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Introducgéo

O avanco das tecnologias digitais impactou profundamente o setor imobiliario, especialmente com o surgimento de
plataformas de locacédo de curta duragdo, como o Airbnb. Tais ferramentas oferecem praticidade e rentabilidade a
proprietarios, que passaram a disponibilizar suas unidades para estadias temporarias, muitas vezes de apenas
alguns dias. Contudo, essa prética gerou novas formas de conflito em condominios residenciais, cuja estrutura
normativa ndo estava preparada para a alta rotatividade de usuarios e para 0s riscos associados a convivéncia
coletiva. Entre as reclamag¢fes mais recorrentes estéo barulho excessivo, falta de seguranca, uso indevido das
areas comuns e desrespeito as regras internas. O tema coloca em evidéncia a colisdo entre dois direitos
fundamentais: de um lado, a livre utilizagdo da propriedade; de outro, o direito dos condéminos a segurancga,
tranquilidade e boa convivéncia.

A auséncia de legislacdo especifica e a divergéncia jurisprudencial intensificam a controvérsia, tornando relevante
o estudo da questdo sob os prismas juridico, social e administrativo. Este trabalho busca, portanto, examinar como
o ordenamento juridico brasileiro e a gestdo condominial tém enfrentado esses desafios, indicando caminhos para
conciliar interesses individuais e coletivos.

Objetivo

Analisar os conflitos juridicos e sociais gerados pela locacédo de iméveis via plataformas digitais em condominios
residenciais, investigando legislacdo e jurisprudéncia, identificando causas de atritos, avaliando o papel das
convencgdes condominiais e sugerindo solucdes juridicas e praticas para a convivéncia harmdnica.

Material e Métodos

A pesquisa foi desenvolvida por meio de abordagem qualitativa, com énfase no levantamento bibliogréfico,
documental e jurisprudencial. Foram consultados livros, artigos cientificos, teses e dissertagdes que tratam da
temética das locac8es de curta duracédo e da vida em condominio. Também foram analisadas legislacées
pertinentes, especialmente a Constituicdo Federal, 0 Cédigo Civil e a Lei n° 8.245/1991 (Lei do Inquilinato).

No ambito jurisprudencial, procedeu-se ao exame de decisdes de tribunais estaduais e do Superior Tribunal de
Justica (STJ), com destaque para o Resp 1.819.075/SP, de 2021, que firmou entendimento relevante sobre a
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possibilidade de os condominios restringirem esse tipo de locacdo quando houver previsdo expressa na
convencao.

A metodologia adotada, de carater exploratério e descritivo, visou compreender os elementos que envolvem os
conflitos entre condéminos e locadores, considerando tanto os aspectos legais quanto sociais. Esse percurso
permitiu a construcao de um quadro analitico capaz de revelar as tens6es entre propriedade privada, convivéncia
coletiva e funcéo social do direito.

Resultados e Discusséo

A analise revelou que o fenébmeno das locacdes de curta duracdo trouxe beneficios econdmicos e novas
dindmicas sociais, mas também gerou problemas significativos no ambiente condominial. A principal dificuldade
consiste em harmonizar o direito individual do proprietario com os interesses coletivos dos demais condéminos. Do
ponto de vista juridico, a auséncia de norma especifica sobre locacdes por plataformas digitais favorece a
multiplicidade de interpretacdes. Parte da jurisprudéncia entende que tais praticas configuram locacao por
temporada, plenamente valida segundo a Lei do Inquilinato. Outra corrente as enquadra como atividade comercial
de hospedagem, incompativel com a destinagdo exclusivamente residencial de determinados edificios. Essa
divergéncia causa inseguranca tanto para proprietarios quanto para sindicos e gestores condominiais. Além disso,
o0 estudo apontou que a funcdo social da propriedade, prevista no art. 5°, XXIIl, da Constitui¢gdo e no art. 1.228 do
Codigo Civil, tem sido o parametro utilizado para limitar a liberdade de uso da unidade autbnoma quando ha
prejuizos a coletividade.

O condominio edilicio, enquanto regime juridico especial, confere aos condéminos ndo apenas direitos, mas
também deveres, como ndo comprometer 0 sossego e a seguranga dos vizinhos. Outro resultado relevante foi a
constatacdo de que convencdes condominiais e regimentos internos desempenham papel central na
regulamentacédo dessas praticas. Assembleias podem aprovar regras especificas, desde que respeitado o quérum
legal, criando mecanismos de controle da entrada e permanéncia de hdspedes.

Do ponto de vista social, os conflitos decorrem sobretudo da sensacéo de inseguranca e da quebra da convivéncia
comunitaria diante da alta rotatividade de pessoas estranhas. Assim, solu¢gdes como regulamentacao mais clara,
politicas de mediacao de conflitos e praticas de gestdo preventiva pelo sindico podem contribuir para equilibrar os
interesses. O debate académico e judicial, portanto, reforca a urgéncia de normatizacéo que reduza a insegurancga
juridica e assegure a convivéncia harménica.

Concluséo

O estudo demonstrou que a locagéo de curta duracao via plataformas digitais desafia o direito condominial,
colocando em confronto propriedade individual e interesses coletivos. Embora ndo haja legislacdo especifica, a
jurisprudéncia vem delineando critérios de compatibilidade e limites para tais préaticas. Conclui-se que a solugéo
mais adequada exige equilibrio: regulamentacdo condominial clara, atuacao preventiva da gestdo e maior
uniformizacéo jurisprudencial.
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