Revista Sinapse Multipla
v.13, n.2, p.56-58, ago.\dez. 2024.
PUC Minas Betim

CONDOMINIOS EDILiCIOS RESIDENCIAIS E A PROIBICAO DE LOCACAO A
CURTO PRAZO POR FORCA DE CONVENCAO DE CONDOMINIO: REFLEXOES
SOBRE O JULGAMENTO DO RECURSO ESPECIAL N° 1819075 PELO SUPERIOR

TRIBUNAL DE JUSTICA - STJ

Pedro Henrique Tavares de Oliveira'

Ronaly Cajueiro de Melo da Matta’

INTRODUCAO: A locagido de iméveis por curto prazo em condominios edilicios é uma
pratica recorrente, na qual os proprietarios dessas residéncias as alugam por poucos dias, ou
semanas. Essa pratica gera conflitos entre os demais condominos, haja vista que a variedade
de hospedes, estranhos aquela comunidade residencial, impacta na rotina dos demais
proprietarios, uma vez que os locatdrios, alheios as regras condominiais, costumam causar
ruidos e perturbacdo, além do fato de que a rotatividade constante de inquilinos cria
preocupacdes com a seguranga dos coproprietarios. Nessa conjuntura, os condominos
passaram a proibir as locagdes por curto periodo, mediante as convencgdes condominiais, o
que despertou o questionamento dos proprietarios locadores a respeito da possibilidade de
proibicdo de locagdo a curto prazo, por forca de convengdo de condominio. O presente
resumo pretende versar sobre a possibilidade de proibicao de locagdo a curto prazo, por meio
de convencao condominial e averiguar a finalidade desse tipo de aluguel, bem como perquirir
o Julgamento do Recurso Especial - REsp n°® 1819075 pelo Superior Tribunal de Justica -
STJ, uma vez que o cerne da discussdo esta na analise da decisdo proferida pela Corte, que
versa sobre a harmonizagdo dos direitos de propriedade em condominio edilicio, com os
direitos relativos a seguranca, a satde ¢ ao sossego dos demais proprietarios, conforme
restricoes e limitacdes aprovadas pelos condominos e fixadas na convencdo condominial,
baseando-se na razoabilidade e na finalidade do condominio. MATERIAL E METODOS: A
metodologia adotada se trata de pesquisa bibliografica e analise do REsp n° 1819075.
RESULTADOS e DISCUSSAO: Os artigos n° 1.333 ¢ 1.334 do Codigo Civil estabeleceram
a autonomia dos condominos para fixar normas internas, com o intuito de firmar parametros

que facilitem a convivéncia. Tendo em vista a liberdade concedida pelo legislador aos
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conddminos, surgiram dissondncias quanto a extensdo das competéncias das convengdes
condominiais ao delimitar a disponibilizagdo do imovel para locacdo ou hospedagem por
curto prazo. A vista da problematica, o STJ decidiu, no julgamento do REsp n° 1819075, que,
a partir da analise do caso concreto, e considerando a finalidade residencial e familiar do
condominio, € possivel restringir a exploracdo das unidades autonomas para fins nao
residenciais, tais como a locagdo por curto prazo. CONSIDERACOES FINAIS: No
julgamento do REsp n°® 1819075, o STJ constatou que os conceitos de domicilio e residéncia
sdo incompativeis com a locacdo de imével por curto prazo, haja vista sua natureza transitoria
e eventual. Assim, a Corte reconheceu, inclusive, a popularidade dos aplicativos utilizados
para a formalizac¢ao dos contratos de locagao por curto prazo, como, por exemplo, o “Airbnb”,
os quais sao definidos no julgado como um meio inovador de hospedagem, em ambientes de
estrutura tipicamente residencial familiar. Desse modo, baseando-se nos artigos n°s 1.333 e
1.334 do Codigo Civil, os quais concedem for¢a normativa a convenc¢ao condominial, o STJ
reconhece a possibilidade de proibi¢ao desse tipo de locagdo pela convengdo de condominio,
desde que contenha regra expressa determinando a destinacdo residencial da propriedade,
porquanto a Corte considerou que a locagao do imével por curto prazo tem finalidade diversa

da residencial.
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