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RESUMO

O presente artigo examina criticamente a afetagao, pela Segunda Segéo do
Superior Tribunal de Justica, do Tema Repetitivo n° 1.443, que definira se a
clausula de destinagao residencial prevista em conveng¢ao de condominio é
suficiente para impedir a locacao de unidades autbnomas por curto periodo,
por meio de plataformas digitais, independentemente de proibi¢do expressa.
Sustenta-se, como hipotese, que a controvérsia foi delimitada a partir de
premissa equivocada — a de tratar-se de questao de suficiéncia da clausula —,
quando o problema é de competéncia normativa. Demonstra-se, a partir dos
conceitos estruturais do direito de propriedade e do direito condominial, que a
restricdo pretendida recai sobre o poder de dispor, submetido a reserva legal e
a taxatividade dos direitos reais, e que nao cabe a convengao condominial,
nem a deliberagdo assemblear, suprir a auséncia de lei federal sobre o tema.
Analisa-se, ainda, a insuficiéncia técnica do Projeto de Lei n°® 4/2025, que
recorre ao conceito impreciso de hospedagem atipica, e a auséncia de
interesse legislativo em suprimir o art. 48 da Lei do Inquilinato, evidenciada
pela propria instituigdo da multipropriedade hoteleira em condominios edilicios
(Lei n®13.777/2018). Conclui-se que a eventual fixagdo de tese autorizando a
proibicao sem lei configuraria ativismo judicial, com ofensa a legalidade e a
separagao de poderes. Palavras-chave: Locagao para temporada. Condominio
edilicio. Reserva legal. Multipropriedade. Ativismo judicial. Tema 1.443 do STJ.

1 INTRODUGAO

A noticia correu rapido entre sindicos, administradoras e advogados: o Superior
Tribunal de Justica vai decidir, de uma vez por todas, se condominio residencial
pode ou n&o barrar o aluguel por aplicativos como o Airbnb. A leitura apressada
deu a entender que o Tribunal estaria prestes a “liberar” ou “proibir” a pratica



para todo o pais. Ndo € bem assim. A realidade € mais delicada e merece
atencao redobrada de quem vive e administra a vida condominial. Em 26 de
maio de 2026, a Segunda Sec¢éo do STJ afetou ao rito dos recursos repetitivos
os Recursos Especiais n°® 2.272.536, de Sao Paulo, e n® 2.272.537, de Santa
Catarina, sob relatoria do Ministro Raul Araujo, cadastrando a controvérsia
como Tema Repetitivo n°® 1.443 (BRASIL, 2026). A questao a ser definida é a
seguinte: Definir se a clausula de destinagéo residencial prevista em
convencao de condominio é suficiente para impedir a locagao de unidades
autbnomas por curto periodo, por meio de plataformas digitais,
independentemente de proibigdo expressa (BRASIL, 2026). 2 Com a afetagéao,
foram suspensos, em todo o territério nacional, os processos individuais e
coletivos que versem sobre a mesma questao. A tese que vier a ser fixada tera
efeito vinculante (arts. 927 e 1.036 do Cdédigo de Processo Civil) e orientara a
solucdo de milhares de casos. E justamente por isso que vale parar e examinar
com cuidado n&o apenas a resposta que o Tribunal dara, mas, antes dela, a
prépria pergunta que resolveu fazer. Adianto a posi¢cao que aqui se defende: a
pergunta, do modo como foi formulada, ja carrega o germe de um problema.
Ela convida o Tribunal a afirmar que uma clausula genérica de destinagao
residencial, sem qualquer proibicdo expressa, basta para impedir o proprietario
de exercer um direito que a lei Ihe garante. Ora, se a resposta for afirmativa, o
STJ nao estara interpretando a lei: estara criando uma proibicdo que a lei nao
tem. E isso tem nome, como se vera. O objetivo deste artigo é examinar
criticamente essa delimitacdo. A hipotese central € a de que a controvérsia
deveria ser resolvida ndo no campo da suficiéncia da clausula, mas no da
competéncia normativa para restringir o direito de propriedade. O percurso
metodoldgico € dogmatico: parte-se da estrutura do direito de propriedade
(Cddigo Civil, art. 1.228) e dos conceitos do direito condominial para, ao final,
confrontar a tese restritiva com os limites constitucionais da funcao
jurisdicional.

2 ADELIMITACAO DA CONTROVERSIA: QUESTAO DE COMPETENCIA,
NAO DE SUFICIENCIA

A controvérsia foi posta em termos de suficiéncia — se a destinagao residencial
“basta” para proibir. Essa nao €&, porém, a verdadeira questao juridica. O ponto
central, que precede qualquer discussao sobre o que a convengao diz ou deixa
de dizer, é de competéncia normativa: quem, no ordenamento brasileiro, pode
restringir o direito de o proprietario dispor de seu imével? A diferenca nao é
meramente académica. Quando se pergunta se a destinagao residencial é
“suficiente”, parte-se do pressuposto — ndo demonstrado — de que a
convencao condominial € instrumento idéneo para proibir a locagao para



temporada, restando apenas saber se a proibi¢cao precisa ser expressa ou se a
destinagao genérica ja daria conta do recado. O debate fica preso dentro da
convengao. A pergunta correta, porém, é anterior: pode a convengao, ela
propria, vedar essa 3 modalidade de locagcao? E a resposta, como se
demonstrara, é negativa, porque a matéria esta sujeita a reserva legal.
Objetivamente: ao reduzir tudo a uma questado de suficiéncia da clausula, a
delimitacdao do Tema 1.443 silencia sobre o problema de fundo e prepara o
terreno para uma conclusédo que desconsidera os limites da propria atuagao do
Judiciario.

3 AEXISTENCIA DE LEI E O DEBATE LEGISLATIVO EM CURSO

Ha um dado que n&o pode ser ignorado: a locagao para temporada nao € um
vacuo normativo. Ela esta expressamente disciplinada nos arts. 48 a 50 da Lei
n°® 8.245/1991 — a Lei do Inquilinato. O legislador definiu o que é, qual o prazo
e qual a finalidade. Existe lei. O que nao existe € lei que a proiba em
condominios residenciais. E ndo se trata de esquecimento do legislador. O
tema esta, neste exato momento, sob exame do préprio Congresso Nacional.
Antes mesmo da atual reforma do Cédigo Civil, o Projeto de Lei n® 2.474/2019
ja propunha inserir o art. 50-A na Lei do Inquilinato, com a seguinte redagao:
Art. 50-A. E vedada a locacéo para temporada contratada por meio de
aplicativos ou plataformas de intermediacdo em condominios edilicios de uso
exclusivamente residencial, salvo se houver expressa previsao na convengao
de condominio prevista no art. 1.333 da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002
(Cdédigo Civil) (BRASIL, 2019). Mais recentemente, o tema foi incorporado a
préopria reforma do Cédigo Civil, por meio do Projeto de Lei n° 4/2025,
apresentado ao Senado Federal em 31 de janeiro de 2025. O ponto, porém,
longe de resolver a controvérsia, agrava-a — como se analisa na secgao
seguinte. De todo modo, esse contexto revela algo decisivo: ndo existe hoje lei
federal que proiba a locagéo para temporada em condominios residenciais. E
se inexiste lei, o Judiciario ndo pode criar essa proibigao por via interpretativa,
sob pena de ultrapassar a fronteira que separa a funcao de julgar da funcao de
legislar. Alias, o proprio STJ, ao apreciar o REsp n° 1.884.483/PR, reconheceu
que, “até o momento, nao ha legislacao tratando da locagao de imdvel situado
em condominio edilicio para estreitos periodos por meio de aplicativos”
(BRASIL, 2021b).

4 A INSUFICIENCIA DA REFORMA DO CODIGO CIVIL: AIMPRECISAO DA
“HOSPEDAGEM ATIPICA” 4



Poder-se-ia objetar que a reforma do Cdédigo Civil em curso resolveria o
problema, suprindo a lacuna apontada. Mas a leitura atenta do texto revela o
contrario: o projeto ndo enfrenta adequadamente a questao e, pior, introduz um
conceito juridicamente impreciso, incapaz de oferecer a clareza e a
discriminagao que a matéria exige. O Projeto de Lei n°® 4/2025, que reune mais
de mil e cem alteragdes ao Cddigo Civil, dispde, em seu art. 1.336, § 1°, 0
seguinte: Nos condominios residenciais, 0 conddmino ou aqueles que usam
sua unidade, salvo autorizacdo expressa na convencgao ou por deliberacéo
assemblear, ndo poderao utiliza-la para fins de hospedagem atipica, seja por
intermédio de plataformas digitais, seja por quaisquer outras modalidades de
oferta (BRASIL, 2025). A primeira vista, o dispositivo parece dar resposta ao
tema. Examinado de perto, porém, ele apenas desloca o problema, e o faz por
meio de uma categoria nebulosa: a “hospedagem atipica”. Eis o ponto central
da critica que aqui se sustenta — o projeto é tecnicamente deficiente por falta
de clareza e de discriminagdo adequada. 4.1 Um conceito sem defini¢do, prazo
ou critério A expressao “hospedagem atipica” nao é definida em parte alguma
do projeto. Nao ha, no texto, prazo que a delimite, critério que a distinga da
locagéo para temporada do art. 48 da Lei do Inquilinato, nem elemento objetivo
que permita ao intérprete, ao sindico ou ao proprietario saber, com seguranca,
0 que esta proibido. O que é “atipica”? Atipica em relacdo a qué? Auma
hospedagem tipica — que o projeto também nao define. A norma cria a
proibicdo, mas nao descreve com precisao a conduta proibida. Ora, restricdo a
direito fundamental — e a frui¢gdo da propriedade o é (CF, art. 5°, XXII) —
reclama tipicidade e determinabilidade. Uma norma restritiva redigida em
termos fluidos transfere ao Judiciario, na pratica, a tarefa de preencher o seu
conteudo caso a caso, reproduzindo exatamente o subjetivismo que a lei
deveria eliminar. Em vez de positivar um critério, o projeto positiva uma palavra
— e devolve ao juiz a discricionariedade que se pretendia conter. E legislar
pela metade. Some-se a isso a confusdo conceitual de fundo, que se examina
adiante (secdo 7): a locagao para temporada, definida no art. 48 da Lei n°
8.245/1991 como residéncia temporaria, ndo é hospedagem. Ao rotular a
pratica de “hospedagem atipica”, o 5 projeto incorpora, no préprio texto legal, o
erro de qualificacdo que vinha contaminando a jurisprudéncia — e o faz sem
coragem de revogar ou alterar expressamente o art. 48, que permanece em
vigor. O resultado € uma antinomia anunciada: de um lado, a lei especial que
autoriza a locacao para temporada; de outro, uma clausula geral do Cédigo que
a trata, sem dizé-lo claramente, como hospedagem proibida por padréo. Em
sintese: ainda que aprovado tal como esta, o PL 4/2025 nao traria a seguranca
juridica que se espera de uma lei. Traria nova litigiosidade — agora em torno
do que vem a ser “hospedagem atipica”. A reforma, no ponto, ndo cura a
doenca: troca-lhe o nome.



5 AAUSENCIA DE INTERESSE LEGISLATIVO EM SUPRIMIR O ART. 48 OU
VEDA-LO NOS CONDOMINIOS EDILICIOS

Ha um argumento adicional, de ordem sistematica e politico-legislativa, que
costuma passar despercebido e que reforga a tese aqui defendida: ndo ha,
nem nunca houve, interesse do legislador em suprimir o art. 48 da Lei do
Inquilinato ou em vedar, de forma expressa e genérica, a sua aplicagédo em
condominios edilicios. E a razdo é concreta, de mercado. E que o préprio setor
hoteleiro — supostamente o maior interessado em afastar a concorréncia das
plataformas — opera, hoje, precisamente dentro de condominios edilicios. O
modelo de negdcio da hotelaria moderna investe em empreendimentos
formados por unidades autbnomas destinadas a exploragao por tempo
fracionado, ou seja, multipropriedade, administradas por empresas
especializadas em hotelaria. Suprimir o art. 48 ou proibir a locacéo para
temporada em condominios edilicios significaria, na pratica, atingir o proprio
instrumento juridico que viabiliza esses empreendimentos. 5.1 A
multipropriedade e o pool hoteleiro como prova do interesse legislativo oposto A
demonstragcado mais clara esta na Lei n° 13.777, de 20 de dezembro de 2018,
que instituiu o regime da multipropriedade imobiliaria, inserindo os arts. 1.358-B
a 1.358-U no Cadigo Civil. Por esse regime, a unidade autbnoma de um
condominio edilicio é fracionada no tempo (a chamada fragao de tempo), de
modo que diferentes 6 titulares aproveitam o mesmo imével em periodos
distintos, podendo cada um ceder a sua fragao de tempo em locagao (CC, art.
1.358-I, Il). Alei prevé expressamente a figura do administrador profissional
(CC, art. 1.358-R), que pode ser, inclusive, um prestador de servigos de
hospedagem (CC, art. 1.358-R, § 5°), e admite o sistema de pool de locacgao,
em que os titulares locam suas fragdes por meio de uma administragao unica,
repartindo as receitas (CC, art. 1.358-S, paragrafo unico). O que isso revela é
decisivo. O legislador, longe de hostilizar a exploragdo econémica temporaria
de unidades em condominios edilicios, criou um regime juridico sofisticado
para fomenta-la — e o colocou dentro do proprio Codigo Civil, ao lado das
normas de condominio edilicio, que se aplicam subsidiariamente. Em outras
palavras: o ordenamento abriga, com naturalidade, o investimento hoteleiro
estruturado sobre condominios edilicios formados por unidades destinadas a
hospitalidade e administradas por operadoras especializadas. Dai a
incoeréncia de se sustentar que a destinagao residencial, por si s, seria
incompativel com a exploragao temporaria. Se o préprio Cédigo Civil acomoda
a multipropriedade hoteleira em condominios edilicios, nao ha razéo légica nem
sistematica para se presumir vedada, no mesmo ambiente, a locagao para
temporada da Lei n°® 8.245/1991 — que é figura menos intensa, de uma unica
unidade, sem fracionamento de tempo e sem administracdo centralizada. E
preciso, aqui, afastar uma objecao que poderia ser oposta. Dira alguém que a



prépria multipropriedade, para existir, depende de autorizagao: o art. 1.358-U
do Cadigo Civil permite que a convengao, o memorial de loteamento ou o
instrumento de venda limitem ou impegam a sua instituicado, exigindo, para
alterar essa vedagdo, no minimo a maioria absoluta dos condéminos. E
verdade. Esse dado, contudo, milita a favor — e nao contra — da tese aqui
sustentada, desde que se perceba a diferenca essencial entre duas operacoes
juridicas inteiramente distintas. Uma coisa € exigir autorizagéo para instituir um
regime novo — a multipropriedade —, que cria um modelo de exploragéo ainda
inexistente naquele condominio; ai a lei, com acerto, condiciona a sua criagao
a vontade qualificada da coletividade (art. 1.358-U). Coisa bem diferente é
presumir proibido, pela sé destinacao residencial, o exercicio de um direito que
a lei ja assegura ao proprietario — a locagao para temporada do art. 48 da Lei
do Inquilinato. No primeiro caso, exigese aprovagao para criar 0 que nao existe;
no segundo, pretende-se presumir vedado o que a lei permite. 7 A distingdo é
decisiva. O que se propde contra a locacao para temporada nao é submeté-la a
uma aprovagao assemblear — o que seria, a0 menos, coerente com a légica
do art. 1.358-U. O que se propde € uma presuncao de proibicdo extraida do
siléncio da convencéo, isto é, negar o direito sem que a coletividade sequer
tenha deliberado, e sem que a lei o tenha vedado. Inverte-se, com isso, o 6nus
que o ordenamento estabelece: em vez de a restricdo depender de norma que
a institua, presume-se a restricao a partir de uma clausula genérica de
destinacdo. E exatamente essa inversdo que ndo encontra amparo no sistema.
Por isso se afirma que o siléncio do legislador quanto a supressao do art. 48
nao é descuido: é opcao. Ha interesse econémico e politico relevante — o do
proprio setor de hospitalidade — na manutengao do instituto e na sua
convivéncia com os condominios edilicios. Eventual proibicdo genérica, criada
por via judicial, ndo apenas usurparia a fungao legislativa (seg¢éo 6), como
contrariaria a diregéo que o legislador, de fato, vem seguindo: a de regular e
fomentar, ndo a de proibir.

6 O ATIVISMO JUDICIAL E A USURPAGAO DA FUNCAO LEGISLATIVA

A doutrina de Elival da Silva Ramos define o ativismo judicial como “o exercicio
da funcgao jurisdicional para além dos limites impostos pelo proprio
ordenamento” (RAMOS, 2010, p. 308), caracterizado pela aplicagao do direito
de modo a suprir, pela interpretagao, lacunas que caberiam ao legislador
preencher. Quando um tribunal confirma a proibi¢ao de uma locagéao
legalmente prevista, sem base em lei e sem norma convencional legitima, ele
nao esta aplicando o direito: esta fabricando obrigagdo que o ordenamento nao
contém. Mais grave: fazé-lo enquanto o préprio Legislativo delibera sobre a
matéria € antecipar-se a uma escolha politica que nao pertence ao Judiciario.



Se o STJ fixar tese dizendo que a destinag&o residencial basta para proibir,
tera decidido — em sentido oposto ao que vém propondo os projetos de lei em
tramitacdo — uma quest&do que a Constituigdo reservou ao Parlamento. E
legislar por acdrdéo, com efeito vinculante, em detrimento da separagéo de
poderes (CF, art. 2°) e do principio da legalidade (CF, art. 5°, Il). Vale lembrar a
licdo que abre boa parte da reflexdo sobre o tema: ninguém é obrigado a fazer
ou deixar de fazer algo sendo em virtude de lei. Se a Constituicdo 8 protege a
liberdade do proprietario, e se a lei autoriza a locagao para temporada, nao é
dado ao intérprete inverter a I6gica e presumir proibido o que a lei permitiu.

7 OS CONCEITOS CONDOMINIAIS: USAR E GOZAR NAO E FRUIR

Para entender por que nem mesmo a convengao pode proibir a locacio para
temporada, é preciso voltar aos alicerces do direito de propriedade. Dispde o
art. 1.228 do Cédigo Civil que o proprietario tem a faculdade de usar, gozar e
dispor da coisa, e o direito de reavé-la de quem injustamente a detenha. Sao
poderes distintos, com tratamentos distintos — e essa distincdo é a chave de
toda a questao. 7.1 O que o condominio pode regular Em um condominio
edilicio, o proprietario aceita, por adesao, que parte de seus poderes seja
relativizada em nome da convivéncia coletiva. Mas essa relativizagao tem limite
preciso: alcanga o uso e 0 gozo, que tém natureza comportamental e se
relacionam diretamente com a vida em comum. Horario de mudancga, regras de
area comum, conduta nos elevadores, sossego, salubridade e seguranga (CC,
art. 1.336, IV) — tudo isso o condominio pode disciplinar, e deve, para proteger
o conjunto dos moradores. Senao vejamos: aqui, a deliberagdo assemblear é
legitima, pois cuida de comportamento, nao de direito real. 7.2 O que o
condominio ndo pode tocar O poder de dispor € de outra ordem. Dispor € o jus
disponendi: alienar, ceder, locar — transferir a outrem, de forma onerosa ou
gratuita, o aproveitamento da coisa. Locar é exercicio do poder de dispor. E
aqui esta o ponto que a controvérsia afetada nao enfrenta: o poder de dispor
nao se relaciona com o comportamento cotidiano dentro do condominio, mas
com a fruicdo econémica da propriedade, protegida pela Constituigdo como
elemento da ordem econémica (art. 170) e como expressao da fungao social da
propriedade (art. 5°, XXIl e XXIII). Convém, neste passo, um esclarecimento
sobre a proépria funcao social. A Constituicdo a impde (art. 5°, XXIll) e o Codigo
Civil aiinvoca (art. 1.228, § 1°), mas nenhuma lei oferece uma definigao
fechada e exata do que ela seja — trata-se de conceito de conteudo aberto, a
ser preenchido diante de cada situacado. Ocorre que, no ambiente condominial,
ha um parametro concreto e seguro daquilo que, para 9 aquele imével, realiza
a fungao social: a destinagao das unidades fixada no ato de instituicdo do
condominio e repetida na convencao. E essa destinagdo — residencial, ndo



residencial (comercial, industrial ou outra) ou mista — que define o uso
socialmente esperado da propriedade naquele edificio e, por isso, € o que
temos de mais proximo de um reconhecimento legal da fungéo social da
propriedade em concreto. A consequéncia é direta e reforca toda a
argumentacao. Se € a destinagao residencial que concretiza a fungao social da
unidade, e se a locagao para temporada se destina, por defini¢do legal, a
residéncia temporaria do locatario (Lei n°® 8.245/1991, art. 48), entdo a
temporada nao contraria a fungao social: ela a cumpre. O imdvel continua
servindo a moradia, ainda que de ocupantes que se sucedem no tempo.
Invocar a funcéo social para proibir a temporada €, portanto, voltar o conceito
contra o seu proprio significado naquele condominio. Por recair sobre o dispor,
a restricdo a locagao para temporada submete-se ao principio da reserva legal:
somente lei — lei federal, dada a competéncia privativa da Unido para legislar
sobre direito civil (CF, art. 22, I) — pode limitar esse poder. A convengao
condominial ndo & lei. E, na precisa licdo doutrinaria, ato institucional
normativo, que vincula os condéminos por adesao, mas nao tem estatura de
norma legal apta a suprimir um poder constitutivo do dominio. Como leciona
Mendes (2018), a conformacgao do direito de propriedade constitui garantia
institucional que demanda do legislador a promulgagao de complexo normativo
apto a assegurar sua existéncia e utilidade privada — tarefa que nao se
transfere a atos infralegais. Dai a conclusao que sustento ha anos em
pareceres e pecas: uma convencao pode definir a destinacao residencial e
pode regrar o comportamento; o que ela nao pode é proibir a locagéo para
temporada, porque essa proibigao atinge a fruicdo — e a fruigdo so se restringe
por lei. Deliberagao assemblear que pretenda fazé-lo afronta o objeto e a forma
exigidos pela ordem juridica, incidindo nas hipoteses de nulidade do art. 166 do
Caddigo Civil — objeto juridicamente impossivel (inciso Il) e pretericao de
solenidade essencial (inciso V). Ha, ainda, um limite que se costuma esquecer:
o art. 1.228, § 2°, do Cddigo Civil veda os atos emulativos, isto €, aqueles que
nao trazem ao proprietario qualquer utilidade e sdo animados apenas pela
intencao de prejudicar outrem. Uma proibigdo genérica, sem histérico concreto
de incidentes de sossego, salubridade ou segurancga, 10 n&o protege ninguém:
apenas impede o vizinho de exercer um direito legitimo. Tratase de restricdo
infundada, nao de protecao da coletividade. 7.3 Taxatividade dos direitos reais
e hierarquia normativa A vedacgao reforga-se por dois principios estruturais do
direito das coisas. Pelo principio da taxatividade (numerus clausus), cabe s6 a
lei criar direitos reais e as limitagdes que sobre eles incidem (CC, art. 1.225);
convengao condominial ndo tem competéncia para inventar restricao ao
dominio que a lei nao preveja. E, pela hierarquia normativa, a convencgao €
norma dispositiva, fruto da autonomia da vontade, hierarquicamente
subordinada as normas de ordem publica, cogentes e imperativas, da Lei do
Inquilinato e do Cdédigo Civil. A vontade dos condéminos, por mais ampla que
seja, nao chega ao ponto de afastar as prerrogativas de uso e fruicdo que a lei



reserva ao proprietario. Ha, ainda, um argumento de analogia que merece ser
desenvolvido com cuidado, sob pena de equivoco. Quando o legislador quis
disciplinar a cessao de uso de vaga de garagem a estranhos ao condominio,
fé-lo expressamente, por lei: a Lei n°® 12.607/2012 deu nova redagéo ao art.
1.331, § 1°, do Cdédigo Civil, condicionando essa cess&o a autorizacdo da
convencéo. E preciso, porém, distinguir as espécies de vaga, sem o que a
comparagao nao se sustenta. Ha a vaga acessoria, que ndo possui matricula
nem fragao ideal proprias e integra a unidade habitacional, seguindo-lhe o
destino como verdadeira parte dela; e ha a vaga autbnoma — por vezes
tratada como pertenga (nos termos do art. 93 do Cddigo Civil) com
individualizagao prépria —, que tem descricao e matricula préprias, com fragao
ideal especifica, embora vinculada ao direito dos ocupantes da unidade
condominial. Aregra do art. 1.331, § 1°, s6 faz sentido para esta ultima: é a
vaga dotada de autonomia registral que poderia, em tese, ser cedida a
terceiros estranhos ao condominio, e foi exatamente por isso que o legislador
interveio para condicionar tal cessao. A vaga acessoria, por seguir a unidade,
jamais comportaria cessao separada. Feita a distingdo, a analogia se revela
ainda mais forte. Se, para restringir a cessao a estranhos de uma vaga
autbnoma — bem de menor envergadura, mero apéndice da moradia —, o
ordenamento exigiu lei federal expressa, com muito mais razao a restricdo a
locagao da propria unidade habitacional, que é o cerne do direito 11 de
propriedade, depende de lei. Onde o legislador entendeu necessaria norma
expressa para o menos, nao se pode presumir autorizada, sem lei, a restricdo
ao mais. A inexisténcia de regra que proiba a locagao para temporada
confirma, por contraste, que ao juiz ndo é dado inventa-la: fazé-lo seria tomar o
lugar do legislador.

8 LOCAGAO PARA TEMPORADA NAO E HOSPEDAGEM

Boa parte das decisdes que admitem a proibicdo apoia-se em um atalho
conceitual: equiparam a locacao por meio de plataformas a uma “hospedagem
atipica”, supostamente incompativel com a destinagao residencial. Esse atalho
nao resiste a analise. O art. 48 da Lei n°® 8.245/1991 ¢ claro ao definir a locagao
para temporada como aquela destinada a residéncia temporaria do locatario,
para a pratica de lazer, realizacdo de cursos, tratamento de saude, feitura de
obras em seu imével e outros fatos que decorram tdo somente de determinado
tempo, contratada por prazo nao superior a noventa dias. Note-se a expressao
legal: residéncia temporaria. A lei ndo diz hospedagem; diz residéncia. 8.1 Para
temporada, nao por temporada: a precisdo terminoldgica importa A propria
preposicao revela a natureza do instituto. A lei fala em locacao para temporada,
e nao por temporada. O “para” indica finalidade: a unidade é locada para servir



de residéncia durante certo periodo. E residéncia, etimologicamente, ndo € o
lugar onde se tem propriedade fixa, mas o lugar onde se esta. A palavra deriva
do latim residere — de re-, intensificativo, e sedere, sentar-se —, com o sentido
de permanecer, morar. Residir é estar, ocupar, morar no momento. Por isso o
Cddigo Civil admite que alguém tenha mais de uma residéncia (a residéncia
pode variar), reservando a nogao de fixidez ao domicilio (arts. 70 a 79). Se a
locagéo para temporada se destina, por definicdo legal, a residéncia temporaria
do locatario, entao ela respeita a destinacao residencial da convenc¢ao. Ndo ha
descaracterizagao: quem ocupa o imoével por trinta dias para um curso ou um
tratamento de saude esta usando o bem residencialmente. A temporariedade
nao converte a residéncia em comércio. 8.2 A hospedagem ¢é figura distinta,
regida por outra lei 12 A hospedagem, por sua vez, é figura prépria, disciplinada
pela Lei n° 11.771/2008 (Politica Nacional do Turismo). Meio de hospedagem,
na definigdo do seu art. 23, é o empreendimento ou estabelecimento destinado
a prestar servigos de alojamento temporario, com outros servigos periféricos —
limpeza, recepcgéo, refeicbes —, mediante contrato e cobranga de diaria.
Distingue-se da locagao para temporada em pontos essenciais: pressupode
estabelecimento organizado como tal, exige cadastro no Ministério do Turismo
e, quando explorado em condominio residencial, sujeita-se a regramento
préprio (art. 23, § 1°). Alocagao de uma unica unidade residencial, por
temporada, ndo se converte em hospedagem sé porque foi anunciada em um
aplicativo. O meio de divulgagao nao altera a natureza juridica do negécio.
Confundir as duas figuras — e foi o que fizeram muitas decisées de origem —
€ 0 erro técnico que esta na base da tese restritiva. A maior rotatividade
propiciada pelas plataformas pode, é certo, repercutir na convivéncia; mas isso
se resolve no campo comportamental, com as ferramentas que o condominio ja
tem (regras de sossego e seguranca, e responsabilizacao do proprietario pelas
infragdes de seus locatarios, na forma do art. 1.336 do Cédigo Civil e do art. 23,
X, da Lei do Inquilinato), e ndo com a proibi¢do de uma modalidade licita de
locagéao.

9 A CONTRADIGAO RECONHECIDA PELO PROPRIO STJ

O mais curioso é que a melhor doutrina sobre o tema esta dentro dos proprios
julgados do STJ. Ao apreciar os precedentes que hoje servem de base a
discussdao — os Recursos Especiais n° 1.819.075/RS e n° 1.884.483/PR —, o
Tribunal n&o fixou regra geral de proibigcdo. Reconheceu que a solugao
depende dos elementos faticos de cada caso, a serem analisados
individualmente. E, em ambos, havia particularidades concretas: num, uso
como pensionato e sublocagao; noutro, condominio de casas com incidentes
de seguranca. Nao eram a locagao para temporada pura e simples. Mais do



que isso: ao revisar a ementa de um desses julgados, o Ministro Marco Aurélio
Bellizze registrou, com preciséo cirurgica, que a locagao por temporada nao
desborda da finalidade residencial estabelecida na convencao e que, por isso,
eventual proibigado futura exigiria a maioria qualificada de dois tergos dos
conddminos (CC, art. 1.351). S&o0 suas palavras: 13 [...] com base nessa
constatagcdo — de que a locagao por temporada nido desborda da finalidade
residencial estabelecida na conveng¢ao de condominio — penso ser possivel
assentar que eventual e futura modificagdo da convencédo condominial que
passou a proibir esse tipo de exploragdo econémica do imdvel exigira, de igual
modo, a maioria qualificada de 2/3 (dois tergos) dos condéminos, nos termos
do art. 1.351 do Cdédigo Civil (BRASIL, 2022). Ou seja: o préprio Tribunal ja
assentou que a temporada € compativel com a destinacao residencial e que
proibi-la, quando admissivel, jamais poderia ocorrer por deliberagdo de maioria
simples. Ha, portanto, uma tensao interna evidente. De um lado, o
reconhecimento de que a temporada respeita a destinagao residencial e de que
a restricdo exige, no minimo, quérum qualificado. De outro, a delimitagao do
Tema 1.443, que sugere bastar a destinagao residencial genérica — sem
proibicao expressa, sem quorum, sem lei — para impedir a pratica. As duas
coisas nao cabem no mesmo ordenamento.

10 OS LIMITES DO REPETITIVO E A PALAVRA FINAL DO STF

Resta uma pergunta que aflige quem tem processo parado neste momento: o
que fazer enquanto a tese nao é fixada, e 0 que sobra depois dela? A resposta
exige separar trés planos — a suspenséao atual, o caminho recursal futuro e o
limite constitucional do que o STJ pode decidir. 10.1 A suspenséo alcanga a
primeira e a segunda instancia A afetacao ndo congela apenas os recursos no
STJ. Ela suspende o processamento de todos os feitos sobre a questao, em
qualquer grau de jurisdicdo. Como anota Theodoro Junior (2018), a decisao de
afetacao “determinara a suspensao de todos os processos, individuais e
coletivos, em qualquer grau de jurisdigao e em tramitagcao no territorio nacional,
versando a mesma questdo”. No mesmo sentido, Pinho (2017) registra que o
relator “determinara o sobrestamento do processamento de todos os processos
pendentes, sejam eles individuais ou coletivos, desde que versem sobre dita
questao e tramitem no territorio nacional”. Logo, a agao que esta em primeiro
grau e a apelagao que aguarda julgamento no Tribunal de Justiga estao,
ambas, paralisadas. Ha, porém, uma valvula de escape: o pedido de distincédo
(CPC, art. 1.037, § 9° a § 13). A parte que demonstrar que 0 seu caso nao se
ajusta a questao afetada pode requerer o prosseguimento do feito. Pinho
(2017) explica que o distinguishing 14 “passou a encontrar amparo legal
expresso na Lei de 2015, permitindo a parte que, demonstrando a distingao,



requeira o prosseguimento do feito”, e que da decisédo cabe agravo de
instrumento, em primeiro grau, ou agravo interno, se proferida por relator.
Theodoro Junior (2018) detalha o rito: recebida a petigdo, ouve-se a
contraparte em cinco dias e, em seguida, decide-se acolher ou rejeitar a
distingdo. E a Unica via para mover, desde ja, um processo cujos fatos
efetivamente fujam da moldura do Tema 1.443 — por exemplo, o caso de
locagéo para temporada de uma unica unidade, com locatario identificado e
contrato regular, que nada tem da exploragao profissional e massificada que
costuma justificar a restricdo. 10.2 Depois da tese: o recurso extraordinario e o
prequestionamento Fixada a tese pelo STJ, o caminho n&o se encerra. Contra
0 acordao cabe recurso extraordinario ao STF, desde que demonstrada a
questao constitucional e a repercussao geral (CF, art. 102, Il e § 3°). Tratando-
se de tese de alcance geral, ha quem sustente, como Pinho (2017), a
presuncgao de repercussao geral do que se decidiu. E a fungibilidade entre
recurso especial e extraordinario (CPC, art. 1.032) assegura, na licao de
Theodoro Junior (2017), que, percebida a natureza constitucional da matéria, o
feito seja encaminhado a Corte competente em vez de simplesmente
inadmitido. O ponto sensivel — e que precisa ser cuidado desde a origem — é
o prequestionamento da matéria constitucional. Aqui o CPC trouxe alivio: o art.
1.025 consagrou o prequestionamento ficto. Como sintetiza Pinho (2017),
“admite-se o prequestionamento ficto; o novo Cddigo revela acolher o
posicionamento do STF quanto ao tema”, em linha com as Sumulas 282 e 356
do STF. Theodoro Junior (2018), embora reproduza a critica de que se trataria
de “formalidade estéril”, reconhece que, opostos os embargos de declaragao,
consideram-se integrados ao julgado os elementos suscitados, ainda que os
embargos sejam rejeitados. Na pratica: para levar a questao ao STF, é
indispensavel suscitar expressamente, ja nas instancias ordinarias, a ofensa a
legalidade (art. 5°, 1), a propriedade (art. 5°, XXIl), a ordem econémica (art.
170) e a separagao de poderes (art. 2°), opondo embargos de declaragao se o
acordao silenciar. 10.3 O limite constitucional do repetitivo 15 Chega-se, assim,
ao limite que interessa a tese deste artigo. O recurso repetitivo uniformiza a
interpretacao da lei federal; ndo da a ultima palavra sobre a Constituicdo. A
reparticdo é clara na doutrina: Pinho (2017) observa que se “repartiu a
responsabilidade de assegurar o cumprimento das normas em todo o pais e a
uniformizacgao da jurisprudéncia nacional entre o STF (casos constitucionais) e
o STJ (casos infraconstitucionais)”. Vale dizer: por mais que a tese do STJ
vincule no plano da lei federal (CPC, art. 927, lll), ela ndo pode, sob o pretexto
de interpretar a Lei do Inquilinato e o Cédigo Civil, decidir definitivamente uma
questao que &, no fundo, constitucional. E o proprio alcance da vinculagao
obrigatéria nao é pacifico. Araken de Assis (2017) chega a duvidar da
constitucionalidade da imposic¢ao: para o autor, “é duvidosa a
constitucionalidade do art. 927, lll e IV, e, conseguintemente, a do art. 988, 1V”,
por tensionar a independéncia do julgador num sistema de tradigdo romano-



germanica. Nao € preciso aderir a essa posi¢ao extrema para extrair dela o que
importa: o precedente tem limites, e o maior deles é a Constituigdo. Dai o
desfecho do argumento que percorre todo este trabalho. Se a tese a ser fixada
criar uma proibigao que a lei ndo contém — restringindo a fruicado da
propriedade sem lei que a autorize —, ela ndo apenas usurpa a fungao do
legislador, como invade a competéncia do guardido da Constituicdo. Nesse
cenario, o recurso extraordinario, devidamente prequestionado, é o instrumento
proprio para que o STF examine se a uniformizacéo levada a cabo pelo STJ
respeitou, ou atropelou, os direitos fundamentais em jogo. Uma ressalva
honesta, para nao criar falsa expectativa: a reclamag¢ao nao é atalho. Ha
consenso doutrinario — Pinho, Theodoro Junior, Araken de Assis e Dinamarco
— de que, apos a Lei n® 13.256/2016, a reclamagao para garantir tese de
repetitivo s6 é admissivel depois de esgotadas as instancias ordinarias (CPC,
art. 988, § 5° Il). Nas palavras de Dinamarco (2016), tal remédio, contra
decisdo que afronta precedente firmado em recurso repetitivo, “somente é
cabivel apos esgotadas as instancias ordinarias”. O caminho ao Supremo,
portanto, € o recurso extraordinario — e ndo o desvio da reclamagéo.

11 CONCLUSAO

16 A afetacéo do Tema 1.443 &, em si, salutar: traz uniformidade e seguranca
juridica a uma matéria que vinha recebendo respostas dispares nos tribunais.
O problema nao esta em julgar; esta no risco de a tese fixar exatamente o que
o ordenamento n&o autoriza. O que se espera de uma tese tecnicamente
correta é que respeite quatro balizas. A primeira € a separacao entre o
comportamental e o dispositivo: o condominio regula conduta, ndo suprime o
poder de dispor. A segunda ¢é a reserva legal e a taxatividade dos direitos reais:
restricdo a fruicao da propriedade depende de lei federal, ndo de convengao e
muito menos de assembleia. A terceira é a distingao entre locacéo para
temporada e hospedagem: a primeira é residéncia temporaria, expressamente
prevista em lei; a segunda ¢é atividade turistica, regida por estatuto proprio. A
quarta é a coeréncia sistémica: o ordenamento, ao instituir a multipropriedade
hoteleira em condominios edilicios (Lei n® 13.777/2018), revelou que nao ha,
no plano legislativo, vontade de banir a exploragdo temporaria desse ambiente
— ao contrario, ha vontade de fomenta-la e regula-la. Quanto a reforma do
Cadigo Civil, ela ndao socorre a tese restritiva: ao recorrer ao conceito
indeterminado de “hospedagem atipica”, o Projeto de Lei n°® 4/2025 peca por
falta de clareza e de discriminagado adequada, deixando de definir prazo,
critério ou distingdo em relacéo ao art. 48 da Lei do Inquilinato, que sequer
pretende revogar. Em vez de pacificar, a formula projetada semeia nova
litigiosidade. Nao é dela, tal como redigida, que vira a seguranga juridica. Fixar



tese em sentido contrario — afirmar que a destinagéo residencial genérica
basta para proibir, sem lei e sem proibicao expressa — seria, com o devido
respeito, legislar por via judicial sobre tema que a Constituicdo reservou ao
Congresso e que o Congresso, neste momento, esta debatendo. Seria o
ativismo judicial em sua forma mais clara: a criagao pretoriana de uma
proibicdo que a lei, deliberadamente, ainda n&o estabeleceu. Enquanto ndo
houver lei federal que proiba a locacéo para temporada em condominios
residenciais, ela permanece licita. Cabe ao condominio fazer o que lhe
compete — zelar pela boa convivéncia, responsabilizar quem perturbe o
s0ssego, a salubridade e a seguranga — e cabe ao Judiciario resistir a
tentacdo de ocupar a cadeira do legislador. Morar em condominio &
compartilhar um investimento e submeter-se ao interesse coletivo; mas esse
interesse, por mais legitimo que seja, 17 ndo pode se sobrepor a legislagéo. A
ultima palavra sobre proibir, ou ndo, uma modalidade licita de exercicio da
propriedade nao é do juiz: é da lei.
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