
juridica da relacao contratual estabelecida entre as partes (SCHREIBER, 2024).

Sob essa perspectiva, sustenta-se que a simples utilizacao de plataformas
digitais nao transforma automaticamente a locacao por temporada em atividade de
hospedagem. A natureza juridica da relacdo permanece locaticia quando o
proprietario disponibiliza o imovel para uso temporario sem a prestagao de servigos
tipicos da atividade hoteleira. Dessa forma, ndo seria juridicamente correto presumir
gue toda locacgéao realizada por meio do Airbnb configura exploracdo empresarial ou
atividade para-hoteleira (TEPEDINO, 2023).

Essa compreensdo € reforgada pela distincdo existente entre locacao e
hospedagem no ordenamento juridico brasileiro. Enquanto a hospedagem pressupde
a oferta de servicos complementares, como recepcgao, limpeza periodica, alimentacao
e atendimento continuo aos héspedes, a locagdo caracteriza-se pela cesséo
temporaria do uso do imdvel mediante remuneracao. Assim, a simples curta duracao
do contrato nao possui capacidade de alterar a natureza juridica da relagao
estabelecida entre locador € locatario (VENOSA, 2024).

Os defensores dessa tese também argumentam que proibicbes genericas
impostas por convengdes condominiais podem representar afronta ao direito de
propriedade e a liberdade contratual. A autonomia normativa dos condominios,
embora relevante para a organizagdo da convivéncia coletiva, ndo possui carater
absoluto. Assim, normas internas nao poderiam eliminar direitos expressamente
assegurados pela legislacdo federal sem fundamento concreto e juridicamente
justificavel (LOBO, 2023).

Outro aspecto frequentemente mencionado refere-se ao principio da livre
iniciativa, previsto no artigo 170 da Constituigdo Federal. A possibilidade de obter
renda a partir da utilizacdo do imével integra o conteudo econdmico do direito de
propriedade e contribui para o desenvolvimento das atividades econdmicas. Em um

cenario marcado pela economia digital e pelo compartilhamento de recursos, impedir
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de forma absoluta a locagao por temporada pode representar limitacao excessiva a
liberdade econdmica do proprietario (BARROSO, 2022).

Além disso, muitos proprietarios utilizam a locagédo por temporada como
mecanismo de complementacao de renda, pagamento de financiamentos imobiliarios
ou manutencao patrimonial. Em regides turisticas, essa modalidade de contratagéo
muitas vezes constitui a principal forma de aproveitamento econémico do imovel. Por
essa razao, restrigdes excessivas podem gerar impactos financeiros significativos e
comprometer a propria fungao econdémica da propriedade (GONCALVES, 2023).

A doutrina favoravel ao locador também sustenta que a evolugao tecnologica
nadao deve ser utilizada como fundamento para restringir direitos legalmente
assegurados. O surgimento das plataformas digitais alterou os meios de contratagao,
mas nao modificou a esséncia das relagdes juridicas estabelecidas. Assim, o fato de
uma locagao ser anunciada ou contratada por meio de aplicativo nao autoriza sua
equiparacao automatica a atividade hoteleira ou empresarial (SCHREIBER, 2024).

Por fim, essa corrente conclui que a locagdo por temporada representa
exercicio legitimo do direito de propriedade, da liberdade contratual e da livre
iniciativa, ndo podendo ser proibida de forma abstrata ou generalizada pelos
condominios. Eventuais restricbes somente seriam admissiveis mediante
demonstragao concreta de prejuizos efetivos a coletividade condominial, observando-

se sempre os principios da proporcionalidade e da razoabilidade (TARTUCE, 2024).

3.5 A Destinagdao Residencial e Autonomia Condominial: Fundamentos da
Restricdo a Locacao por Temporada.

Em sentido oposto, parcela significativa da doutrina e da jurisprudéncia
reconhece que os condominios possuem legitimidade para estabelecer restricées a
locacao por temporada quando necessarias a preservagao da destinacao residencial
do empreendimento e a protegdo dos interesses coletivos dos moradores. Essa
corrente parte da premissa de que a convivéncia condominial exige limitagcbes
reciprocas ao exercicio dos direitos individuais, de modo a garantir a harmonia e a
seguranga da coletividade (FARIAS; ROSENVALD, 2023).

Os defensores dessa posicdo argumentam que a elevada rotatividade de
ocupantes caracteristica de determinadas locagbes intermediadas por plataformas
digitais pode comprometer a seguranga dos moradores e dificultar os mecanismos de

controle de acesso adotados pelo condominio. O ingresso frequente de pessoas
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desconhecidas pode gerar aumento da vulnerabilidade patrimonial e pessoal dos
conddminos, justificando a adogdo de medidas preventivas voltadas a preservacao da
ordem interna do empreendimento (VENOSA, 2024).

Outro argumento frequentemente utilizado refere-se a protecéo do sossego, da
privacidade e da convivéncia harmoniosa entre 0s moradores. Em determinadas
situacdes, a constante substituicdo de ocupantes dificulta a integracado dos usuarios
as regras de convivéncia do condominio, potencializando conflitos relacionados ao
uso das areas comuns, barulho excessivo, descumprimento de normas internas e
utilizacao inadequada da estrutura coletiva (GONCALVES, 2023).

Essa corrente tambeém atribui especial relevancia a convengao condominial.
Como instrumento normativo interno, a convencgao representa manifestacao legitima
da vontade coletiva dos condéminos e possui a finalidade de regulamentar a utilizagao
das unidades auténomas e das areas comuns. Dessa forma, entende-se que a
autonomia privada coletiva autoriza a criagéo de restricées voltadas a protecdo dos
interesses comuns, desde que observados 0s principios constitucionais e os limites
impostos pela legislagao vigente (TARTUCE, 2024).

Adicionalmente, sustenta-se que determinadas modalidades de locagao por
temporada podem assumir caracteristicas tipicas de hospedagem ou exploragao para-
hoteleira. Nesses casos, a intensa rotatividade de usuarios, associada a curta duragao
das estadias e a dinamica de funcionamento semelhante a de hotéis e pousadas,
poderia descaracterizar a finalidade residencial do condominio. Quando isso ocorre,
a restricdo condominial seria legitima por representar mecanismo de preservagao da
destinacéo originalmente prevista para o empreendimento (FARIAS; ROSENVALD,
2023).

A corrente favoravel aos condominios parte da premissa de que o direito de
propriedade ndo possui carater absoluto e deve ser exercido em conformidade com a
funcao social da propriedade e com os deveres decorrentes da convivéncia coletiva.
Nos condominios edilicios, os interesses individuais dos proprietarios coexistem com
interesses coletivos igualmente protegidos pelo ordenamento juridico, exigindo a
observancia de regras destinadas a preservacdo da harmonia social e da finalidade
do empreendimento (FARIAS; ROSENVALD, 2023).

Sob essa perspectiva, a protecdo da destinagao residencial constitui um dos
principais fundamentos utilizados para justificar restricdes a locacao por temporada.

Muitos empreendimentos sao concebidos e adquiridos pelos moradores com a
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expectativa de manutencao de um ambiente predominantemente residencial,
marcado pela estabilidade dos ocupantes e pela previsibilidade das relagbes de
convivéncia. A intensa rotatividade de usuarios pode modificar significativamente essa
dinamica, aproximando o condominio de uma légica de funcionamento incompativel
com sua finalidade original (VENOSA, 2024).

Outro argumento relevante esta relacionado a seguranga. A entrada frequente
de pessoas desconhecidas dificulta os mecanismos de controle de acesso e pode
aumentar a sensagao de vulnerabilidade entre os moradores. Em condominios
residenciais, a identificacdo dos ocupantes costuma representar importante
instrumento de prevengao de riscos e protecao patrimonial. Quando ha elevada
circulagcao de usuarios temporarios, essa previsibilidade € reduzida, gerando
preocupacgdes legitimas quanto a segurancga coletiva (GONCALVES, 2023).

A protecédo da privacidade dos moradores tambéem integra os fundamentos
dessa corrente. A constante presenca de pessoas estranhas ao convivio cotidiano
pode comprometer a sensacdo de pertencimento e tranquilidade que normalmente
caracteriza os empreendimentos residenciais. Em muitos casos, os moradores
relatam desconforto decorrente da circulagdo permanente de usuarios temporarios
nas areas comuns do condominio (LOBO, 2023).

O sossego representa outro valor frequentemente invocado. A rotatividade de
ocupantes pode resultar em aumento de ocorréncias relacionadas a ruidos
excessivos, festas, utilizagao inadequada das areas comuns e descumprimento de
normas internas. Embora tais situagdes nao ocorram em todos 0s casos, sua
possibilidade reforca a preocupagao dos condominios com a preservacgao da
qualidade de vida dos moradores permanentes (FARIAS; ROSENVALD, 2023).

Outro aspecto importante refere-se a utilizacdo das areas comuns. Piscinas,
academias, salbes de festas, playgrounds e demais espacgos coletivos sao
dimensionados considerando determinado perfil de utilizagédo. O aumento expressivo
da circulacao de usuarios temporarios pode gerar sobrecarga desses ambientes,
elevando custos de manutengao e reduzindo a disponibilidade dos servigos para 0s
moradores permanentes (VENOSA, 2024).

A convengdo condominial tambem desempenha papel central nessa tese.
Como instrumento normativo interno, possui a fungéo de disciplinar a utilizagao das
unidades e das areas comuns, estabelecendo regras destinadas a protecao dos

interesses coletivos. A autonomia privada coletiva constitui importante expressao da
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autogestado condominial e permite a adogdo de medidas voltadas a preservagao da
finalidade do empreendimento (TARTUCE, 2024).

Adicionalmente, sustenta-se que determinadas modalidades de locacao
intermediadas por plataformas digitais podem apresentar caracteristicas tipicas de
hospedagem ou exploracdo para-hoteleira. Quando ha elevada rotatividade de
usuarios, permanéncias de curtissima duragdo e dindmica semelhante a de
estabelecimentos hoteleiros, a atividade pode deixar de corresponder a locacéo
residencial tradicional prevista pela Lei do Inquilinato (TEPEDINO, 2023).

Esse entendimento ganhou relevancia especialmente apo6s decisdes judiciais
gue passaram a reconhecer a possibilidade de restricbes em situagdes nas quais a
utilizacao do imével se aproximava da atividade de hospedagem. Nessas hipoteses,
os tribunais t&m entendido que a protecao da destinagao residencial e da coletividade
condominial pode justificar limitagées proporcionais e razoaveis ao exercicio do direito
de propriedade (BRASIL, 2021).

Os defensores dessa corrente ressaltam ainda que a convivéncia em
condominio pressupde a aceitacdo de determinadas limitagbes voluntariamente
assumidas pelos proprietarios. Ao adquirir unidade em condominio edilicio, o individuo
submete-se as regras coletivas legitimamente estabelecidas, desde que compativeis
com a legislacao vigente e com os principios constitucionais aplicaveis (SCHREIBER,
2024).

Por fim, conclui-se que a tese favoravel ao condominio ndo busca eliminar o
direito de propriedade, mas compatibiliza-lo com os interesses da coletividade. Nessa
perspectiva, restricdes a locacao por temporada podem ser consideradas legitimas
guando destinadas a preservacao da seguranga, da tranquilidade, da privacidade e
da destinagao residencial do empreendimento, especialmente diante de situagdes que
ultrapassem os limites da locagdo temporaria tradicional prevista na legislagdo
brasileira (TARTUCE, 2024).

3.6 A Necessaria Ponderagao entre o Direito de Propriedade e os Interesses da
Coletividade Condominial

A analise das teses apresentadas demonstra que a controvérsia nao pode ser
resolvida por meio da prevaléncia absoluta de uma posigcao sobre a outra. Tanto o
proprietario quanto o condominio possuem interesses juridicamente protegidos pelo

ordenamento brasileiro. De um lado, encontram-se © direito de propriedade, a
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liberdade contratual e a possibilidade de exploracado econémica do imdvel. De outro,
estdo a segurancga, o sossego, a destinacao residencial e a autonomia normativa da
coletividade condominial (BARROSO, 2022).

Nesse contexto, a solugdo mais adequada tem sido construida pela doutrina
contemporanea e pela jurisprudéncia dos tribunais superiores mediante a aplicagao
dos principios da proporcionalidade e da razoabilidade. A tendéncia predominante
consiste em afastar tanto a liberdade irrestrita do proprietario quanto as proibi¢cdes
genericas impostas pelos condominios, privilegiando a analise das circunstancias
concretas de cada caso (SCHREIBER, 2024).

O Superior Tribunal de Justica tem sinalizado que a validade das restricdes
depende da verificagdo de elementos objetivos capazes de demonstrar
incompatibilidade entre a atividade desenvolvida e a destinagdo residencial do
condominio. Assim, ndo & a utilizagao da plataforma digital que determina a legalidade
ou ilegalidade da pratica, mas sim a forma como a atividade é efetivamente exercida
e seus impactos sobre a coletividade condominial (BRASIL, 2021).

Sabe-se que a discusséo juridica contemporadnea caminha para a construgao
de um modelo de equilibrio, no qual a protegéo do direito de propriedade convive com
a tutela dos interesses coletivos dos moradores. A legitimidade das restricdes passa
a depender da demonstracao de necessidade, adequacao e proporcionalidade,
permitindo que cada conflito seja solucionado de acordo com suas peculiaridades
faticas e juridicas. Esse entendimento revela-se mais compativel com os principios
constitucionais e com a complexidade das relagdes condominiais contemporaneas.

controversia envolvendo a locagdo por temporada intermediada por
plataformas digitais demonstra a existéncia de uma colisao entre direitos e interesses
igualmente protegidos pelo ordenamento juridico brasileiro. De um lado, encontram-
se o direito de propriedade, a liberdade contratual e a livre iniciativa, que asseguram
ao proprietario a possibilidade de utilizar e explorar economicamente seu imével. De
outro, situam-se a protecao da destinagao residencial dos condominios, a seguranga,
0 so0ssego, a privacidade dos moradores e a autonomia normativa da coletividade
condominial. Diante dessa realidade, a solugao juridica ndo pode ser construida a
partir da prevaléncia absoluta de qualquer uma das posi¢des, exigindo a aplicagao da
técnica da ponderacao de principios constitucionais (BARROSO, 2022).

O direito de propriedade ocupa posicao de destaque na Constituicao Federal,

sendo reconhecido como garantia fundamental. Entretanto, o proprio texto
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constitucional estabelece que esse direito deve atender a sua funcao social. Isso
significa que o exercicio da propriedade nao pode ocorrer de forma ilimitada ou
dissociada dos interesses coletivos que também merecem tutela juridica. Dessa
forma, embora o proprietario possua ampla liberdade para utilizar seu imovel, essa
liberdade encontra limites quando sua atuacao gera impactos relevantes sobre
terceiros ou sobre a coletividade em que esta inserido (GONCALVES, 2023).

Por sua vez, os condominios edilicios representam formas especificas de
convivéncia social, caracterizadas pela coexisténcia de direitos individuais e
interesses coletivos. A vida em condominio exige cooperacdo, respeito as normas
internas e observancia de deveres reciprocos. Assim, a autonomia privada coletiva
manifestada por meio da convengado condominial desempenha papel relevante na
organizacdo da convivéncia entre os moradores, permitindo a criacao de regras
destinadas a protegdo da seguranga, da tranquildade e da finalidade do
empreendimento (FARIAS; ROSENVALD, 2023).

Nesse contexto, a doutrina constitucional contemporadnea tem defendido que
conflitos dessa natureza devem ser solucionados mediante a aplicacao dos principios
da proporcionalidade e da razoabilidade. A proporcionalidade exige que qualquer
restricdo imposta ao direito de propriedade seja adequada para atingir a finalidade
pretendida, necessaria diante da inexisténcia de medidas menos gravosas €
proporcional em sentido estrito, de modo que os beneficios gerados pela restricao
superem 0s prejuizos causados ao titular do direito afetado (BARROSO, 2022).

Arazoabilidade, por sua vez, impde a necessidade de coeréncia entre 0s meios
empregados e os objetivos perseguidos. Assim, medidas excessivamente rigorosas
ou desvinculadas de justificativas concretas tendem a ser consideradas incompativeis
com o ordenamento juridico. Sob essa perspectiva, proibigdes genéricas e abstratas
da locacao por temporada encontram resisténcia na doutrina e na jurisprudéncia por
nao levarem em consideragac as particularidades de cada situagao concreta
(SCHREIBER, 2024).

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica tem contribuido
significativamente para a construgao desse entendimento. O julgamento do Recurso
Especial n° 1.819.075/RS demonstrou que a analise da matéria deve considerar a
forma concreta de utilizacado do imével e seus reflexos sobre a coletividade
condominial. O tribunal reconheceu que determinadas atividades desenvolvidas por

meio de plataformas digitais podem apresentar caracteristicas de hospedagem ou
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exploragdo para-hoteleira, mas afastou a ideia de que toda locago intermediada por
aplicativos possua automaticamente essa natureza juridica (BRASIL, 2021).

Esse posicionamento revela uma importante evolucdo na interpretacdo do
tema. Em vez de adotar solugdes absolutas, o Poder Judiciario passou a privilegiar a
analise individualizada das circunstancias de cada caso. Dessa forma, a utilizag&o de
plataformas digitais deixou de ser considerada elemento determinante para a solugao
do conflito, passando a ser apenas um dos fatores a serem avaliados em conjunto
com outros aspectos relevantes, como frequéncia das locacdes, rotatividade dos
ocupantes, existéncia de servigos agregados e impactos concretos sobre a vida
condominial (TARTUCE, 2024).

A ponderacgao entre os direitos envolvidos também exige a consideracado do
principio da fungao social da propriedade. Esse principio nao apenas limita o exercicio
abusivo da propriedade, mas também protege sua utlizagdo produtiva e
economicamente util. Assim, impedir completamente o aproveitamento econémico do
imovel sem justificativa adequada pode representar violagdo ao préprio conteudo
essencial do direito de propriedade. Da mesma forma, permitir que a exploracao
econdmica ocorra de maneira incompativel com a convivéncia coletiva tambéem pode
contrariar a funcéo social que deve orientar o exercicio desse direito (LOBO, 2023).

Outro aspecto relevante refere-se a necessidade de preservacao da segurancga
juridica. A auséncia de critérios claros para a solugdo dos conflitos pode gerar
instabilidade nas relagdes entre proprietarios, locatarios e condominios. Por essa
razao, a construgao de parametros objetivos para afericdo da validade das restricdes
revela-se fundamental para garantir previsibilidade e uniformidade na aplicagao do
Direito. Nesse cenario, critérios como previsao expressa na convengao condominial,
demonstracdo de prejuizos concretos, preservagdo da destinacao residencial e
observancia da proporcionalidade assumem papel decisivo na resolugdo das
controvéersias (VENOSA, 2024).

Diante de todo o exposto, verifica-se que a solugdo mais adequada para 0s
conflitos envolvendo locagao por temporada em condominios edilicios ndo esta na
prevaléncia absoluta dos interesses do proprietario nem na supremacia irrestrita da
vontade coletiva dos conddminos. O caminho mais compativel com os principios
constitucionais consiste na ponderacdo dos direitos envolvidos, mediante analise
individualizada de cada situagao concreta. Somente por meio dessa abordagem é

possivel conciliar o direito de propriedade, a liberdade contratual, a funcao social da

43



propriedade e os interesses legitimos da coletividade condominial, promovendo
decisdes mais justas, equilibradas e adequadas a realidade contemporanea das

relagdes juridicas.

4. LIMITES JURIDICOS A RESTRICAO DA LOCAGAO POR TEMPORADA EM
CONDOMINIOS RESIDENCIAIS

O crescimento das plataformas digitais de hospedagem, especialmente o
Airbnb, provocou mudancgas significativas na forma como os proprietarios exercem o
direito de utilizar economicamente seus imoéveis. No Brasil, essa realidade trouxe
novos desafios juridicos, sobretudo em relacao a convivéncia entre o direito individual
do locador e os interesses coletivos presentes nos condominios residenciais.

Embora a Constituicao Federal assegure o direito de propriedade, esse direito
nao possui carater absoluto, devendo ser exercido em conformidade com sua funcao
social e com os demais direitos igualmente protegidos pelo ordenamento juridico.
Dessa forma, a utilizagdo de imdveis para locagbes de curta duracdo por meio de
plataformas digitais passou a exigir uma analise mais aprofundada sobre os limites
legais dessa pratica e seus impactos na coletividade (TARTUCE, 2024).

Nesse cenario, verifica-se a necessidade de equilibrio entre o direito de
propriedade do locador e a conveniéncia coletiva dos demais moradores do
condominio. O proprietario possui legitimidade para explorar economicamente seu
bem, inclusive mediante locacao por temporada, conforme previsto na Lei n°
8.245/1991. Entretanto, quando essa utilizagao gera aumento excessivo da circulagao
de pessoas, inseguranca, ruidos ou descaracterizagdo da finalidade residencial do
condominio, surge um conflito que demanda solucao juridica adequada.

A protecao da coletividade nao pode resultar na supressao completa do direito
do proprietario, assim como o exercicio do direito de propriedade nao podeignorar 0s
interesses dos demais condéminos. A busca por esse equilibrio representa um dos
principais desafios enfrentados pela doutrina e pela jurisprudéncia contemporaneas
(GONGALVES, 2024; FARIAS; ROSENVALD, 2023).

Outro aspecto relevante refere-se a constitucionalidade das restricdes impostas
pelos condominios as locagdes intermediadas por plataformas digitais. Nos ultimos
anos, diversas decisfes judiciais passaram a reconhecer a possibilidade de
convencgdes condominiais estabelecerem limitagbes quando a atividade desenvolvida

se aproxima de uma hospedagem tipica de natureza hoteleira. O entendimento
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consolidado pelo Superior Tribunal de Justica aponta que, em condominios
estritamente residenciais, pode haver restricdes justificadas pela preservacao da
seguranga, do sossego € da destinagao do empreendimento. Contudo, essas
limitagcbes nao podem ser arbitrarias ou genericas, devendo estar fundamentadas em
criterios objetivos e compativeis com os principios constitucionais que protegem a
propriedade privada e a liberdade econdmica (STJ, 2021; TEPEDINO, 2023).

A aplicacdo dos principios da razoabilidade e da proporcionalidade mostra-se
essencial para a solugao desses conflitos. Em vez de adotar posi¢cdes extremas, seja
permitindo irrestritamente as locagbes por temporada, seja proibindo-as de forma
absoluta, o intérprete do Direito deve analisar as particularidades de cada caso
concreto.

A avaliagao deve considerar elementos como a frequéncia das locagées, a
existéncia de efetivos prejuizos a coletividade, o conteudo da convengao condominial
e a finalidade do imével. Essa interpretacao equilibrada permite compatibilizar direitos
fundamentais distintos e contribui para a construcao de solugdes mais justas e
adequadas a realidade social contemporanea. Alem disso, fortalece a seguranca
juridica ao evitar decisdes contraditérias e excessivamente restritivas (BARROSO,
2023; SARLET, 2023).

Por fim, observa-se que as transformagdes promovidas pela economia digital
exigem constante atualizagado do sistema juridico. Embora a legislagao brasileira ja
contemple a locagao por temporada, ainda existem lacunas relacionadas a atuagéo
das plataformas digitais e aos limites da autonomia condominial. Nesse contexto, as
tendéncias legislativas e regulatérias apontam para a construgdo de normas mais
especificas, capazes de disciplinar a atividade sem inviabilizar a inovagao tecnologica
e o desenvolvimento econdmico.

O desafio consiste em criar mecanismos que garantam seguranca juridica aos
locadores, protecao aos consumidores e respeito aos interesses coletivos dos
condominios, promovendo uma convivéncia harmoniosa entre os diferentes sujeitos
envolvidos nessa nova dindmica do mercado imobiliario brasileiro (SCHREIBER,
2023; TARTUCE, 2024).

4.1 O Equilibrio entre o Direito de Propriedade e a Conveniéncia Coletiva
A discussdo acerca do aluguel por temporada realizado por meio de

plataformas digitais, como o Airbnb, tem despertado crescente interesse no ambito
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juridico brasileiro em razao dos conflitos que surgem entre o exercicio do direito de
propriedade e a protecao dos interesses coletivos presentes nos condominios
edilicios. O avango da tecnologia e a popularizagdo das plataformas de
compartilhamento transformaram a forma de utilizagdo dos imdveis urbanos,
permitindo que proprietarios disponibilizem seus bens para hospedagens de curta
duragédo de maneira rapida e acessivel.

Entretanto, essa nova dindmica também trouxe questionamentos sobre os
limites do uso da propriedade privada quando seus efeitos ultrapassam a esfera
individual e passam a impactar a coletividade. Nesse contexto, torna-se fundamental
analisar como o ordenamento juridico brasileiro busca conciliar esses interesses
aparentemente conflitantes, garantindo a prote¢do dos direitos individuais sem
comprometer a convivéncia social harmoniosa (TARTUCE, 2024).

O direito de propriedade ocupa posicao de destaque no sistema juridico
brasileiro, sendo reconhecido como direito fundamental pela Constituicao Federal de
1988. O artigo 5° inciso XXII, assegura a todos o direito de propriedade,
estabelecendo uma importante garantia para os cidaddos. Contudo, a prépria
Constituicao determina que a propriedade deve atender a sua fungao social, prevista
no inciso XXIII do mesmo artigo. Isso significa que o proprietario nao possui liberdade
absoluta para utilizar seu bem da maneira que desejar, uma vez que o exercicio desse
direito deve respeitar interesses coletivos e valores sociais protegidos pelo
ordenamento juridico. Dessa forma, a propriedade deixa de ser compreendida apenas
como um direito individual e passa a ser analisada sob uma perspectiva mais ampla,
voltada também para os impactos de sua utilizagao na sociedade (SARLET, 2023).

No ambito do Direito Civil, o Cédigo Civil brasileiro reforga essa concepgao ao
estabelecer que o proprietario possui o direito de usar, gozar, dispor e reaver a coisa
de quem injustamente a possua ou detenha. Todavia, 0 exercicio desses poderes
deve observar os limites impostos pela legislacao e pelos direitos de terceiros. A
fungéo social da propriedade representa, portanto, um importante instrumento de
equilibrio entre os interesses particulares e coletivos, impedindo abusos e
promovendo a convivéncia harmoniosa entre os membros da sociedade. Essa
orientagao torna-se especialmente relevante quando se analisa a utilizagao de imoveis
residenciais para locagdes por temporada intermediadas por plataformas digitais
(GONGALVES, 2024).
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A Lei n° 8.245/1991, conhecida como Lei do Inquilinato, prevé expressamente
a possibilidade de realizagao de locacdes para temporada. Segundo a legislacgéo,
esse tipo de contrato possui natureza transitéria e destina-se a residéncia temporaria
do locatario por prazo nao superior a noventa dias. Assim, do ponto de vista legal, a
locacao por temporada constitui atividade legitima e compativel com o direito de
propriedade. O surgimento das plataformas digitais ndo alterou a esséncia juridica
dessa modalidade contratual, mas ampliou significativamente sua utilizagéo,
tornando-a mais acessivel e frequente. Como consequéncia, muitos proprietarios
passaram a enxergar nessa pratica uma oportunidade de rentabilizar seus iméveis de
forma mais vantajosa do que a locagao tradicional (BRASIL, 1991).

A utilizacao de plataformas digitais para locacdo temporaria também encontra
respaldo nos principios da livre iniciativa e da liberdade econémica, que ocupam
posicao relevante no sistema constitucional brasileiro. O proprietario possui o direito
de explorar economicamente seu patriménio, desde que respeitados oslimites legais
e os direitos de terceiros. Sob essa perspectiva, impedir de forma absoluta a locagao
por temporada poderia representar uma restricdo excessiva ao exerciciolegitimo do
direito de propriedade. A atividade desempenhada por meio do Airbnb, em muitos
casos, nao se diferencia substancialmente da locacao por temporada tradicional ja
reconhecida pela legislacao brasileira, o que fortalece a argumentacao favoravel a sua
licitude (TEPEDINO, 2023).

Por outro lado, nao se pode ignorar os impactos que esse tipo delocagao pode
gerar no ambiente condominial. Os condominios edilicios caracterizam-se pela
coexisténcia de interesses individuais e coletivos, exigindo regras de convivéncia
capazes de garantir a seguranca, a tranquilidade e o bem-estar de todos os
moradores. A circulacdo constante de pessoas estranhas ao condominio,
caracteristica comum das loca¢des intermediadas por plataformas digitais, pode gerar
preocupagdes relacionadas ao controle de acesso, a seguran¢a patrimonial € a
preservacao da privacidade dos residentes. Em determinadas situacgées, a elevada
rotatividade de hdspedes também pode provocarincémodos decorrentes de barulho
excessivo, utilizagao inadequada das areas comuns e desrespeito as normasinternas
(VENOSA, 2024).

Diante dessa realidade, muitos condominios passaram a discutir a necessidade
de estabelecer restricdes as locagbes por temporada realizadas por meio de

plataformas digitais. Os defensores dessas limitagbes argumentam que a utilizagao
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frequente de unidades residenciais para hospedagens temporarias pode
descaracterizar a finalidade originalmente residencial do empreendimento,
aproximando-se de uma atividade de natureza comercial ou hoteleira. Segundo essa
visdo, a protecdo dos interesses coletivos justificaria a ado¢ao de medidas destinadas
a preservar a seguran¢a e a tranquilidade dos moradores permanentes (FARIAS;
ROSENVALD, 2023).

Entretanto, a imposicdo de restricdes deve ser analisada com cautela para
evitar violagdes indevidas ao direito de propriedade. A mera existéncia de desconforto
ou receio por parte dos condéminos nao é suficiente para justificar a proibigao absoluta
das locagdes por temporada. O principio da proporcionalidade exige que qualquer
limitacdo aos direitos fundamentais seja adequada, necessaria e proporcional aos
objetivos pretendidos. Assim, eventuais restricbes devem estar fundamentadas em
razdes concretas e objetivas, capazes de demonstrar efetivos prejuizos a coletividade.
Medidas excessivamente restritivas podem comprometer a liberdade do proprietario
de utilizar economicamente seu imovel e gerar inseguranga juridica (BARROSO,
2023).

A jurisprudéncia brasileira tem buscado construir solugées que conciliem esses
interesses divergentes. Em decisfes recentes, o Superior Tribunal de Justica
reconheceu que a utlizagao de imoveis residenciais para hospedagens de curta
duracao pode, em determinadas circunstancias, ser objeto de regulamentacao pelos
condominios, especialmente quando houver previsdo expressa na convengao
condominial e demonstragcao de que a atividade compromete a destinagao residencial
do empreendimento. Todavia, o Tribunal também tem destacado a importancia da
analise das peculiaridades de cada caso concreto, evitando generalizagdes que
possam resultar em restricdes indevidas ao exercicio do direito de propriedade (STJ,
2021).

Nesse sentido, a busca pelo equilibrio entre o direito de propriedade e a
conveniéncia coletiva deve partir da compreensado de que ambos os interesses
possuem relevancia constitucional. O direito do proprietario de utilizar seu imdvel ndo
pode ser tratado como absoluto, mas tampouco pode ser anulado em favor de
interesses coletivos genéricos ou abstratos. A solugdo juridica adequada exige a
ponderagao entre os valores envolvidos, considerando as circunstancias especificas

de cada situacao. Essa ponderagcao deve ser orientada pelos principios da
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razoabilidade, da proporcionalidade e da fun¢do social da propriedade, permitindo a
construgao de respostas mais justas e equilibradas (SARLET, 2023).

Além disso, a mediacdo e o dialogo entre proprietarios, moradores e
administragdo condominial podem representar instrumentos eficazes para a
prevencao de conflitos. A elaboracao de regras claras sobre cadastro de héspedes,
utilizagdo das areas comuns e observancia das normas internas contribui para reduzir
tensGes e promover a convivéncia harmoniosa entre os diversos usuarios do
condominio. Muitas vezes, solugdes consensuais mostram-se mais eficientes do que
a simples imposicao de proibigbes ou a judicializacao dos conflitos (TARTUCE, 2024).

Portanto, o equilibrio entre o direito de propriedade e a conveniéncia coletiva
constitui um dos principais desafios juridicos relacionados as locagdes por temporada
realizadas por meio de plataformas digitais. O ordenamento juridico brasileiro oferece
instrumentos capazes de harmonizar esses interesses, mas sua aplicacdo exige
sensibilidade, andlise contextualizada e respeito aos principios constitucionais. A
medida que a economia digital continua a transformar as relagbes sociais e
econdmicas, torna-se cada vez mais importante desenvolver interpretagdes juridicas
que conciliem inovagao, liberdade econémica e protegéo dos interesses coletivos,
garantindo seguranca juridica e estabilidade nas relagbes condominiais
(GONGALVES, 2024; FARIAS; ROSENVALD, 2023).

4.2 A Constitucionalidade de Restrigdes Condominiais

A crescente utilizagao de plataformas digitais de hospedagem. como o Airbnb,
trouxe novos desafios para o Direito brasileiro, especialmente no que diz respeito a
convivéncia entre os direitos individuais dos proprietarios e os interesses coletivos
existentes nos condominios edilicios. A possibilidade de locagao de iméveis por curtos
periodos, intermediada por aplicativos digitais, gerou debates sobre a legitimidade das
restricbes impostas por convencgbes e regulamentos internos de condominios
residenciais.

Nesse contexto, a discussao acerca da constitucionalidade dessas limitagdes
tornou-se um dos temas centrais da doutrina e da jurisprudéncia contemporaneas,
uma vez que envolve a interpretacdo de direitos fundamentais assegurados pela
Constituicao Federal, como o direito de propriedade, a liberdade econ6mica e a
autonomia privada coletiva (TARTUCE, 2024).
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A Constituicdo Federal de 1988 estabelece, em seu artigo 5°, inciso XXII, a
garantia do direito de propriedade como um dos direitos fundamentais dos cidadaos.
Trata-se de um direito historicamente protegido pelo ordenamento juridico brasileiro e
considerado essencial para a concretizacdo da liberdade individual e do
desenvolvimento econdémico.

Contudo, a propria Constituicdo prevé que a propriedade deve atender a sua
funcéo social, conforme disposto no artigo 5° inciso XXIIl. Dessa forma, o exercicio
do direito de propriedade nao possui carater absoluto, devendo ser compatibilizado
com outros valores constitucionais igualmente relevantes. Essa caracteristica é
fundamental para compreender os debates envolvendo as restricbes condominiais as
locagdes realizadas por meio de plataformas digitais (SARLET, 2023).

A funga@o social da propriedade representa um dos principais fundamentos
utilizados para justificar limitagdes ao uso individual dos iméveis quando sua utiliza¢ao
produz impactos negativos sobre a coletividade. No ambiente condominial, essa
concepgdo assume importancia ainda maior, pois a convivéncia entre diversos
proprietarios em um mesmo espago exige O respeito a regras destinadas a
preservacao da seguranca, da tranquilidade e do bem-estar comum. Assim, embora
o proprietario possua o direito de utilizar e explorar economicamente sua unidade,
esse exercicio deve ocorrer em conformidade com os interesses coletivos protegidos
pelas normas condominiais e pela legislagao vigente (GONGCALVES, 2024).

Nesse cenario, surge a discussao sobre a possibilidade de os condominios
estabelecerem restricbes a utilizagdo das unidades para locagdo por temporada
intermediada por plataformas digitais. Parte da doutrina sustenta que tais limitagbes
encontram fundamento na autonomia privada coletiva, principio que permite aos
conddminos definir regras de convivéncia por meio da convengao condominial. A
convengao possui natureza normativa interna e vincula todos os proprietarios e
ocupantes das unidades, constituindo importante instrumento para a organizacao da
vida em comunidade. Dessa forma, desde que observados os limites constitucionais
e legais, os condominios podem disciplinar determinadas formas de utilizacao das
unidades autdnomas quando estas afetarem a coletividade (VENOSA, 2024).

A autonomia privada coletiva decorre da prépria estrutura juridica do
condominio edilicio. Diferentemente da propriedade isolada, o condominio
caracteriza-se pela coexisténcia de areas privativas e areas comuns, 0 que exige

constante cooperacao entre os moradores. Por essa razao, o Codigo Civil atribui a
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convengao condominial papel fundamental na definigdo das normas de convivéncia e
na preservacao da finalidade do empreendimento. Quando os condéminos deliberam
sobre regras relacionadas a seguranca, ac uso das areas comuns e a destinacao das
unidades, exercem legitimamente sua autonomia coletiva em busca da protecdo dos
interesses compartilhados (FARIAS; ROSENVALD, 2023).

Entretanto, a possibilidade de impor restricdes nao significa autorizacao para
limitar indiscriminadamente os direitos dos proprietarios. A constitucionalidade das
normas condominiais depende da observancia dos principios constitucionais que
orientam a protecao dos direitos fundamentais. Nesse sentido, qualquer restricao ao
exercicio do direito de propriedade deve atender aos critérios da razoabilidade, da
proporcionalidade e da necessidade. Medidas excessivamente restritivas ou
desprovidas de justificativa objetiva podem ser consideradas incompativeis com a
Constituicao Federal por representarem limitagées indevidas ao exercicio de um
direito fundamental (BARROSO, 2023).

A analise da constitucionalidade das restricbes condominiais exige tambem a
consideragéo do principio da livre iniciativa, previsto no artigo 170 da Constituicao
Federal. A exploracao econdmica do imoével por meio de locagao constitui
manifestacao legitima da liberdade econfmica e integra o conteudo patrimonial do
direito de propriedade. Muitos proprietarios utilizam plataformas digitais para
complementar sua renda ou obter maior retorno financeiro sobre seus investimentos
imobiliarios. Dessa forma, proibigcbes absolutas que impe¢am qualquer forma de
locagao por temporada podem representar interferéncia excessiva na esfera
patrimonial dos individuos, especialmente quando inexistem prejuizos concretos a
coletividade (SCHREIBER, 2023).

Outro aspecto relevante diz respeito a natureza juridica das locac¢des realizadas
por meio do Airbnb. Parte da controvérsia decorre da divergéncia sobre a classificagao
dessa atividade. Alguns defendem que se trata apenas de locacao por temporada,
modalidade expressamente prevista e regulamentada pela Lei n° 8.245/1991. Outros
argumentam que determinadas formas de utilizacdo das plataformas digitais se
aproximam mais de servicos de hospedagem, caracteristicos da atividade hoteleira.
Essa distingdo possui relevancia juridica porque a destinagdo residencial dos
condominios pode ser comprometida quando as unidades passam a ser utilizadas de
maneira semelhante a estabelecimentos comerciais voltados a hospedagem de
pessoas em transito (TEPEDINO, 2023).
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A jurisprudéncia brasileira tem desempenhado papel fundamental na
construgao de entendimentos sobre o tema. O Superior Tribunal de Justica passou a
enfrentar diversas controvérsias relacionadas as locagbes por temporada
intermediadas por plataformas digitais, contribuindo para a consolidagdo de
parametros interpretativos. Em julgamento de grande repercussao, o Tribunal
reconheceu que a conveng¢ao condominial pode estabelecer limitacdes a utilizacdo
das unidades para hospedagens de curta duracado quando houver descaracterizacao
da finalidade residencial do empreendimento. Segundo esse entendimento, a
autonomia condominial pode justificar determinadas restricdes desde que estejam
fundamentadas na protegcdo da coletividade e na preservagao da destinagao do
condominio (STJ, 2021).

Todavia, o proprio Superior Tribunal de Justica tem ressaltado que a analise
deve ocorrer caso a caso, evitando generalizagdes que possam comprometer direitos
fundamentais. Nem toda locacgao realizada por meio de plataformas digitais configura
atividade hoteleira ou representa ameag¢a a seguranca e a tranquilidade dos
moradores. Em muitas situagées, a utilizagdo do imovel ocorre dentro dos limites
previstos pela legislagao locaticia, sem gerar qualquer prejuizo efetivo a coletividade.
Por essa razdo, a constitucionalidade das restricdbes depende da demonstracao
concreta de sua necessidade e adequagao as circunstancias especificas de cada
condominio (STJ, 2021).

Sob a perspectiva dos direitos fundamentais, a aplicagdo do principio da
proporcionalidade assume papel decisivo na solugdo dessas controvérsias. A
proporcionalidade exige que qualguer medida restritiva seja apta a alcangar a
finalidade pretendida, necessaria diante da inexisténcia de alternativas menos
gravosas e equilibrada em relacao aos beneficios e prejuizos decorrentes de sua
aplicacdo. Assim, a simples alegacdo de desconforto ou receio por parte dos
moradores nao e suficiente para justificar a proibicdo absoluta das locagbes por
temporada. E indispensavel a existéncia de elementos concretos que demonstrem
riscos efetivos a coletividade ou comprometimento da destinacao residencial do
empreendimento (BARROSO, 2023).

Alem disso, a interpretacdo constitucional contemporanea privilegia a
harmonizacdo dos direitos fundamentais em conflito. Em vez de estabelecer a
prevaléncia absoluta de um interesse sobre o outro, busca-se uma solugao capaz de

preservar, na maior medida possivel, todos os valores constitucionais envolvidos. No
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caso das restricdes condominiais, isso significa reconhecer simultaneamente a
importancia do direito de propriedade, daliberdade econémica, da segurancga coletiva
e da autonomia privada. A compatibilizagdo desses interesses representa o caminho
mais adequado para enfrentar os desafios juridicos decorrentes da economia digital e
das novas formas de utilizagao dos iméveis urbanos (SARLET, 2023).

Outro elemento que reforgca a necessidade de cautela na imposicdo de
restricbes & a propria evolugdo social e tecnolégica. As plataformas digitais
modificaram significativamente as relagdes econdmicas e ampliaram as possibilidades
de compartiihamento de bens e servigos. O Direito ndo pode ignorar essas
transformacdes nem responder a elas exclusivamente por meio de proibigdes. Ao
contrario, deve buscar mecanismos capazes de regular essas atividades de forma
equilibrada, preservando tanto ainovagao quanto os direitos fundamentais envolvidos.
Nesse sentido, a regulamentagao das locagdes por temporada deve ser orientada por
criterios objetivos e compativeis com os principios constitucionais (SCHREIBER,
2023).

Portanto, a constitucionalidade das restricdes condominiais as locacdes
realizadas por meio de plataformas digitais depende da observancia dos principios
constitucionais que regem o direito de propriedade e a convivéncia coletiva. Embora
0s condominios possuam autonomia para estabelecer regras internas voltadas a
protecdo da seguranca, da tranquilidade e da destinagdo residencial dos
empreendimentos, essas limitagdes ndo podem resultar em restrigdes arbitrarias ou
desproporcionais aos direitos dos proprietarios.

A solucgéao juridica mais adequada exige analise individualizada, respeito a
funcdo social da propriedade e aplicagao dos principios da razoabilidade e da
proporcionalidade. Somente dessa forma sera possivel garantir a harmonizacao entre
os interesses individuais e coletivos em um cenario marcado pela constante
transformacao das relacbes sociais € econdmicas promovidas pelas plataformas
digitais (TARTUCE, 2024; FARIAS; ROSENVALD, 2023).

4.3 A Importancia da Interpretacao Razoavel e Proporcional

A crescente utilizacao das plataformas digitais de hospedagem, especialmente
o Airbnb, tem provocado importantes transformacdes nas relagdes juridicas
envolvendo locadores, locatarios e condominios. Diante da auséncia de uma

legislagao especifica que regulamente de forma detalhada o aluguel por temporada
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intermediado por plataformas digitais, a interpretacao das normas existentes assume
papel fundamental para a solucao dos conflitos que surgem nesse contexto.

Nesse cenario, 0s principios da razoabilidade e da proporcionalidade
apresentam-se como instrumentos indispensaveis para a adequada aplicagao do
Direito, permitindo que os interesses envolvidos sejam analisados de forma
equilibrada e compativel com os valores constitucionais vigentes (TARTUCE, 2024).

A razoabilidade consiste na busca por solugbes juridicas coerentes e
compativeis com as circunstancias concretas de cada caso. Ja a proporcionalidade
exige que as restricbes impostas aos direitos individuais sejam adeqguadas,
necessarias € equilibradas em relagdo aos objetivos pretendidos. No contexto do
aluguel por temporada via Airbnb, esses principios sdo constantemente utilizados
pelos tribunais para ponderar o direito de propriedade do locador e os interesses
coletivos dos condominios residenciais, evitando tanto o abuso de direito quanto
limitacdes excessivas a utilizagao econdmica do imével (BARROSO, 2023).

O direito de propriedade &€ protegido pela Constituicao Federal de 1988, que
assegura ao proprietario a livre utilizacao, gozo e disposicao de seus bens. Entretanto,
tal direito ndo possui carater absoluto, devendo observar a funcao social da
propriedade e os direitos de terceiros. Dessa forma, quando um condominio
estabelece restrigbes a locagao por temporada, torna-se necessario verificar se tais
limitagdes sao justificadas e proporcionais ou se representam indevida violagao ao
exercicio legitimo do direito de propriedade do locador (GONGCALVES, 2024).

A jurisprudéncia brasileira tem demonstrado que a mera utilizagao do Airbnb
nado caracteriza, por si s6, atividade empresarial ou hoteleira. Em diversas situacgdes,
os tribunais tém reconhecido que a locagao por temporada continua submetida as
disposicbes da Lei n° 8.245/1991, especialmente quando ndao ha prestacao de
servigos tipicos da hotelaria. Nesses casos, a interpretagdo razoavel das normas
permite preservar o direito do proprietario de explorar economicamente seu imovel
sem descaracterizar a natureza residencial da unidade habitacional (SCHREIBER,
2023).

Por outro lado, existem situagdes em que a utilizagao excessiva do imovel para
hospedagens de curtissima duracdo, com grande rotatividade de usuarios e oferta de
servigos adicionais, pode gerar impactos significativos a coletividade condominial.
Nessas hipoteses, os principios da razoabilidade e da proporcionalidade justificam a

adocao de medidas restritivas, desde que devidamente fundamentadas e aprovadas
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nos termos da convencao condominial. O objetivo & evitar que a atividade
desenvolvida comprometa a seguranca, a tranquilidade e a finalidade residencial do
empreendimento (VENOSA, 2024).

A analise casuistica torna-se essencial para evitar decistes generalizadas que
possam prejudicar tanto os locadores quanto os demais moradores. O Poder
Judiciario tem enfatizado a necessidade de examinar elementos concretos, como
frequéncia das locacgbes, quantidade de hospedes, existéncia de reclamacgdes e
eventual prestacdo de servigos tipicos de hotelaria. Essa abordagem demonstra a
importancia da interpretacdo proporcional como mecanismo de adequacdo das
normas as novas realidades sociais e tecnologicas (FARIAS; ROSENVALD, 2023).

Outro aspecto relevante refere-se a protegao da livre iniciativa e da liberdade
econdmica. A Lei n°® 13.874/2019, conhecida como Lei da Liberdade Econdmica,
reforgou a importancia da intervengdo minima do Estado nas atividades privadas.
Embora a norma nao trate especificamente das plataformas digitais de hospedagem,
seus principios influenciam a interpretacéo juridica do tema, favorecendo solugdes
que permitam o exercicio da atividade econémica sem restricbes desnecessarias ou
desproporcionais (COELHO, 2023).

Além disso, a proporcionalidade desempenha papel importante na definicao da
responsabilidade civil dos envolvidos. Questdes relacionadas a danos causados pelos
hospedes, descumprimento de normas internas dos condominios e problemas
decorrentes da utilizagdo do imovel exigem analise equilibrada das circunstancias
concretas. A responsabiliza¢ao deve ocorrer na medida da efetiva participagao e culpa
dos agentes envolvidos, evitando excessos ou injusticas na aplicacao das sancgdes
juridicas (CAVALIERI FILHO, 2024).

Observa-se, portanto, que a interpretacao razoavel e proporcional constitui
ferramenta indispensavel para o enfrentamento dos desafios decorrentes da
economia digital. Ao permitir a harmonizagédo entre direitos individuais e interesses
coletivos, tais principios contribuem para a construgao de solugées juridicas mais
justas, eficientes e compativeis com a realidade contemporanea do aluguel por

temporada intermediado por plataformas digitais (TARTUCE, 2024).

4.4 Tendéncias Legislativas e Regulatorias
A expansdo das plataformas digitais de hospedagem gerou novos desafios

regulatorios em diversos paises, incluindo o Brasil. O crescimento acelerado do Airbnb
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e de plataformas semelhantes evidenciou a necessidade de atualizagdo dos
instrumentos juridicos tradicionais, uma vez que alegislacao vigente foi concebida em
periodo anterior ao surgimento dessas tecnologias. Nesse contexto, observa-se o
desenvolvimento de tendéncias legislativas voltadas a criacdo de normas mais
especificas para disciplinar a locacao por temporada realizada por intermédio de
plataformas digitais (MIRAGEM, 2023).

No Brasil, embora a Lei do Inquilinato ainda seja considerada o principal marco
normativo aplicavel ao aluguel por temporada, cresce o debate acerca da necessidade
de regulamentagdes complementares capazes de conferir maior seguranca juridica
aos envolvidos. A auséncia de regras especificas tem provocado divergéncias
interpretativas entre tribunais, condominios e proprietarios, resultando em significativa
inseguranga juridica para o mercado (TARTUCE, 2024).

Uma das principais tendéncias observadas consiste na criagdo de mecanismos
de cadastramento e controle das hospedagens intermediadas por plataformas digitais.
Experiéncias internacionais demonstram que diversas cidades passaram a exigir
registros obrigatorios dos imoveis ofertados, permitindo maior fiscalizacao das
atividades desenvolvidas e melhor controle tributario. Tais medidas buscam assegurar
transparéncia nas operac¢des sem inviabilizar a atividade econémica dos locadores
(BOTELHO, 2023).

Outra tendéncia relevante refere-se a regulamentacao da responsabilidade das
plataformas digitais. Atualmente, o Airbnb atua como intermediador entre anfitrides e
hospedes, mas o avango das discussdes juridicas tem levado ao questionamento
acerca dos limites de sua responsabilidade civil. Em diversos ordenamentos juridicos,
discute-se a necessidade de impor deveres mais amplos relacionados a seguranca
dos usuarios, protecado de dados pessoais e fiscalizagdo de anuncios irregulares
(DONEDA, 2023).

A protecao dos dados pessoais tambem se destaca entre os temas regulatorios
emergentes. Com a entrada em vigor da Lei Geral de Protegao de Dados (LGPD), as
plataformas digitais passaram a assumir obrigacbes mais rigorosas quanto ao
tratamento das informagdes dos usuarios. Considerando o elevado volume de dados
compartilnados em reservas digitais, a adequacgéao as exigéncias da LGPD tornou-se
elemento indispensavel para a continuidade das atividades dessas empresas no
mercado brasileiro (MENDES, 2024).
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No ambito condominial, observa-se crescente movimento em direcao a
definicdo mais clara dos limites de atuagdc das convengdes de condominio. A
tendéncia legislativa e jurisprudencial aponta para o reconhecimento da autonomia
privada dos condominios, desde que suas restricdes nao violem direitos fundamentais
dos proprietarios nem contrariem disposigdes legais expressas. Busca-se, assim,
estabelecer equilibrio entre os interesses coletivos e individuais envolvidos na
utilizacdo dos imobveis para hospedagem temporaria (GAGLIANO; PAMPLONA
FILHO, 2024).

Também merece destaque a discussdo sobre tributagédo das atividades
realizadas por meio de plataformas digitais. O crescimento desse mercado despertou
interesse dos entes federativos na criacdo de mecanismos mais eficientes de
arrecadacao e fiscalizagao tributaria. Municipios e estados tém debatido formas de
enquadramento fiscal das operagdes, buscando evitar concorréncia desleal com o
setor hoteleiro tradicional e assegurar a arrecadacdo de tributos incidentes sobre a
atividade econdémica (PAULSEN, 2024).

No cenario internacional, diversos paises vém adotando modelos regulatérios
especificos para as plataformas de hospedagem compartilhada. Essas experiéncias
tém servido como referéncia para o debate brasileiro, demonstrando a possibilidade
de conciliar inovagao tecnologica, protecao dos consumidores, desenvolvimento
econdmico e preservagdo dos interesses das comunidades locais. A tendéncia
predominante € a construcao de modelos regulatérios flexiveis e adaptaveis as
constantes transformagdes da economia digital (MIRAGEM, 2023).

Diante desse panorama, verifica-se que o futuro da regulagao do aluguel por
temporada via plataformas digitais dependera da capacidade do legislador de elaborar
normas equilibradas, capazes de estimular a inovagao sem comprometer a protecao
dos direitos fundamentais. A constru¢do desse marco regulatério devera observar os
principios da seguranca juridica, da livre iniciativa, da funcao social da propriedade e
da protecao dos consumidores, promovendo ambiente favoravel ao desenvolvimento
sustentavel desse setor econdmico (BARROSO, 2023).

4.5 Critérios para afericao da validade das restricbes condominiais a locagao
por temporada
A crescente utilizacao de plataformas digitais de intermediacao de locagdes por

temporada, especialmente o Airbnb, trouxe novos desafios ao Direito Condominial
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brasileiro. A facilidade de contratacao e a expansao desse modelo de negocio
passaram a gerar conflitos entre proprietarios que buscam explorar economicamente
seus imodveis e condominios que pretendem preservar a seguranca, a tranquilidade e
a destinacao residencial dos empreendimentos. Diante desse cenario, os tribunais
brasileiros passaram a ser chamados para definir os limites da autonomia condominial
e do direito de propriedade, construindo parametros juridicos para aferir a validade ou
invalidade das restricdes impostas as locacbes por temporada (TARTUCE, 2024).

A analise da matéria exige a harmonizacao de diferentes normas juridicas. De
um lado, a Constituigdo Federal assegura o direito de propriedade como garantia
fundamental. De outro, o Cédigo Civil estabelece que o exercicio desse direito deve
observar sua fungao social, enquanto a Lei n°® 8.245/1991 reconhece expressamente
a licitude da locagao por temporada. Paralelamente, os condominios edilicios
possuem autonomia para regulamentar a convivéncia interna por meio de suas
convengbes e regimentos internos. O desafio juridico consiste justamente em
equilibrar esses interesses aparentemente conflitantes sem anular direitos legalmente
protegidos (GONCALVES, 2023).

Nesse contexto, a doutrina e a jurisprudéncia tém desenvolvido critérios
especificos para avaliar quando as restricdes condominiais podem ser consideradas
legitimas e quando representam limitagdes abusivas ao exercicio do direito de
propriedade. A aplicagdo desses criterios demonstra que nao existe solugao unica
para todos os casos, sendo necessaria a analise concreta das circunstancias que
envolvem cada condominio e cada modalidade de utilizagdo do imével (FARIAS;
ROSENVALD, 2023).

O primeiro critério utilizado para aferir a validade das restricdes consiste na
existéncia de previsao clara e expressa na convengao condominial. A convengao
representa a principal norma interna do condominio e possui forga obrigatoria para
todos os proprietarios e ocupantes. Por essa razao, restrigbes relacionadas a
utilizacao das unidades auténomas tendem a apresentar maior legitimidade quando
decorrem de disposicdo expressamente aprovada pela coletividade condominial.
Contudo, a mera existéncia de previsdo convencional nao é suficiente para legitimar
qualquer limitagdo, uma vez que a convencgao nao pode contrariar direitos garantidos
pela legislacdo federal nem impor restricbes desproporcionais aos condéminos
(VENOSA, 2024).
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Qutro critério relevante refere-se a protecao da destinagao residencial do
condominio. Os tribunais tém reconhecido que a finalidade para a qual o
empreendimento foi concebido constitui elemento essencial para a convivéncia
coletiva. Assim, quando determinada atividade desenvolvida em uma unidade
autbnoma compromete a natureza residencial do edificio, a intervencao condominial
pode ser considerada legitima. Nessa perspectiva, as restricdes tendem a ser validas
quando demonstram o propdsito de preservar caracteristicas residenciais
efetivamente ameagadas por praticas incompativeis com o perfil do empreendimento
(LOBO, 2023).

A comprovagao de impactos concretos na seguranga, no sossego e no controle
de acesso também figura entre os critérios mais importantes para a validade das
limitagdes. Os tribunais brasileiros tém reiteradamente afirmado que nao basta ao
condominio alegar genericamente riscos ou incdmodos decorrentes da locagao por
temporada. E necessaria a demonstracdo objetiva de problemas efetivos relacionados
a circulagao excessiva de pessoas, dificuldades de identificacdo de usuarios, aumento
de ocorréncias de segurancga ou perturbagao da tranquilidade dos moradores. Quanto
maior a comprovagado desses impactos, maior sera a probabilidade de
reconhecimento da legitimidade da restricao (FARIAS; ROSENVALD, 2023).

Outro fator frequentemente considerado pelo Poder Judiciario consiste na
caracterizagao da atividade desenvolvida como hospedagem ou exploracdo para-
hoteleira. A Lei do Inquilinato admite a locagéo por temporada como modalidade
contratual legitima. Todavia, quando a utilizagdo do imdvel apresenta intensa
rotatividade de usuarios, permanéncias extremamente curtas e dinamica semelhante
a de estabelecimentos hoteleiros, os tribunais tendem a reconhecer que a atividade
extrapola os limites da locacao residencial tradicional. Nessas hipdteses, a restricao
condominial pode ser considerada legitima por visar a preservacdo da finalidade
residencial do empreendimento (TEPEDINO, 2023).

A proporcionalidade constitui igualmente critério indispensavel para a validade
das restricdes. Mesmo quando ha justificativas relacionadas a seguranga ou a
destinagdo residencial, as limitagbes devem ser adequadas, necessarias e
proporcionais aos objetivos perseguidos. O Poder Judiciario tem entendido que
medidas excessivamente gravosas ou que eliminem completamente as possibilidades
de aproveitamento econdmico do imdével violam o nucleo essencial do direito de

propriedade. Dessa forma, a restricao deve representar o menor sacrificio possivel
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aos direitos individuais dos proprietarios, preservando simultaneamente osinteresses
da coletividade condominial (BARROSO, 2022).

Em contrapartida, determinadas circunstancias conduzem a invalidagao das
restricdes impostas pelos condominios. A primeira delas é a existéncia de proibicdes
genéricas e abstratas. Quando a convencdo condominial simplesmente proibe
qualquer forma de locagao por temporada sem demonstrar a existéncia de riscos
concretos ou incompatibilidade efetiva com a finalidade residencial, a medida tende a
ser considerada excessiva. Isso ocorre porque a legislacao brasileira reconhece
expressamente essa modalidade contratual, ndo sendo admissivel sua eliminagao
sem justificativa suficiente (GONCALVES, 2023).

Também tendem a ser consideradas invalidas as restrigdes fundamentadas
exclusivamente em presun¢des ou hipéteses abstratas de prejuizo. O simples receio
de aumento da circulagao de pessoas ou de possiveis problemas de seguran¢a nao
constitui fundamento suficiente para limitar direitos legalmente assegurados aos
proprietarios. A jurisprudéncia exige demonstragdo concreta dos prejuizos alegados,
afastando limitagbes baseadas apenas em conjecturas ou expectativas negativas sem
respaldo fatico (VENOSA, 2024).

Outro critério de invalidade refere-se a tentativa de proibir modalidade
contratual legalmente admitida sem fundamento juridico adequado. A Lei n°
8.245/1991 autoriza expressamente a locagao por temporada, razao pela qual os
condominios nao podem simplesmente suprimir esse direito por decisdo interna
desvinculada de justificativas legitimas. A autonomia privada coletiva possui limites e
nao pode prevalecer sobre direitos previstos em legislacdo federal sem a
demonstracéo de razdes juridicamente relevantes (LOBO, 2023).

Além disso, a jurisprudéncia tem afastado a equiparagdo automatica de toda
locacdo por temporada a atividade de hospedagem. A utilizacdo de plataformas
digitais como Airbnb nao transforma, por si sé, a natureza juridica da contratagao
realizada. A caracterizagao da hospedagem depende da analise concreta da forma de
exploracdo do imovel, da frequéncia das locacGes, da existéncia de servigos
agregados e da intensidade da rotatividade de usuarios. Assim, a simples utilizagao
da plataforma nao autoriza, isoladamente, a imposi¢cao de restricdes pelo condominio
(SCHREIBER, 2024).

Os entendimentos dos tribunais superiores desempenham papel fundamental na

consolidacao desses critérios.
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O precedente mais relevante sobre o tema foi proferido pelo Superior Tribunal
de Justiga no julgamento do Recurso Especial n° 1.819.075/RS, relatado pelo
Ministro Luis Felipe Salomé&o, julgado pela Quarta Turma em 20 de abril de
2021, A controvérsia envolvia a utilizagdo de unidades residenciais para
locagdes intermediadas pelo Airbnb.

O STJ concluiu que a analise da legalidade das restricbes deve considerar as
caracteristicas concretas da atividade exercida, especialmente quando houver
elementos tipicos de hospedagem ou exploracao para-hoteleira incompativeis com a
destinagao residencial do condominio. O tribunal ndo declarou a ilegalidade do Airbnb
nem autorizou sua proibicdo irrestrita, mas reconheceu a necessidade de exame
individualizado de cada situagcao (BRASIL, 2021).

A tese extraida desse precedente possui grande relevancia para a presente
pesquisa porque demonstra que a validade das restricdes nao depende da plataforma
utilizada, mas da efetiva repercussao da atividade sobre a finalidade residencial, a
seguranga e a convivéncia condominial. O julgamento consolidou a compreensao de
que a locagao por temporada permanece juridicamente valida, embora possa sofrer
limitacdes justificadas quando sua execugao assumir caracteristicas incompativeis
com a natureza residencial do empreendimento (BRASIL, 2021).

Tribunais estaduais também tém seguido orientacao semelhante. Decisbes dos
Tribunais de Justica de Sao Paulo, Rio Grande do Sul e Santa Catarina tém
privilegiado a analise das circunstancias concretas, verificando se ha efetiva atividade
de hospedagem, exploracdo econdmica intensiva ou prejuizos comprovados a
coletividade. De modo geral, observa-se uma tendéncia jurisprudencial de rejeitar
proibicdes absolutas e genéricas, admitindo apenas restrigdes fundamentadas em
elementos objetivos e proporcionais aos interesses protegidos (TARTUCE, 2024).

Diante do exposto, conclui-se que as restricbes condominiais a locagao por
temporada tendem a ser consideradas validas quando houver previsdo clara na
convengao condominial, protecdoc comprovada da destinacao residencial,
demonstragao de impactos concretos na seguranga ou no sossego dos moradores,
caracterizacao de atividade semelhante a hospedagem ou exploracéo para-hoteleira
e observancia do principio da proporcionalidade. Em sentido oposto, tendem a ser
consideradas invalidas quando consistirem em proibicbes genéricas e abstratas,
auséncia de demonstracdo de prejuizo concreto, tentativa de impedir modalidade
contratual legalmente autorizada, esvaziamento desproporcional do uso econdmico

do imovel ou equiparagdo automatica de toda locagéo temporéaria a atividade de
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hospedagem. Assim, a afericdo da validade das restricdes deve ocorrer sempre de
forma individualizada, mediante ponderacdo entre os direitos do proprietario e os

interesses legitimos da coletividade condominial.

5.CONSIDERAGOES FINAIS

A presente pesquisa permitiu compreender que o aluguel por temporada
intermediado por plataformas digitais, especialmente o Airbnb, representa uma das
mais significativas transformacgdes ocorridas nas relagdes locaticias contemporaneas.
O avanco da tecnologia e a consolidagao da economia compartilhada proporcionaram
novas oportunidades para proprietarios que desejam explorar economicamente seus
imoveis, ao mesmo tempo em que ampliaram as op¢des de hospedagem disponiveis
para 0s consumidores.

Ao longo do estudo, verificou-se que a legislagao brasileira ainda ndo possui
regulamentacdo especifica capaz de disciplinar de forma completa todas as
particularidades decorrentes dessa modalidade de contratacao. Apesar disso, a Lei
do Inquilinato, o Cédigo Civil e os principios constitucionais tém fornecido importantes
fundamentos para a solu¢do dos conflitos envolvendo locadores, hospedes,
plataformas digitais e condominios.

Também foi possivel identificar que a jurisprudéncia brasileira tem
desempenhado papel fundamental na construgao de entendimentos juridicos sobre o
tema. Os tribunais vém buscando solugbes que conciliem o direito de propriedade. a
fungao social do imovel, a liberdade econtmica e os interesses coletivos dos
condominios, demonstrando a relevancia da interpretacao razoavel e proporcional na
resolucao das controvérsias.

Por fim, constatou-se que as plataformas digitais representam uma realidade
irreversivel e que a evolucao legislativa sera essencial para proporcionar maior
seguranca juridica a todos os envolvidos, estimulando o desenvolvimento econdmico
sem comprometer a protecdo dos direitos fundamentais.

Entre as principais limitagdes desta pesquisa destaca-se a constante evolugao
do tema estudado. As transformacgbes tecnologicas ocorrem em ritmo acelerado,
fazendo com que novas decisbes judiciais e propostas legislativas surjam

continuamente, alterando o cendrio juridico analisado.
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Outra limitagcao refere-se a escassez de legislacao especifica sobre o aluguel
por temporada via plataformas digitais no Brasil. Essa auséncia normativa dificulta a
consolidacao de entendimentos definitivos e exige constante analise da jurisprudéncia
e da doutrina para compreensao do fendémeno.

Alem disso, parte significativa das discussodes juridicas ainda se encontra em
fase de construgao pelos tribunais superiores, 0 que contribui para a existéncia de
interpretactes divergentes sobre determinados aspectos relacionados a atuagao das
plataformas digitais e aos direitos dos locadores.

Considerando a relevancia e a atualidade do tema, recomenda-se que futuras
pesquisas aprofundem a analise da responsabilidade civil das plataformas digitais
diante dos danos causadaos por usuarios durante as hospedagens.

Sugere-se também o desenvolvimento de estudos voltados a protegao dos
dados pessoais dos usuarios das plataformas de hospedagem, especialmente apos a
consolidacao da Lei Geral de Protecao de Dados no ambiente digital.

Outra possibilidade de investigagdo consiste na realizagdo de estudos
comparados entre o modelo regulatorio brasileiro e as experiéncias adotadas em
outros paises, permitindo a identificacao de boas praticas legislativas que possam
contribuir para o aperfeicoamento da regulamentacao nacional.

Por fim, futuras pesquisas poderdo examinar os impactos econdmicos e sociais
do Airbnb nos centros urbanos brasileiros, analisando seus efeitos sobre o mercado

imobiliario, a atividade turistica e o desenvolvimento das cidades.
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