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1. Introducao

O atual estagio da sociedade encontra-se fortemente influenciado pelo uso de tecnologias no
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cotidiano das pessoas. Assim, atualmente, bastam pequenos toques na tela de um aparelho
eletrdnico para solicitar um motorista particular, um alimento ou, até mesmo, alugar uma residéncia
Ou um espago privativo para exercer a moradia.

A tematica deste artigo abordara a questdo referente ao uso das plataformas digitais, em especial o
Airbnb, para locag&o de iméveis por proprietarios de unidades habitacionais autdnomas inclusas em
condominios edilicios.

O tema em questao foi escolhido com o propésito de alertar sobre a importéncia da discussao
relativa ao condominio e o Airbnb, principalmente quando ocorre o conflito de direitos fundamentais,
pois existem convencdes de condominio restringindo os direitos dos proprietarios de unidade
habitacional autbnoma em locar sua propriedade ou parcela dela.

Além disso, o STJ, no Recurso Especial (RESP) 1.819.075, encontra-se debrucado sobre essa
tematica em razdo de esse conflito abranger tanto os conceitos fundamentais elencados na
Constituicdo Federal da Republica como também na seara do direito civil brasileiro, pois tangencia
tanto o direito de propriedade como o condominio edilicio e a convengdo de condominio
regulamentado pelo Cdédigo Civil (LGL\2002\400).

O objetivo geral é demonstrar a necessidade de uma regulamentacdo prépria adequada para o uso
do aplicativo Airbnb dentro dos condominios, ou seja, apresentar de forma mais especifica como
uma regulamentagéo prépria das plataformas virtuais dentro de condominios fechados pode evitar
conflitos entre moradores e usuarios e, consequentemente, poupar possiveis conflitos judiciais que
podem ocasionar decisdes divergentes em todo o Pais.

Os objetivos especificos séo: descrever os conceitos, caracteristicas e entendimentos individuais
relativos ao condominio e o Airbnb; verificar o confronto de direitos individuais e coletivos; analisar as
correntes de pensamento relativas a finalidade da plataforma e em qual lei do ordenamento juridico
se encaixaria.

Além disso, as indagacdes relativas a problematica que se tentara buscar neste presente artigo diz
respeito a: qual a natureza juridica de um condominio no ordenamento juridico brasileiro? E possivel
a restricdo de direitos a propriedade no Brasil? A convencao condominial podera restringir o uso da
plataforma Airbnb nos condominios pelos proprietarios de unidade habitacional autbnoma? E
proporcional a proibicdo genérica que impede a disposicdo de parcela da unidade habitacional
autdbnoma para terceiros via Airbnb?

A metodologia utilizada neste trabalho sera a hipotética dedutiva, pois, no decorrer do texto, serédo
abordados trés tépicos, discutindo sobre o uso da plataforma dentro dos condominios, como a
restricdo prevista em convencdo pode confrontar o direito a propriedade, além do direito de
vizinhanca e quais as suas provaveis solucdes para os conflitos dos casos concretos.

O primeiro topico, “Direito civil constitucional”, remete ao leitor o conhecimento do direito civil e
constitucional, principalmente ao direito de propriedade, que é de suma importancia para o
entendimento do caso a ser tratado, tendo em vista sua aplicacdo em todos 0s casos concretos

envolvendo a tematica.

O segundo toépico, “O condominio e o Airbnb”, trard os conceitos, as caracteristicas e as
classificagcbes de cada um, dados tanto pela legislacdo brasileira quanto por doutrinadores. Tais
conceitos serdo relevantes para a compreensdo da problematica e a formacdo de correntes de
pensamentos relativas a finalidade da plataforma.

O dltimo topico, “As limitagdes aos conddéminos impostas pela convencédo de condominio”, abordara
os aspectos da plataforma dentro dos condominios fechados, quais as possiveis restricdes se houver
a vedacgédo quanto ao uso da plataforma e as viaveis solugdes para os conflitos.

Assim, este artigo apresentard pontos importantes para o conhecimento da temética tratada,
simplificando a compreensdo do leitor, mediante conceitos, exemplifica¢cfes, jurisprudéncias e
doutrinas.

2. Direito civil constitucional
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Tradicionalmente, as relacdes juridicas privadas eram regulamentadas por codificacdes civilisticas,
por influéncia do Cdadigo Civil francés do século XVIII, que compilou diversos institutos juridicos em
um mesmo diploma legal para evitar inseguranca juridica nas relacdes privadas. E o estagio em que
as codificacbes regulamentadoras das relacdes entre particulares eram a constituicdo do direito
privado.

Nesse diapasao, a interpretacdo e aplica¢do do Direito Privado foram feitas de maneira isolada sem
ter em consideragdo outros diplomas normativos, com aplicacdo de principios hermenéuticos e
regras proprias, tendo, no Brasil, o0 Codigo Civil de 1916 um viés extremamente patrimonialista, haja
vista a influéncia dos ideais liberais do século XVIII.

Contudo, antes da vigéncia do atual Cdadigo Civil (LGL\2002\400), a Constituicdo Federal de 1988
assumiu o apice do ordenamento juridico-normativo brasileiro, influenciando todos os atos
normativos expedidos pelo Estado, portanto, modificando, substancialmente, a forma de aplicacéo do
Direito Civil, j& que este também é um ato normativo infraconstitucional.

Com a entrada em vigor, em 2003, do atual Cédigo Civil (LGL\2002\400), houve uma modificacéo de
paradigma da codificacdo privada, este, em vez de conceder protecdo maxima ao patrimonio e a
propriedade, valores que influenciaram a codificacdo anterior, veicula, também, normas para a
protecdo da pessoa humana e, principalmente, de seus direitos da personalidade, sem olvidar,
contudo, da extensa regulamentacao, ainda aplicada aos institutos juridicos ligados ao patriménio e &
propriedade. Dessarte, o Codigo Civil detém normas de protecdo ao patrimdnio, todavia, ndo foi
omisso quanto aos direitos da personalidade do individuo nas suas relagdes privadas, sendo uma
das principais inovacdes da atual codificacédo.

Essa importante modificacdo valorativa da regulamentagdo privada, somada ao fato que a
Constituicdo Federal também prevé institutos juridicos eminentemente privados, tal como a
responsabilidade civil e o direito a propriedade, entre outros, em seu texto, propagou, no Brasil, a
doutrina do direito civil constitucional. Para Anderson Schreiber,! essa doutrina significa

“[...] corrente metodoldgica que defende a necessidade de permanente releitura do direito civil a luz
da Constitui¢do [...] as hormas constitucionais podem e devem ser diretamente aplicadas as relacdes
juridicas estabelecidas entre particulares [...]. Trata-se [...] de superar a segregacdo entre a
Constituicdo e o Direito Civil, remodelando os seus institutos a partir das diretrizes constitucionais,
em especial os valores fundamentais do ordenamento juridico.”

Tal teoria, contudo, ndo teve sua génese no direito brasileiro. E na Itdlia que se encontra o
nascedouro dessa metodologia juridica que aplica normas constitucionais ao direito privado, tendo
como seu principal expoente Pietro Perlingieri, sendo que no pais de origem tal teoria recebeu a
denominacao de Direito Civil na Legalidade Constitucional. Portanto, o Cadigo Civil (LGL\2002\400) e
as relacdes privadas ndo podem ser interpretadas e aplicadas de maneira isolada, como se
estivéssemos, ainda, no século XVIIl, em que somente a codificacdo privada tivesse o escopo de
resolver todas as questdes referentes a relagéo individuo/individuo. Atualmente, deve-se interpretar
e aplicar o Cédigo Civil (LGL\2002\400) observando as finalidades e limitagdes imposta pelas normas
constitucionais, que, em caso de confronto, deve aplicar estas em detrimento dos dispositivos
contidos no Cadigo Civil (LGL\2002\400).

Citado no que consiste, de fato, o direito civil constitucional e sua origem doutrinaria, impde-se frisar
guais sdo as modificacdes para o direito privado com a aplica%éo dessa constitucionalizagdo das
relagBes intersubjetivas privadas. Na esteira de Perlingieri,” com a aplicacdo das normas
constitucionais ao Direito Civil

“Abre-se para o civilista um vasto e sugestivo programa de investigacéo, que se propde a realizacdo
de objetivos qualificados: individualizar um sistema de direito civil mais harmonizado com os
principios fundamentais e, em particular, com as necessidades existenciais da pessoa, redefinir o
fundamento e a extensdo dos institutos juridicos, especialmente civilisticos, destacando os seus
perfis funcionais, em uma tentativa de revitalizacdo de cada normativa a luz de um renovado juizo de
valor; verificar e adequar as técnicas e as noc¢des tradicionais (da situacdo subjetiva a relacdo
juridica, da capacidade de fato a legitimacdo etc.), em um esforco de modernizacdo do
instrumentario e, especialmente, da teoria da interpretagéo.”
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Dessarte, com aplicacao dessa teoria ao Cédigo Civil (LGL\2002\400) brasileiro, vislumbra-se uma
transformac&o desse ramo juridico, permitindo-se que a tutela da pessoa humana seja alcancada
também pela aplicagédo das regras do direito civil, ampliando a protecdo do individuo em todas as
suas relagdes juridicas, seja com o Estado, em que ha uma subordinacéo juridica, seja com um
igual, em que se verifica uma cooperacao juridica entre os polos que formam a relagéo intersubjetiva,
elevando, ainda mais, o rol de protecdo da pessoa humana e evitando-se quaisquer formas de
transgressao aos direitos do individuo.

Todavia, essa compatibilizagéo entre o Codigo Civil (LGL\2002\400) e a Constituicdo Federal ndo foi
feita de forma harmoniosa, haja vista que, inicialmente, houve conflitos entre a Constituicdo e o
Cddigo Civil (LGL\2002\400) com a prote¢cdo daquele de institutos tradicionalmente destinados a
codificacdo privada, sendo um exemplo dessa dicotomia e contraposicao o instituto da propriedade.

No ordenamento juridico brasileiro, h4 época da promulgacéo do texto constitucional, havia uma
incompatibilidade entre a funcdo social da propriedade (art. 52, XXIIl, CF/88 (LGL\1988\3)) e o art.
524 da codificacdo revogada, que estabelecia que o direito a propriedade era um direito absoluto,
tendo como fundamento a codifica¢é@o francesa do século XVIII. Tal incompatibilidade é retratada por
Schreiber,® guando afirma que

“[...] enquanto a maior parte das constituicbes europeias do pés-guerra aludia a necessidade de que
a propriedade privada cumprisse uma ‘funcdo social'’ e se ‘tornasse acessivel a todos’, as
codificagBes civis continuavam definindo a propriedade como um ‘direito de gozar e dispor da coisa,
de modo pleno e exclusivo’, sem qualquer referéncia a uma funcéo ‘social’. Ndo se tratava [...] de
simples desatualidade das codificagbes civis, mas de um verdadeiro confronto de valores e
ideologias, uma auténtica coliséo axiolégica entre Constituicdo e Cadigo Civil (LGL\2002\400).”

Sendo o direito & propriedade um direito absoluto, & época da promulgacéo da Constituicdo, a nogao
de funcao social da propriedade era apenas uma declaracdo sem forca vinculativa ou eficacia para
modificacdo das rela¢des sociais, sendo, portanto, uma mera simbologia constitucional.

Contudo, na codificagdo vigente, no art. 1.228, § 1°*, hd a resolucéo desse conflito quando se limita o
uso da propriedade, entdo direito absoluto, a finalidade social e econémica, nesses termos

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

81° O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas finalidades econémicas
e sociais e de modo que sejam preservados, de conformidade com o estabelecido em lei especial, a
flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecolégico e o patrimdnio histérico e artistico, bem
como evitada a poluicédo do ar e das aguas.”

Portanto, para a aplicacdo do Direito Civil Constitucional ndo basta interpretar as normas
constitucionais e aplica-las as relagbes privadas ou, simplesmente, prever no texto constitucional
institutos juridicos privados, tal como a propriedade — ha a necessidade de fazer uma
compatibilizacéo axiologica entre aquilo que se encontra na Constituicdo e a lei ordinaria civil com o
escopo de se atingir a finalidade contida no texto constitucional quanto a protecao da pessoa.

No Brasil, houve a oportunidade de adequar, por intermédio do Poder Legislativo, o direito privado
aos ditames constitucionais, com a publicacdo do atual Codigo Civil (LGL\2002\400), contudo, em
gue pese alguns avancos na seara dos direitos da personalidade e na questdo tocante a
propriedade, conforme alhures mencionado, ndo houve uma aceitagdo ampla da atual codificagéo
privada & teoria do Direito Civil Constitucional. Corrobora esse entendimento a critica de Schreiber,”
para quem o atual Cddigo Civil (LGL\2002\400)

“[...] tem muito pouco de realmente novo. Seu texto repete substancialmente aquele do Cddigo Civil
de 1916, ja tendo sido chamado de ‘cépia mal feita’ do seu antecessor. Fruto de projeto elaborado na
década de 70 [...] o novo cédigo civil chega com um atraso de mais de trés décadas e em flagrante
descompasso com a Constituicdo. O Cdadigo Civil de 2002 ndo afastou (nem poderia) a necessidade
de aplicacdo da Constituicdo as relagBes privadas. Ao reveés, refor¢cou-a. pois sob o disfarce da
novidade legislativa, a codificacdo de 2002 oculta a ideologia do passado. O patrimonialismo, o
individualismo, o liberalismo, o voluntarismo continuam vivamente presentes no texto do ‘novo’

Cddigo Civil (LGL\2002\400), em franca oposi¢do ao solidarismo humanista consagrado no texto
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constitucional. A aparéncia da novidade ndo deve, portanto, nos iludir. Mais do que nunca,
impdem-se a releitura do direito civil a luz da Constituicdo.”

Dessarte, se o Legislador ndo assumiu o 6nus dessa nova interpretacdo da legislacdo privada,
compete ao Poder Judiciario resolver questdes atinentes a aplicacdo dos regramentos
constitucionais a situacg@es tipicas da relacao entre individuos.

Assim, demonstrando as influéncias do direito constitucional no ramo do direito privado, adentra-se a
guestéao referente ao direito fundamental a propriedade e a sua limitagdo por meio da fungéo social.

2.1. O direito fundamental a propriedade

Os direitos fundamentais sao previsdes, normalmente constitucionais, que permitem que a pessoa
humana exerca sua vontade na sociedade, que atue sem interferéncias estatais, desde que essa
atuacao respeite os limites impostos pelos direitos de outrem.

Desenvolveram-se juntamente com a sociedade, sendo renovados ou criados dependentes das
circunstancias faticas que surgem com a evolucao social e tecnologica. Nao se pode precisar suas
origens, mas eles tém, atualmente, relevancia internacional com inimeras assinaturas de tratados
internacionais que impdem a observancia pelos Estados signatarios, havendo, inclusive, tribunais
internacionais que julgam Estados ou pessoas que desrespeitam, reiteradamente, as disposicfes
fundamentais da pessoa humana.

Nesse sentido, faz-se necessario mencionar que os direitos fundamentais ndo surgiram a partir do
pensamento dos legisladores, mas, sim, a partir de conquistas humanitarias, que foram aos poucos
inseridas aos ordenamentos juridicos dos diversos paises e reconhecidas e constitucionalizadas
pelos legisladores, sejam os constituintes originarios, sejam os parlamentares ordinarios que criam
as regulamentacdes legais de que as normas constitucionais necessitam.

Pode-se citar inimeros preceitos que permitem o desenvolvimento humano sem interferéncias
estatais, o direito a propriedade, a vida, a liberdade, entre inUmeros outros previstos em constituicdes
e convencgdes internacionais. A atual Constituicdo Federal brasileira é reconhecidamente um
documento garantista em relacdo aos direitos fundamentais. Nesse sentido leciona Ingo Sarlet:®

“Tracando-se um paralelo entre a Constituicdo de 1988 e o direito constitucional positivo anterior,
constata-se, jA numa primeira leitura, a existéncia de algumas inovagfes de significativa importancia
na seara dos direitos fundamentais. De certo modo, é possivel afirmar-se que, pela primeira vez na
histéria do constitucionalismo patrio, a matéria foi tratada com a merecida relevancia. [...] Trés
caracteristicas consensualmente atribuidas & Constituicdo de 1988 podem ser consideradas (ao
menos em parte) como extensivas ao titulo dos direitos fundamentais, nomeadamente seu carater
analitico, seu pluralismo e seu forte cunho programético e dirigente.”

Os direitos fundamentais nao estdo enumerados apenas no Titulo Il da Constituicdo Brasileira, mas
estdo presentes em toda a Constituicdo. Como exemplo temos o direito & salude e a educacao,
previstos nos arts. 196 e 205. Tais direitos destinam-se a todos os individuos, independentemente de
sua nacionalidade ou situa¢c&do no Brasil. Assim, até mesmo um estrangeiro ndo residente no Pais é
destinatario da prote¢éo constitucional. De acordo com Araujo e Nunes Junior:

“Os Direitos Fundamentais constituem uma categoria juridica, constitucionalmente erigida e
vocacionada a protecdo da dignidade humana em todas as dimensdes. Destarte, possuem natureza
poliédrica, prestando-se ao resguardo do ser humano na sua liberdade (direitos e garantias
individuais), nas suas necessidades (direitos econdmicos, sociais e culturais) e na sua preservagao
(direitos a fraternidade e a solidariedade).”

Nesse sentido, o constituinte originario previu diversos direitos aos individuos que compdem o
Estado brasileiro que se aplicam a inimeros fatos juridicos que ocorrem na sociedade.

Em relacdo ao direito de propriedade, essa garantia abrange a prote¢cdo do patrimdnio, os direitos
pessoais e as propriedades literrias e artisticas, como o direito do autor, além das invencgdes e das
descobertas.

No decorrer do desenvolvimento historico do direito de propriedade, verificou-se uma transformacao
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latente na questao referente aos poderes do proprietario.

No inicio, o direito de propriedade era exercido conforme seu titular bem entendesse, sem qualquer
tipo de limitacdo por parte do Estado, sendo, portanto, ilimitado. O direito a propriedade foi assim
exercido em virtude da necessidade de se impor limites ao Estado, uma vez que barreiras legais sao
necessarias para reduzir a for¢a estatal perante a pessoa humana.

Contudo, abusos foram verificados com o uso ilimitado da propriedade, permitindo, por exemplo,
uma concentrac@o de propriedades imdéveis para poucas pessoas em detrimento de grande parcela
da populacdo que nédo tem acesso aos bens iméveis.

Tanto € assim que o art. 6° da Constituicdo Federal elege como direito fundamental a moradia,
caracterizando-se como um direito de segunda dimensdo em que impde ao Estado a implementacéo
de politicas publicas para a concessao de direitos a pessoa humana relacionados a propriedade.

Essa circunstancia se comprova com a inclusdo de novos direitos no rol do art. 1.225 do CC
(LGL\2002\400)8, em que, muito recentemente, foram incluidos entre os direitos reais os seguintes
direitos, nesses termos:

“Art. 1.225. Sao direitos reais:

| — a propriedade;

Il — a superficie;

lll — as serviddes;

IV — o usufruto;

V — 0 uso;

VI — a habitagéo;

VIl — o direito do promitente comprador do imével;
VIII — o penhor;

IX — a hipoteca;

X — a anticrese.

XI — a concessao de uso especial para fins de moradia;
XIl — a concesséo de direito real de uso; e

XIll — a laje.”

Assim, intervindo nessa questao, seja mediante a concretizacdo do direito a moradia, seja limitando
o proprio direito do proprietério, o Estado desenvolveu a teoria da fun¢é@o social da propriedade, em
gue se estabeleceram limites para o uso da propriedade, seja para evitar a concentracdo de
propriedade com poucas pessoas, seja para a protecdo ambiental, seja, ainda, para evitar situactes
de imdveis que ndo cumprem com a fungdo que lhe destinam.

Dada a atribuicdo de funcdo social pela Constituicdo Federal, é retirada a ideia individualista de
propriedade e, com isso, deixa de ser absoluto o seu exercicio e remete a percepcdo de que tal
direito deve oferecer uma utilidade a sociedade além da esfera privada. “Nesse sentido, a funcao
social da propriedade é elemento integrador do conceito de propriedade como objeto constitutivo do
mesmo, hdo confundindo com os elementos limitadores do direito de propriedade.”9

Em raz&o disso, a CF/1988 (LGL\1988\3)™° traz

“Art. 5° Todos séo iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza, garantindo-se aos
brasileiros e ao estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a
igualdade, a seguranca e a propriedade, nos termos seguintes:
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XXII — é garantido o direito de propriedade;
XXIIl — a propriedade atendera a sua funcéo social;”

Percebe-se, portanto, que, no decorrer da evolucdo do direito de propriedade, houve o transcurso de
um direito absoluto para um direito relativo, havendo restricdes contidas no préprio texto
constitucional, que séo instrumentalizadas por meio do Cdodigo Civil (LGL\2002\400).

A CF/88 (LGL\1988\3)11 limita o direito de propriedade urbana e rural, respectivamente, nos
seguintes termos:

“Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico municipal, conforme
diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das funcgfes
sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para cidades com mais de vinte mil
habitantes, é o instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansao urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua fungéo social quando atende as exigéncias fundamentais de
ordenacgédo da cidade expressas no plano diretor.

§ 3° As desapropriacGes de iméveis urbanos serao feitas com prévia e justa indenizagédo em dinheiro.

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area incluida no plano
diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano néo edificado, subutilizado ou
ndo utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| — parcelamento ou edificacdo compulsérios;
Il — imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;

Il — desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica de emissdo previamente
aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e
sucessivas, assegurados o valor real da indenizag&o e os juros legais.”

“Art. 186. A funcédo social é cumprida quando a propriedade rural atende, simultaneamente, segundo
critérios e graus de exigéncia estabelecidos em lei, aos seguintes requisitos:

| — aproveitamento racional e adequado;

Il — utilizacéo adequada dos recursos naturais disponiveis e preservagdo do meio ambiente;
Il — observancia das disposicdes que regulam as relacdes de trabalho;

IV — exploragdo que favorega o bem-estar dos proprietarios e dos trabalhadores.”

Assim, percebe-se que inexiste direito & propriedade de forma absoluta, existindo restricdes e
limitacdes para a busca do bem comum e a concretizacdo da dignidade da pessoa humana.

Analisado a questao referente ao direito de propriedade, bem como a possibilidade de sua restricéo,
sob a Gtica do direito civil constitucional, aborda-se a questdo referente ao instituto do direito civil
denominado condominio, assim como a plataforma digital denominada Airbnb.

3. O condominio e o Airbnb

Com o desenvolvimento da sociedade, houve a modificacdo de comportamento quanto ao exercicio
de direito de moradia e a utilizacdo da propriedade.

O Brasil iniciou seu desenvolvimento econémico-social ho &mbito rural, em que os proprietarios de
terras exerciam grande influéncia nas tomadas de decisdo do Estado brasileiro, todavia, as
transformagfes sociais modificaram o local de domicilio do brasileiro, pois, com a forte
industrializac&o e o desenvolvimento das cidades, a populagdo que residia no campo migrou para as
cidades, ocasionando o surgimento de grandes centros humanos, conurbacéo entre as cidades e o
surgimento das comunidades.
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Nesse cenério, houve uma aglomeracdo de pessoas nas cidades brasileiras, desenvolvendo-se a
vida compartilhada, surgindo os condominios, onde o proprietario é detentor de uma parcela
exclusiva da propriedade, contudo, divide com os demais coproprietarios os bens comuns do
condominio.

No entanto, a vida comunitaria encontra percalcos que refletem com clareza a imposicdo de
limitacdes aqueles que escolhem exercer a propriedade em condominios, pois o proprietario ndo
pode exercer seus direitos de forma absoluta em sua area privativa, devendo observar, além das
restricbes impostas pela Constituicdo Federal e pelo Codigo Civil (LGL\2002\400), as limitagbes
vigentes na convengédo do condominio.

Todavia, antes de adentrar & temética especifica do condominio, aborda-se, de maneira superficial,
algumas transformag6es que o mundo tecnolégico vem impondo a pessoa humana.

Ao longo dos anos, a sociedade foi evoluindo tecnologicamente, e isso acarretou indmeras
mudancas em diversos setores, principalmente na questdo referente a moradia. As ligacbes
telefénicas foram substituidas pelas mensagens de texto, o téxi, pelo Uber, a ida a lojas, por
mercado on-line, locadoras, por Netflix, salas de aula, por ensino a distancia, livros fisicos, por
e-books, e, em especial, houve a troca dos hotéis pela locacdo de espacos compartilhados ou por
periodos curto de tempo, principalmente pela plataforma denominada Airbnb.

A plataforma virtual é conhecida e passou a ser bastante usada em todo o mundo. Oferecendo
diferentes opg¢des de locacao, o Airbnb tornou-se uma das principais escolhas na hora de alugar um
espaco. Contudo, isso trouxe conflitos e preocupagfes quando o local pertencia a um condominio
fechado.

Dessa forma, este capitulo abordara o instituto juridico do condominio, assim como as influéncias
gue as plataformas de locagdo, em especial o Airbnb, acarretam os ditames dessa relacao juridica.

3.1. O condominio

Quando se menciona a palavra condominio, logo se pensa em um conjunto de casas ou prédios
localizados em uma determinada area administrada por um sindico e partilhada por pessoas,
chamadas de conddéminos. No entanto, em ambito juridico, condominio é quando mais de uma
pessoa é proprietaria de determinado bem e é atribuida para cada proprietario uma parte ou fracéo
ideal da coisa.

Em razdo da particularidade do condominio, onde se compartiiham propriedades comuns e
autdbnomas, ha divergéncias doutrinarias a respeito da concessdo de personalidade juridica ao
condominio.

A doutrina do Cddigo Civil de 1916 entendia que o rol de pessoas juridicas de direito privado era

taxativo. Diante disso, o condominio edilicio ndo poderia ter tal personalidade, sendo considerado um

1e2nte despersonalizado ou despersonificado. Sob essa perspectiva, a professora Maria Helena Diniz
afirma:

“Ha entidades que nédo podem ser subsumidas ao regime legal das pessoas juridicas do Cédigo Civil
(LGL\2002\400), por lhes faltarem requisitos imprescindiveis a subjetivacdo, embora possam agir,
sem maiores dificuldades, ativa ou passivamente. S0 entes que se formam independentemente da
vontade dos seus membros ou em virtude de um ato juridico que vincula as pessoas fisicas em torno
de bens que lhes suscitam interesses, sem lhes traduzir affectio societatis. Donde se infere que os
grupos despersonalizados ou com personificagdo andmala constituem uma comunhéo de interesses
ou um conjunto de direitos e obrigacdes, de pessoas e de bens sem personalidade juridica e com
capacidade processual, mediante representagdo (CPC (LGL\2015\1656), art. 12). S&o, portanto,
sujeitos de direito despersonificados.”

No entanto, em virtude da vigéncia da codificacdo atual, ha o desenvolvimento de concessédo de
personalidade juridica ao condominio. Na | Jornada de Direito Civil, foi aprovado o Enunciado 90 do
CJF/STJ®, entendendo ser devido o reconhecimento da personalidade juridica ao condominio
edilicio nas relagdes juridicas inerentes as atividades de seu peculiar interesse.

Na Il Jornada de Direito Civil, em 2004, foi aprovado outro Enunciado 246.1 Os juristas Gustavo
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Tepedino (UERJ) e Frederico Viegas de Lima (UnB) ampliaram o sentido da ementa anterior, com
exclusdo da parte final, permanecendo o texto: “Deve ser reconhecida personalidade juridica ao
condominio edilicio”.

No entanto, tais enunciados tém a natureza juridica de enunciados doutrinarios, sem forca
vinculante, permanecendo, assim, a disposi¢édo legal a respeito da concessdo ou ndo de direito de
personalidade ao condominio.

A disposicao Iegal gue concede personalidade juridica as entidades juridicas é o art. 44, CC
(LGL\2002\400)™, estipulando que

“Art. 44. Sao pessoas juridicas de direito privado:

| — as associacdes;

Il — as sociedades;

lIl — as fundacgoes.

IV — as organizacdes religiosas;

V — os partidos politicos.

VI — as empresas individuais de responsabilidade limitada.”

Em relacdo ao rol do art. 44 do CC/2002 (LGL\2002\400), o Enunciado 144 do CJF/STJ'® da Il
Jornada de Direito Civil afirma que ele ndo é exaustivo, ou seja, ndo é taxativo e, consequentemente,
confronta a ideia inicial de que o condominio seria desprovido de personalidade, permitindo-se
incluir, via interpretagdo, os condominios como entes detentores de personalidade juridica.

No entanto, mesmo parcela da doutrina defendendo a concessao de personalidade juridica aos
condominios, parcela majoritéria ainda aplica o entendimento de o con%ominio néo ter personalidade
juridica. Sobre essa temética se posiciona Caio Mério da Silva Pereira:

“Continua acirrada, na moderna doutrina, a discussdo quanto a ter o condominio edilicio uma
personalidade juridica. Pessoalmente nos alinhamos entre aqueles que o consideram um ente
despersonalizado, ou seja, uma pessoa formal, ja que lhe falta a affectio societatis, sendo apenas
dotado de personalidade judiciaria e de plena capacidade processual, o que lhe permite estar em
juizo, em nome préprio, representado pelo sindico, na defesa dos interesses comuns dos
conddminos. No entanto, somos forgcados a admitir que vem se fortalecendo a corrente dos que
atribuem ao condominio uma personalidade juridica autbnoma, ja tendo sido aprovado o Enunciado
n. 246, na IV Jornada de Direito Civil, que segue na mesma dire¢do.”

O Superior Tribunal de Justica tem adotado uma posicdo mais conservadora quanto a tematica, uma
vez que a Terceira Turma do STJ*® reforcou que o condominio € uma massa patrimonial
despersonalizada e, por essa razdo, ndo se pode reconhecer que tenha honra objetiva capaz de
sofrer danos morais.

Em recente decis&o, no Recurso Especial (RESP) 1.736.593, a relatora, Ministra Nancy Andrighi,
entende que ofensas a imagem do condominio diante da comunidade, na realidade, representam
ofensas dirigidas individualmente a cada condémino, assim, o condominio ndo goza de reputacao,
mesmo o ato lesivo sendo enderecado a ele, tendo o pronunciamento judicial sido ementado desta
forma:

“Recurso especial. Acdo de indenizacdo por danos materiais e compensacdo de dano moral.
Negativa de prestacao jurisdicional. Auséncia. Legitimidade ativa do condominio. Pretensao exercida
para defender interesse préprio. Natureza juridica do condominio. Ente despersonalizado. Violacéo
da honra objetiva. Dano moral ndo configurado. Julgamento: CPC/15 (LGL\2015\1656).

1. Omissis
2. Omissis

3. Omissis
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4. Omissis

5. No ambito das Turmas que compdem a Segunda Secédo do STJ, prevalece a corrente de que 0s
condominios sdo entes despersonalizados, pois nao sao titulares das unidades autdbnomas,
tampouco das partes comuns, além de ndo haver, entre os conddéminos, a affectio societatis, tendo
em vista a auséncia de intencdo dos condéminos de estabelecerem, entre si, uma relagdo juridica,
sendo o vinculo entre eles decorrente do direito exercido sobre a coisa e que € necessério a
administragcdo da propriedade comum.

6. Caracterizado o condominio como uma massa patrimonial, ndo ha como reconhecer que seja ele
préprio dotado de honra objetiva, sendo admitir que qualquer ofensa ao conceito que possui perante
a comunidade representa, em verdade, uma ofensa individualmente dirigida a cada um dos
conddéminos, pois quem goza de reputagdo sdo os conddominos e ndo o condominio, ainda que o ato
lesivo seja a este enderecado.

7. Diferentemente do que ocorre com as pessoas juridicas, qualquer repercussdo econdmica
negativa sera suportada, ao fim e ao cabo, pelos préprios condéminos, a quem incumbe contribuir
para todas as despesas condominiais, e/ou pelos respectivos proprietarios, no caso de eventual
desvalorizagao dos imdveis no mercado imobiliario.

8. Omissis
9. Omissis.”

Em suma, com o refor¢co do entendimento do STJ, ainda persiste no Brasil a concepc¢do de ente
despersonalizado para o condominio, fato que vai de encontro com a real situagdo dos condominios
na sociedade brasileira, tendo em vista que hoje os condominios realizam negdcios juridicos
vultosos, bem como realizam contratagcdo de funcionérios, sendo mais seguro as relagdes juridicas
gue fosse dada personalidade juridica de direito privado aos condominios.

Y A

Ultrapassada a questdo referente a personalidade juridica do condominio, adentra-se a sua
classificacéo, tendo em vista que os limites deste trabalho se restringirdo a apenas uma espécie de
condominio.

De acordo com o professor Flavio Tartuce,?

como:

o condominio comporta algumas classificag6es, tais

“Condominio Voluntario ou Convencional: decorre do acordo de vontade dos conddminos, nasce de
um negocio juridico bilateral ou plurilateral; Condominio necesséario ou forcado: decorre de
determinacéo de lei, como consequéncia inevitavel do estado de indiviséo da coisa.

Condominio pro diviso: aquele em que é possivel determinar, no plano corpéreo e féatico, qual o
direito de propriedade de cada comunheiro; Condominio pro indiviso: ndo € possivel determinar de
modo corpoéreo qual o direito de cada um dos conddminos que tém uma fracao ideal.”

Além dessas modalidades, existe o condominio edilicio, que sera objeto principal deste artigo e esta
elencado no art. 1.331 do Cddigo Civil (LGL\2002\400) brasileiro. Essa modalidade trata sobre os
popularmente chamados condominios residenciais e divide-se em duas partes de propriedade:
exclusiva e comum.

A parte exclusiva caracteriza-se por apartamentos, escritérios, salas, lojas e sobrelojas, com as
respectivas fracdes ideais no solo e nas outras partes comuns, podendo ser alienadas e gravadas
livremente por seus proprietarios, com excecdo dos abrigos para veiculos, que ndo poderdo ser
alienados ou alugados a pessoas estranhas ao condominio, salvo autorizagdo expressa na
convencao de condominio.

No tocante a parte comum, séo utilizados por todos os conddminos o solo, a estrutura do prédio, o
telhado, a rede geral de distribuicdo de agua, esgoto, gas e eletricidade, a calefacédo e refrigeracao
centrais, e as demais partes comuns, inclusive o acesso ao logradouro publico, ndo podendo ser
alienados separadamente, divididos ou privados de uso. Também se considera parte comum o
terraco de cobertura, salvo disposicéo contraria da escritura de constituicdo do condominio.

Péagina 10



A restricao de utilizacdo do Airbnb pela convencéo do
condominio THOMSON REUTERS

Vale ressaltar que, conforme a legislacdo vigente, a cada unidade imobiliaria caberd, como parte
inseparavel, uma fracdo ideal no solo e nas outras partes comuns, que serd identificada em forma
decimal ou ordinéria no instrumento de instituicdo do condominio.

Com relacéo a instituicdo do condominio edilicio, é entendido pelo Cddigo Civil (LGL\2002\4OO)21 nos
seguintes termos:

“Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou testamento, registrado no Cartério
de Registro de Imoveis, devendo constar daquele ato, além do disposto em lei especial:

| — a discriminacéo e individualizacdo das unidades de propriedade exclusiva, estremadas uma das
outras e das partes comuns;

Il — a determinacdo da fracdo ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao terreno e partes
comuns;

lIl — o fim a que as unidades se destinam.”

Verificando a questdo relativa ao condominio, seus conceitos, personalidade juridica e
classificacbes, aborda-se a questéo relacionada a convencao condominial referente a modalidade de
condominio edilicio, considerando ser imprescindivel o exame dessa tematica para a resposta da
problematica final.

3.2. A convenc¢ao do condominio

Cada condominio possui suas regras, que estdo constituidas na convencdo condominial, nela é
regulamentado o interesse das partes e existe um tipico negécio juridico decorrente do exercicio da
autonomia privada, sendo regulamentado pelos arts. 1.332 a 1.334 do CC (LGL\2002\4OO)22.

“Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou testamento, registrado no Cartério
de Registro de Imoveis, devendo constar daquele ato, além do disposto em lei especial:

| — a discriminagdo e individualizagcdo das unidades de propriedade exclusiva, estremadas uma das
outras e das partes comuns;

Il — a determinacé@o da fragdo ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao terreno e partes
comuns;

Il — o fim a que as unidades se destinam.

Art. 1.333. A convencédo que constitui o condominio edilicio deve ser subscrita pelos titulares de, no
minimo, dois tercos das fracdes ideais e torna-se, desde logo, obrigatéria para os titulares de direito
sobre as unidades, ou para quantos sobre elas tenham posse ou detencgéo.

Paragrafo Unico. Para ser oponivel contra terceiros, a convengdo do condominio devera ser
registrada no Cartorio de Registro de Iméveis.

Art. 1.334. Além das clausulas referidas no art. 1.332 e das que os interessados houverem por bem
estipular, a convencéo determinara:

| — a quota proporcional e o0 modo de pagamento das contribuicdes dos condéminos para atender as
despesas ordinarias e extraordinarias do condominio;

Il — sua forma de administracao;

Il — a competéncia das assembléias, forma de sua convocagcdo e quorum exigido para as
deliberagoes;

IV — as san¢des a que estdo sujeitos os condéminos, ou possuidores;
V — o regimento interno.”

Nas palavras do Ministro Luis Felipe Salomao, conforme o REsp 1.177.59%%, 0 conceito de
convencao condominial seria:
Péagina 11



A restricao de utilizacdo do Airbnb pela convencéo do
condominio THOMSON REUTERS

“A convencdo de condominio € o ato-regra, de natureza institucional, que disciplina as relacfes
internas entre 0s coproprietarios, estipulando os direitos e deveres de uns para com 0s outros, e cuja
forca cogente alcanca ndo apenas os que a subscreveram mas também todos aqueles que
futuramente ingressem no condominio, quer na condicao de adquirente ou promissario comprador,
quer na de locatario, impondo restricbes a liberdade de acdo de cada um em beneficio da
coletividade; e estabelece regras proibitivas e imperativas, a que todos se sujeitam, inclusive a
prépria Assembleia, salvo a esta a faculdade de alterar o mencionado estatuto regularmente, ou seja,
pelo quorum de 2/3 dos condéminos presentes (art. 1.351 do CC (LGL\2002\400)).”

O documento devera ser registrado no Cartério de Registro de Imdveis, além de ser subscrito pelos
titulares de, no minimo, dois tercos das fracdes ideais, e torna-se, desde logo, obrigatdrio para os
titulares de direito sobre as unidades, ou para quantos sobre elas tenham posse ou detencéo.

A convencdo trard as pretensdes dos condéminos e determinara: a quota proporcional e o modo de
pagamento das contribuicbes dos conddminos para atender as despesas ordinarias e extraordinarias
do condominio; sua forma de administracdo; a competéncia das assembleias, forma de sua
convocacao e quorum exigido para as deliberacdes; as san¢des a que estédo sujeitos os conddminos,
ou possuidores; o regimento interno.

Muito tem se discutido perante o Poder Judiciario sobre as restricdes impostas pela convencdo de
condominios aos proprietarios das unidades habitacionais, podendo-se fazer referéncia, em especial,
a decisdo do STJ* gue privilegiou a convenc¢do condominial na questdo referente a permisséo ou
ndo de animais em condominios.

“Recurso especial. Condominio. Animais. Convencdo. Regimento interno. Proibi¢cdo. Flexibilizagdo.
Possibilidade.

1. Omissis

2. Cinge-se a controvérsia a definir se a convencéo condominial pode impedir a criacdo de animais
de qualquer espécie em unidades autbnomas do condominio.

3. Se a convencdo ndo regular a matéria, o conddmino pode criar animais em sua unidade
autdbnoma, desde que nao viole os deveres previstos nos arts. 1.336, 1V, do CC/2002 (LGL\2002\400)
e 19 da Lei 4.591/1964 (LGL\1964\12).

4. Se a convencao veda apenas a permanéncia de animais causadores de incbmodos aos demais
moradores, a norma condominial ndo apresenta, de plano, nenhuma ilegalidade.

5. Se a convencao proibe a criacdo e a guarda de animais de quaisquer espécies, a restricdo pode
se revelar desarrazoada, haja vista determinados animais ndo apresentarem risco a incolumidade e
a tranquilidade dos demais moradores e dos frequentadores ocasionais do condominio.

6. Na hipétese, a restricdo imposta ao conddmino ndo se mostra legitima, visto que condominio ndo
demonstrou nenhum fato concreto apto a comprovar que o animal (gato) provoque prejuizos a
seguranca, a higiene, a sadde e ao sossego dos demais moradores.

7. Recurso especial provido.”
Essas sao as palavras do Relator

“Nesse contexto, é verdade que a vida em condominio impde diversas restricdes ao direito de uso
das unidades autbnomas com o intuito de possibilitar a convivéncia harménica entre os moradores.
Todavia, tais limitacdes podem ser apreciadas pelo Poder Judiciario sob o aspecto da legalidade e
da necessidade do respeito a funcéo social da propriedade (art. 5°, XXII, da Constituicao Federal).”

Percebe-se, portanto, que a vida em condominio é regida tanto pelas normas juridicas como
baseadas em convencdes, permitindo que restricbes ocorram sim, desde que proporcionais, para
garantir a convivéncia harmoniosa entre os condéminos.

Constatada a possibilidade de restricbes aos condéminos pela convencdo de condominio, passa-se
ao estudo da plataforma Airbnb.
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3.3. O Airbnb

A plataforma foi fundada pelos estudantes de design Nathan Blecharczyk, Brian Chesky e Joe
Gebbia, no ano de 2008%°, apos Brian e Joe terem a ideia de alugar espagos vagos no apartamento
onde moravam em S&o Francisco, Califérnia, em decorréncia da lotacdo completa dos hotéis da
cidade ocasionada pela Conferéncia Anual de Design Industrial.

Os estudantes alugaram cémodos como sala, cozinha, quarto dos fundos e um colchdo inflavel para
trés pessoas, sendo uma mulher de meia-idade, um indiano e um pai de familia. A partir disso, surgiu
o Airbnb, cujo significado é Air, Bed and Breakfast, em portugués, “colchédo de ar e café da manha”.

Diferentemente do servigo hoteleiro, o Airbnb ndo se limita & locacdo de casas ou apartamentos, a
plataforma conta com uma diversidade de acomodac¢des, como castelos, casa na arvore, suite em
avides, iglus, entre outros lugares inusitados, além do mais, proporciona um valor mais acessivel
guando comparado ao dos hotéis, dessa forma, a procura pelo meio digital cresce diariamente®.

No Brasil, a plataforma comecou a ser utilizada em 2012, com cerca de 3.500 hospedagens a
disposicdo; sua expansdo ocorreu principalmente por meio de eventos mundiais, como a Copa do
Mundo e as Olimpiadas. Ja nos dias atuais, o nimero de acomodac¢des ultrapassou 2 milhdes em
todo o mundo, em 34.000 cidades e 191 paises.

Séo ofertadas pelo Airbnb trés possibilidades de alojamento: espaco inteiro, em que a pessoa aluga
0 imovel completo: normalmente conta com quartos, banheiro e cozinha; quartos inteiros: caso a
pessoa queira reservar essa opgao, deverd compartilhar os demais cémodos do lugar com o dono da
casa ou com outros hdspedes; e a ultima modalidade, quartos compartilhados: em que o individuo
compartilha todos os cémodos com outras pessoas desconhecidas, inclusive o quarto. Além dessas
modalidades, existem op¢des como o Airbnb Plus, Luxe e Aventura.

As acomodacdes oferecidas sdo propriedades dos anfitrides, contudo, quando localizadas em
condominios residenciais, ha conflitos, sobretudo pela falta de regulamentacéo especifica. A vista
disso, condominios estdo proibindo a préatica de locacdo via plataforma digital por meio de suas
proprias convencgoes.

Todavia, em razao da novidade acarretada pela utilizacdo do Airbnb, surgiu um novo conflito entre
aqueles que utilizam a plataforma para alugar um espaco dentro de sua unidade habitacional
autdbnoma e os condominios que visam restringir 0 acesso de terceiros as dependéncias da massa
condominial.

4. As limitagdes aos conddéminos impostas pela convenc¢ao de condominio

Conddbminos e sindicos indagaram a questdo de o Airbnb ser permitido nos condominios. As
alegacdes sdo relacionadas a preocupag¢do com a seguranc¢a, tendo em vista o curto periodo de
estadia, ocasionando a rotatividade de individuos desconhecidos nas areas comuns, como piscina,
churrasqueiras, saunas, quadras, academia, entre outros espacos existentes de acordo com a
singularidade de cada condominio.

Como dito anteriormente, o direito de propriedade € um direito fundamental, porém, em se tratando
de patriménio dentro de condominios residenciais, deve ser levada em consideracdo a opinido dos
demais conddminos, criando, assim, confrontos entre interesses individuais e coletivos. Contudo,
com a falta de regulamentacdo propria, as decises dos magistrados sdo divergentes em quase
todos os tribunais do Pais.

A exemplo do Tribunal de Justica de Minas Gerais?’, no entendimento de gue a pratica caracterizaria
uma atividade comercial, sendo proibida pela convengéo condominial.

“Apelacéo civel — Condominio edilicio — Multa condominial — Vicios no procedimento de aplicagdo —
Invalidagdo da multa — Atividade de hospedagem — Destinacdo comercial da unidade auténoma —
Vedacao — Convengédo de condominio e regimento interno.

- E passivel de anulagdo a multa condominial aplicada sem a devida observancia das regras
insculpidas no Cddigo Civil (LGL\2002\400), na convencdo de condominio e no regimento interno a
respeito do enquadramento da conduta, competéncia para deliberar sobre a imposi¢cdo da sancéo,
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direito defesa do condédmino e parametros para fixagdo do valor da multa.

- O condbmino que, mediante cobranca de diarias, alberga pessoas em unidades de frequéncia
individual e de uso exclusivo do hospede em sua unidade autbnoma exerce atividade de
hospedagem, que nado se confunde com locacé&o por temporada da unidade autbnoma.

- Nas hipoteses em que a convengdo de condominio e 0 regimento interno vedam que se dé
destinacdo comercial as unidades autbnomas, € legitimo ao condominio coibir a utilizacdo de
unidade autbnoma como hospedaria pelo condémino.”

O mesmo cenario de proibicdo se vé no Tribunal de Justica do Rio de Janeiro®®, apo6s o condominio
afirmar o uso nocivo das areas comuns, acatando o desembargador a proibi¢cdo, no entendimento de
gue os conddéminos devem respeitar as regras e utilizar sua propriedade de forma que nao
prejudigue o sossego, a salubridade e a seguranca de todos.

“Apelacdo. Condominio residencial. Locagdo de apartamento por temporada em curto periodos de
poucos dias. Assembleia ordinaria e extraordinaria que criou regras restringindo a locagao por
temporada no condominio ao prazo minimo de 30 (trinta) dias, bem como, limitou a habitacdo de 6
(seis) pessoas por unidade. Acéo proposta pela proprietaria objetivando a declaracéo de nulidade da
referida clausula aprovada na referida assembleia condominial que restringiu o prazo minimo para o
contrato de aluguel por temporada e limitou a habitacdo de pessoas por unidade. Sentenca de
procedéncia, pautando-se no direito de propriedade garantido pela constituicdo federal e no art. 1228
do Cad. Civil que confere ao proprietario a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa. Inconformismo
do condominio. Sentenca que merece reforma. Direito de propriedade que néo pode ser exercido de
forma absoluta, em prejuizo ao sossego e seguranca dos demais conddéminos. Aplicacdo da teoria
da pluralidade dos direitos limitados. Precedentes. Apelacéo provida.

1. Omissis
2. Omissis
3. Omissis
4. Omissis

5. A locacdo por diaria, que vem ocorrendo por meio de sites especializados, vem representando
efetivamente uma concorréncia aos apart-hotéis, flats e similares, e, por isso, desvia da finalidade do
edificio residencial, trazendo inclusive encargos extra a portaria, principalmente quanto a seguranca
do condominio. E, nesse sentido, os tribunais regionais tém decidido com base na teoria da
pluralidade dos direitos limitados. Trata-se de limitagdo ao exercicio do direito de propriedade em
funcdo da supremacia do interesse coletivo daquela coletividade. O proprietario tem todo direito em
emprestar, ceder, alugar, alugar por temporada, ou seja, exercer livremente seu direito sobre o bem,
escolhendo como deseja ocupd-lo. O que ndo pode € causar perturbacéo, desassossego,
inseguranca aos demais conddéminos. Portanto, em func@o das mudltiplas propriedades dentro do
condominio existe limite entre o exercicio do direito de propriedade individual e o interesse coletivo.

6. Convencgédo que prevé em seu art. 2° que ‘cada co-proprietario tem o direito de gozar e dispor do
apartamento ou loja que lhe pertencer, como lhe aprouver, sem entretanto, prejudicar os
apartamentos ou lojas dos demais co-proprietarios, nem comprometer a seguranca e solidez do
prédio ou o seu bom nome, tudo sem prejuizo dos dispositivos na presente convencao.’

7. Postura adotada pela apelada, disponibilizando o apartamento em locagfes por diarias, em curtos
periodos, ocasionando alta rotatividade de pessoas, que interfere na finalidade residencial de um
condominio, 0 que autoriza aos demais condéminos se reunir em assembleia, com o quérum legal, a
fim de regrar as condicBes necessarias para 0 seu funcionamento.

8. Clausula aprovada em assembleia que ndo afronta o direito de propriedade da apelada,
garantindo o direito de usar e fruir de sua unidade, desde que ndo cause dano ou incémodo aos
demais conddéminos. Como cedico, o direito de propriedade ndo mais é considerado como absoluto,
de vez que sofre limitagdes impostas pela lei, e, no caso, tratando-se, como se trata de condominio
edilicio, h& regra especifica vedando a utilizacdo das unidades de maneira prejudicial aos demais
conddéminos.
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9. Omissis
10. Omissis”

Pelo contrario, o Tribunal de Justica de Sé&o Paulo®, tem decidido favoravelmente aos anfitrides,
entendendo que a locagéo via Airbnb nao retira a finalidade residencial do condominio.

“Apelacdo — Agdo de obrigacéo de fazer e ndo fazer — Condominio que pretende obstar a ré de locar
sua unidade por curto periodo de tempo — Auséncia de vedacdo em convencdo condominial —
Utilizacdo que ndo se equipara a fim néo residencial — Inexistente qualquer justificativa juridica a
restringir o direito de propriedade da ré — Eventuais abusos devem ser analisados pontualmente,
tendo o Condominio a sua disposicdo meios inclusive extrajudiciais de reprimenda — Recurso
provido.”

A vista disso, na tentativa de evitar decisdes contrarias e regulamentar a pratica, esta tramitando em
um dos Estados-Membros da Federacdo, na Assembleia Legislativa do Estado do Rio de Janeiro, o
Projeto de Lei 1.316/2019%°, cujo autor € o Deputado Estadual Carlo Caiado, o qual propde a criagédo
de um cadastro com os dados de informacdo dos proprietarios de imdveis e dos hdspedes,
independentemente da duragdo da estadia.

A proposicao prevé a criagdo de um cadastro que deve ser preenchido em um formulério
disponibilizado no site da Secretaria da Policia Civil que podera ser solicitado pela Secretaria de
Estado de Turismo — SETUR para fins de informacéo sobre turismo, além de controle de dados para
garantir a seguranca dos demais condéminos.

Outra iniciativa de projeto de lei, ja& em ambito federal, € o de n. 2.472/2019%, de autoria do Senador
Angelo Coronel, que propde a alteracdo da Lei 8.245/1991 (LGL\1991\30), Lei das Locacdes, para
disciplinar o aluguel de iméveis residenciais por meio de plataformas digitais, devendo, ainda, ter
expressa previsao na convencéo condominial a possibilidade dessa pratica.

Enquanto perdurar a tramitacao dos projetos de lei, os litigios séo resolvidos pelos 6rgdos do Poder
Judiciéario, todavia, conforme mencionado anteriormente, mesmo em ambito jurisdicional ndo ha uma
posicao formada a respeito dos direitos do proprietario e os direitos dos condéminos.

Nesse cenario de incertezas tanto legislativas como jurisdicionais, o STJ, no exercicio de sua
competéncia para pacificar a jurisprudéncia a respeito da aplicacdo da lei federal, no caso, o Cadigo
Civil (LGL\2002\400), tem buscado uma solugdo para o litigio.

A Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica (STJ) iniciou o julgamento em outubro de 2019%
que definird se o condominio residencial podera restringir a utilizacdo de area privativa em
condominios para locatarios de plataformas digitais.

O Ministro Relator Luis Felipe Salomédo entende néo ser plausivel a proibicdo dessa pratica, pois as
locacgdes, via Airbnb e de outros meios digitais similares, ndo estariam inseridas no conceito de
hospedagem, e sim de locacdo residencial por curta temporada, e, também, ndo poderiam ser
enquadradas como atividade comercial sujeitas a proibicdo pelo condominio. Além disso, 0 ministro
entende que existiria violagéo ao direito de propriedade caso fosse permitida a proibicdo.

No entanto, o julgamento ainda ndo se findou, tendo se habilitado como amicus curiae o proprio
Airbnb para a formacéo de uma deciséo definitiva sobre essa temética.

Prop8em-se, entdo, uma solucao juridica para a resolucao desse litigio, visando propiciar a utilizacéo
econdmica do bem privado e a seguranca daqueles que convivem na massa condominial.

Uma proibicdo genérica na convencdo de condominio impedindo a utilizagdo do bem por seu
proprietario afronta o direito fundamental a propriedade, pois estaria restringindo, em demasia, 0s
poderes inerentes a propriedade que cada pessoa tem com o seu bem.

Por sua vez, uma liberacdo genérica de ampla possibilidade de locagdo do bem acarreta danos a
convivéncia harmoniosa que deve imperar nos condominios e entre as pessoas que coabitam
espacos privativos e comuns.

Como a convengdo é um instrumento de manifestacdo de vontade, que busca um equilibrio entre a
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vontade das pessoas, deve-se buscar uma compatibilizacdo entre os interesses do proprietario, que
deseja conceder uma destinacdo econbmica para parcela de sua propriedade, assim como para
aqueles que veem com certas ressalvas a entrada indiscriminada de pessoas desconhecidas no
condominio, utilizando-se das areas comuns como se conddminos fossem.

O STJ estabeleceu um precedente33 gue pode auxiliar na resolucdo desse litigio, pois também
abordou a questdo referente aos direitos dos condéminos e a restricdo via convencdo de
condominio. O precedente tratou sobre a restricdo de animais em condominios estabelecendo trés
premissas basicas que podem ser aplicadas, de forma analdgica, ao caso de plataformas digitais.

“Na primeira situagdo — convencdo omissa —, 0 conddmino pode criar animais em sua unidade
autdbnoma, desde que néo viole os deveres previstos [...] arts. 1.336, IV, do CC/2002 (LGL\2002\400)
e 19 da Lei 4.591/1964 (LGL\1964\12). [...] Na segunda hipétese, de restricdo, a norma condominial
ndo apresenta, de plano, nenhuma ilegalidade, cabendo eventual controvérsia ser analisada no caso
concreto, prevalecendo, assim, 0 ajuste aprovado na respectiva assembleia. No terceiro cenario, a
proibicdo pode se revelar desarrazoada, haja vista que determinados animais ndo apresentam risco
a incolumidade e a tranquilidade dos demais moradores e dos frequentadores ocasionais do
condominio.”

Assim, no julgamento do caso especifico do Airbnb e sua restricdo via convengdo, defende-se a
aplicacdo analdgica do precedente que tratou a respeito dos animais em condominios, ndo se
admitindo uma restricdo abstrata e genérica, mas também né&o se permitindo uma liberacéo total de
uso das areas comuns por aqueles que realizam a locacdo do espaco via plataforma, sendo
legitimas, portanto, algumas restricdes, tais como identificagdo do usuario, impossibilidade de
utilizacdo de certas areas comuns, assim como limitagdo de horario para entrada e saida do
condominio.

5. Concluséo

O presente artigo teve como escopo abordar a questao referente aos condominios e as limitagdes
impostas pelas convencdes aos moradores de unidades habitacionais na utilizacdo da plataforma
Airbnb.

Os questionamentos que orientaram esta pesquisa foram: Qual a natureza juridica de um
condominio no ordenamento juridico brasileiro? E possivel a restricdo de direitos & propriedade no
Brasil? A convencdo condominial podera restringir o uso da plataforma Airbnb nos condominios
pelos proprietarios de unidade habitacional autbnoma? E proporcional a proibicdo genérica que
impede a disposicao de parcela da unidade habitacional autbnoma para terceiros via Airbnb?

Buscando firmar uma resposta para o questionamento referente a natureza juridica do condominio,
em que pese a existéncia de posicionamentos mais recentes, ainda ndo se concede personalidade
juridica aos condominios, sendo eles considerados entes despersonalizados.

Ainda, as restricdes aos direitos fundamentais, tal como a propriedade, sdo legitimamente possiveis,
considerando que inexistem no ordenamento juridico brasileiro direitos absolutos, podendo a
convencdo de condominio restringir a atuacdo do morador em busca de uma convivéncia
harmoniosa.

Sobre as restricdes impostas pelas convencdes aos condéminos, muito tem se discutido no STJ a
respeito da razoabilidade ou ndo das limitagbes ao direito de propriedade dos proprietarios de
unidade habitacional, tendo o Tribunal da Cidadania fixado precedentes a respeito da permissao de
animais ou néo.

Buscando responder ao questionamento sobre a possibilidade ou n&o de restricdo do uso do Airbnb
pelos proprietarios, é possivel, sim, que exista restricbes impostas pela convengdo de condominio,
contudo, aplicando analogicamente o precedente fixado para o caso dos animais, a restricdo nao
pode ser total nem genérica, ou seja, deve ser fixada com o intuito de encontrar equilibrio e
compatibilidade entre os interesses do proprietario e da massa condominial.

Assim, restricdes genéricas e impositivas de total proibicdo devem ser vedadas, contudo, restricées
especificas, tais como limitacao de horario de ingresso na residéncia, periodo de uso da propriedade,
identificacdo do usuario, assim como impossibilidade de utilizacdo de determinadas &reas comuns,
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nao afrontam o direito de propriedade do proprietario de unidade habitacional.
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