@ INTERTEMAS

Volume 25

2020
Presidente Prudente/SP

[ INTERTEMAS | Presidente Prudente | v. 25 [ 234 paginas 2020




ISSN 1516-8158

CENTRO UNIVERSITARIO ANTONIO EUFRASIO DE TOLEDO DE PRESIDENTE PRUDENTE

Reitora e Pro-Reitora Académica: Zely Fernanda de Toledo Pennacchi Machado
Proé-Reitora Financeira: Maria do Carmo de Toledo Pennacchi
Pré-Reitora Administrativa: Maria Inés de Toledo Pennacchi Amaral

REVISTA INTERTEMAS
Linha editorial: Relagdes Sociais e Ambientais para uma Sociedade Inclusiva
Tematica: Direitos Humanos, Meio Ambiente e Desenvolvimento
Periodicidade semestral

EDITORES
Ana Carolina Greco Paes (TOLEDO PRUDENTE)
Carla Roberta Ferreira Destro (TOLEDO PRUDENTE)
Sérgio Tibirigd Amaral (TOLEDO PRUDENTE)

COMISSAO EDITORIAL
André Simdes Chacon Bruno (USP)
Alessandra Cristina Furlan (UEL)
Alfonso Jaime Martinez Lazcano (SNI-CONACYT)
Dennys Garcia Xavier (UFU)
Daniela Braga Paiano (UEL)

Felipe Rodolfo de Carvalho (UFMT)
Haroldo de Araujo Lourengo da Silva (UFRJ)
Paulo Eduardo D"Arce Pinheiro (TOLEDO PRUDENTE)
Rita de Cassia Resquetti Tarifa Espolador (UENP)
Wiladimir Brega Filho (FUNDINOPI)

EQUIPE TECNICA
Daniela Mutti (Secretaria -TOLEDO PRUDENTE)

Verséo eletronica
ISSN 2176-848X
Disponivel em: http://intertemas.unitoledo.br/revista/index.php/INTERTEMAS

Indexadores e Diretérios
Latindex folio 14938
Sumarios de Revistas Brasileiras codigo 006.064.819

Permuta/Exchange/Echange

Biblioteca “Visconde de Sédo Leopoldo” — TOLEDO PRUDENTE
Praga Raul Furquim n° 9 — Vila Furquim

CEP 19030-430 — Presidente Prudente / SP

Contato
Telefone: +55(18)3901-4004 E-mail: nepe@toledoprudente.edu.br

Intertemas: Revista da Toledo, v. 25 — 2020

Presidente Prudente: Centro Universitario “Antonio Eufrasio de
Toledo”. 2019. 21cm Revista do Centro Universitario Antonio
Eufrésio de Toledo de Presidente Prudente (SP)

1.Direito — Peridédicos CDD — 340.5
ISSN 1516-8158




Sumariol/Contents

(N[0} /- WX I = o] - N 5
ALIENAGAO PARENTAL: VIOLAGAO AO DIREITO FUNDAMENTAL A
CONVIVENCIA FAMILIAR SAUDAVEL ....ccceevveemnreeiiireeenennnessnsssseeesenens 7
PAIANO, Daniela Braga...........cccuvuiiiieiiiciieieee ettt 7
FERRARI, Melissa Mayumi Suyama ..........cccccoeiiiiuiiiiiieeeeeee e 7
SACOMAN, Sofia SAnChEs..........cuoiiiiiiieeeeee et 7
DA NECESSIDADE DE SE ATRIBUIR A UNIAO POLIAFETIVA O STATUS
DE FAMILIA ....coeuutiiiiieeeieeeeenierereeessanssssssssseeesssnssssssssseesessnnssssssesens 24
GESSE, Carlos EAUArO ..........ooouuuieeiieeeeee e 24
CASAMENTO E HERANGA NO SECULO XIX: ANALISE A LUZ DE HONORE
DE BALZAC E JOSE DE ALENCAR ......c.uuiierreirmnnnnneisereeeeessnssssssenens 45
RIBEIRO, Rafael REgO BOrges.........coiiiiiiiiiiiiaeei i 45
CONTRAMAJORITARIO MA NON TROPPO: COTEJO DO ATIVISMO
JUDICIAL NO STF E NA SUPREMA CORTE NORTE-AMERICANA ....... 61
GOMES, Carolina Rodrigues OliVeira...........ccccveeveeeiiiiiiiieie e 61

DOS EFEITOS DA RESCISAO E REVOGAGAO DO ACORDO DE
COLABORAGCAO PREMIADA: DA (I)LICITUDE DAS PROVAS OBTIDAS
FRENTE A DOUTRINA DOS FRUTOS DA ARVORE ENVENENADA NO

PROCESSO PENAL....cccevvuuerniiirireeennsnsssiisereeeeesssssssssssessssssssssnsssans 77
CHIQUETTI, Lucas Mantovani ............cccueuvevemurrrnrnierernreeneneennnersennernennnnnnne. 77
RIBEIRO, Luiz AIberto Pereira...........cceeeeeiiiiieieeee e 77

A RESTRICAO DE UTILIZAGAO DO AIRBNB PELA CONVENGCAO DO

(030 ] N 010 ] 1.1 [ YN 92
DE SEIXAS, Bernardo SilVa .........oooouuuoeiiiiiieee e 92
CABRAL, YasSmin LEMOS........uuuuureeeirriiiieiiiireriiireensnrenssssaesensnnnrssnnnrsennnn.... 92

AS CONTRIBUICOES DA TEOLOGIA POLITICA DE JOAO CALVINO PARA
ESTRUTURACAO DO CONSTITUCIONALISMO E PARA O PENSAMENTO

DE LIVRE MERCADO ....ciciitieieterencetereecesesescasessesesesescasessssssesascasase 120
LEITE, Eduardo Delatorre...........oooouuuuiiiiieieeeee e 120
MORAES, Gerson Leite de..........oovuuuiiiiiiiiieee e 120

REFORMA AGRARIA E A CONCENTRAGAO DAS TERRA NO BRASIL E
NO NORDESTE: REALIDADE ATUAL E SUAS IMPLICACOES SOCIAIS

.................................................................................................. 137
PRAZERES, Paulo Joviano AIVares dos ............coooovvuuueeeeeieeiiiiieeeeeeeeees 137
DEL PINTO, MICREIE . ...eeeeeeee oottt eee et et eaeee e 137

NINOS, NINAS Y ADOLESCENTES Y ADOPCION HOMOPARENTAL EN

CHIAPAS, MEXICO...ceuuuirernnnierernseeeeeensessesssssesesssssssesssssssesssssssenns 150
NUNES, Roberto Leonardo Cruz.............ooueuuueeeeiiiiiieeeeeee e 150

[ INTERTEMAS | Presidente Prudente | v. 25 [ 234 paginas 2020 |




SERRANO, AN ROSSA NUNES .......cceeeieiieeeeee et e e e 150

DOCUMENTAC’I(')N DE UN CASO POR INCUMPLIMIENTO DE MEDIDAS
DE PROTECCION Y ASISTENCIA A NINOS, NINAS Y ADOLESCENTES EN

SITUACIONES DE DESASTRES NATURALES.........ccccetevereieienenenennns 167
VILLANUEVA, Toledo Gerardo..........cccooeeeeeeuieeeieeeeeeeieee e 167
CASTANEDA, Altamirano Yolanda.........ccoeeeeeee oo 167

CONTROL DE CONVENCIONALIDAD: REGLA PROCESAL IMPERATIVA

CIMENTADA EN PRINCIPIOS ......ccccctieiereieieinresesaiasssssiinnsiisisnessnses 191
LAZCANO, Alfonso Jaime Martin@z ...............eeeiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeee e 191

INEFICACIA DEL SISTEMA INTERAMERICANO DE PROTECCION DE LOS

DECREHOS HUMAONS. ANALISIS Y PROPUESTAS ....ccceceerevnnnneennns 207
FERNADEZ, Vicente FEMANAEZ ... ...veueeeeeeeee e, 207
CAMACHO,Marcela AIDIEr ......ooueeieeeeeeee e 207



). InTERTEMAS

NOTA AO LEITOR

Com alegria, a Revista Intertemas apresenta a comunidade
académica o seu novo volume.

O cenario atual é certamente desafiador a todo aquele que se
dedica a pesquisa e que procura, de algum modo, se informar sobre as
questdes urgentes suscitadas pela dramatica realidade humana.

N&o s6 o Brasil, mas o mundo como um todo, atravessa um
dificil momento, proveniente da pandemia do coronavirus, que forga a
sociedade a um estado de isolamento, obrigando-a a repensar o seu
modo de vida, sua perspectiva de futuro e também sua ideia de Direito.

Neste instante, enquantos muitos precisam se dedicar ao
combate a doenca ou a manutencido das condigdes primarias da
existéncia, outros, por uma razdo humanitaria, necessitam ficar em
casa e evitar o contato social.

Trata-se, apesar de tudo, de uma oportunidade para a reflexao.
Com efeito, na medida em que se esta mergulhado no cotidiano, nos
afazeres do dia-a-dia, raros sdo os periodos em que se interrompe a
marcha automatica, possibilitando-se uma meditagdo sobre as
interrogacdes que mais interessam.

Dai, pois, a boa hora em que esta publicagdo vem a tona,
trazendo para a leitora e para o leitor a ocasido de poder desbravar
novos temas juridicos, aprofundar-se sobre antigos problemas e
estabelecer um livre dialogo com o pensamento.

Os trabalhos aqui publicados fazem jus ao titulo do periddico,
apresentando uma fecunda e valiosa discussao intertematica. Os
artigos atravessam assuntos relacionados, por exemplo, ao Direito de
Familia, ao Direito Processual Penal, ao Direito Constitucional e aos
Direitos Humanos, demonstrando todos eles, sem exceg¢do, uma
preocupagao em apresentar e debater, sempre com rigor e adequagao,
dilemas concretos e contemporaneos.

De uma analise geral, fica manifesto o carater interdisciplinar e
transdisciplinar do contelido desta edigao, que cruza as fronteiras das
ideias e coloca em contato autores nacionais e estrangeiros, unidos
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numa busca comum de levar a consciéncia juridica a um grau elevado
de discernimento.

Por tudo isso, especialmente pela qualidade das produgdes
recolhidas, bem como pela urgéncia destes tempos de se parar para
ponderar, € que a Revista Intertemas convida a todas e a todos para
acompanhar as proximas paginas, na certeza de que encontrardo um
material de qualidade, capaz de pér em questdo o mundo juridico e
oferecer respostas para as suas demandas.

Felipe Rodolfo de Carvalho

Professor da Universidade Federal de Mato Grosso. Doutor em
Filosofia e Teoria Geral do Direito pela Universidade de Sao Paulo.
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A RESTRICAO DE UTILIZAGAO DO AIRBNB PELA CONVENGAO DO
CONDOMINIO

DE SEIXAS, Bernardo Silva’
CABRAL, Yasmin Lemos?

RESUMO: O presente artigo tem como objetivo analisar o entendimento das
questdes relacionadas ao Condominio e o Airbnb, apresentando ambos os
conceitos, caracteristicas e entendimentos proprios, destacando o confronto
de prerrogativas individuais e coletivas, em especial o direito a propriedade e
seu cabimento nos casos concretos. A indispensavel regulamentacdo da
plataforma virtual dentro dos condominios & a principal finalidade do artigo,
considerando os diversos conflitos por todo pais e as decisdes divergentes de
magistrados no Poder Judiciario brasileiro. Este artigo foi elaborado conforme
o método hipotético-dedutivo, procedimento monografico, documentagéo
indireta e levantamento constitucional, legal e bibliografico. O condominio e o
direito a propriedade estdo fundamentados na Constituicdo Federal de 1988 e
no Codigo Civil Brasileiro, razdo pela qual, serdo utilizadas a Legislagao
brasileira, Jurisprudéncias e Doutrinas Juridicas.

PALAVRAS-CHAVE: Condominio. Convengdo Condominial. Airbnb. Direitos
Fundamentais. Direito a Propriedade.

ABSTRACT: This article aims to stimulate the understanding of issues related
to the Condominium and Airbnb, presenting both concepts, characteristics and
own understandings, highlighting the confrontation of individual and collective
prerogatives, in particular the right to property and its appropriateness in
specific cases. The indispensable regulation of the virtual platform inside the
condominiums is the main purpose of the article, considering the various
conflicts across the country and the divergent decisions of magistrates in the
Brazilian Judiciary. This article was prepared according to the hypothetical-
deductive method, monographic procedure, indirect documentation and
constitutional, legal and bibliographic survey. The condominium and the right to

" Doutorando em Direito pela Faculdade Auténoma de Direito de Sdo Paulo — FADISP.
Mestre em Direito Constitucional pela Instituigdo Toledo de Ensino de Bauru — ITE/Bauru.
Especialista em Processual Constitucional e Garantia de Direitos pela Universidade de
Pisa — Italia. Especialista em Direito Processual pelo Centro Universitario de Ensino
Superior do Amazonas (CIESA). Professor de Pés-graduagao Lato Sensu em Direito da
Universidade Federal do Amazonas e do CIESA. Professor de Graduagédo em Direito da
UFAM e CIESA. Advogado licenciado. Assessor de Desembargador no Tribunal de
Justica do Estado do Amazonas. E-mail: seixas.bernardo@gmail.com

2 Discente do curso de Direito do Centro Universitario de Ensino Superior do Amazonas.
E-mail: yasmin_ycabral@hotmail.com
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property are based on the Federal Constitution of 1988 and the Brazilian Civil
Code, which is why Brazilian legislation, Jurisprudences and Legal Doctrines
will be used.

KEYWORDS: condominium; condominium agreement; airbnb; fundamental
rights; right to property.

INTRODUGAO

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

A tematica deste artigo abordara a questéo referente ao uso das
plataformas digitais, em especial o Airbnb, para locagdo de imdveis por
proprietarios de unidades habitacionais autbnomas inclusas em condominios
edilicios.

O tema em questao foi escolhido com o propésito de alertar sobre a
importancia da discusséao relativa ao Condominio e o Airbnb, principalmente
quando ocorre o conflito de direitos fundamentais, pois existem convengdes
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) n. 1.819.075,
encontra-se debrugado sobre esta tematica em razao deste 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 convengéo de
condominio regulamentado pelo Cdédigo Civil.

O objetivo geral é demonstrar a necessidade de uma
regulamentacgéo propria adequada para o uso do aplicativo Airbnb dentro dos
condominios, ou seja, apresentar de forma mais especifica, como uma
regulamentagdo 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 pais.

Os objetivos especificos s&o: descrever o0s 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 disto, as indagagdes relativas a problematica que se tentara
buscar neste presente artigo diz respeito se: Qual a natureza juridica de um
condominio no ordenamento juridico brasileiro? E possivel a restricdo de
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direitos a propriedade no Brasil? A Convengédo Condominial podera restringir
0 uso da plataforma Airbnb nos condominios pelos proprietarios de unidade
habitacional auténoma? E proporcional a proibicdo genérica que impede a
disposicao de parcela da unidade habitacional autbnoma para terceiros via
AIRBNB?

A metodologia utilizada neste trabalho sera a hipotética dedutiva,
pois, no decorrer do texto, serdo abordados trés tépicos, discutindo sobre o
uso da plataforma dentro dos condominios, como a restricdo prevista em
convengdo pode confrontar o direito a propriedade, além do direito de
vizinhanga e quais as suas provaveis solugdes 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 a sua aplicagdo em todos os casos concretos
envolvendo a tematica.

O segundo tépico “Condominio e o Airbnb”, trara os conceitos,
caracteristicas, classificagdes, de cada um, dados tanto pela legislagdo
brasileira quanto por doutrinadores. Tais conceitos serdo relevantes para a
compreensdo da problematica e formacao de correntes de pensamentos
relativas a finalidade da plataforma.

O dultimo tépico “As limitagdes aos condbéminos impostas pela
Convengéao de Condominio”, abordara os aspectos da plataforma dentro dos
condominios fechados, quais as possiveis restricdes se houver a vedacao
quanto ao uso da plataforma e as viaveis solugbes para os conflitos.

Assim, este artigo ira apresentar pontos importantes para o
conhecimento da temética tratada, simplificando a compreensao do leitor,
mediante conceitos, exemplificagdes, jurisprudéncias e doutrinas.

2 DIREITO CIVIL CONSTITUCIONAL

Tradicionalmente, as relagbes juridicas privadas eram
regulamentadas por codificagbes civilisticas, por influéncia do Cdédigo Civil
Francés do Século XVIII, que compilou diversos institutos juridicos em um
mesmo diploma legal para evitar inseguranga juridica nas relagdes privadas. E
o estagio em que as codificagdes regulamentadoras das relagdes entre
particulares eram a constituicdo do direito privado.

Neste diapasdo, a interpretagcdo e aplicacdo do Direito Privado
foram feitas de maneira isolada sem ter em consideragao outros diplomas
normativos, com aplicagdo de principios hermenéuticos e regras préprias,
tendo, no Brasil, o Cadigo Civil de 1916 um viés extremamente patrimonialista,
haja vista a influéncia dos ideais liberais do Século XVIII.
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Contudo, antes da vigéncia do atual Cédigo Civil, a Constituicao
Federal de 1988, assumiu o apice do ordenamento juridico-normativo
brasileiro, influenciando em todos os atos normativos expedidos pelo Estado,
portanto, modificando, substancialmente, a forma de aplicagédo do Direito Civil,
ja que este também é um ato normativo infraconstitucional.

Com a entrada em vigor, em 2003, do atual Codigo Civil, houve uma
modificagdo de paradigma da codificagdo privada, este, ao invés de conceder
protecdo maxima ao patrimdnio e a propriedade, valores que influenciaram a
codificagdo anterior, veicula, também, normas para prote¢cdo da pessoa
humana e, principalmente, de seus direitos da personalidade, sem olvidar,
contudo, da extensa regulamentagdo, ainda aplicada aos institutos juridicos
ligados ao patrimdnio e a propriedade. Destarte, o Cédigo Civil detém normas
de protegdo ao patrimonio, todavia, ndo foi omisso quanto aos direitos da
personalidade do individuo nas suas relagdes privadas, sendo uma das
principais inovagées da atual codificago.

Esta importante modificagédo valorativa da regulamentagao privada,
somada ao fato que a Constituicdo Federal também prevé institutos juridicos
eminentemente privados, tal como a responsabilidade civil e o direito a
propriedade, dentre outros, em seu texto propagou, no Brasil, a doutrina do
Direito Civil Constitucional. Para Anderson Schreiber (2013, p. 06) esta
doutrina significa

[...] corrente metodolégica que defende a necessidade
de permanente releitura do direito civii a luz da
Constituicdo [...] as normas constitucionais podem e
devem ser diretamente aplicadas as relagdes juridicas
estabelecidas entre particulares [...]. Trata-se [...] de
superar a segregacgao 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
Italia que se encontra o nascedouro desta 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
denominagéao de Direito Civil na Legalidade Constitucional. Portanto, o Cédigo
Civil e as relagdes privadas ndo podem ser interpretadas e aplicadas de
maneira isolada, como se estivéssemos, ainda, no século XVIIl onde somente
a codificagdo privada tivesse o escopo de resolver todas as questbes
referentes a relagédo individuo/individuo, atualmente, deve-se interpretar e
aplicar o Cdédigo Civil observando as finalidades e limitagdes imposta pelas
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normas constitucionais, que em caso de confronto deve-se aplicar estas em
detrimento dos dispositivos contidos no cédigo civil.

Citado no que consiste, de fato, o direito civil constitucional e sua
origem doutrinaria, impdem-se frisar quais sdo as modificagdes para o Direito
Privado com a aplicagdo desta constitucionalizacdo das relagdes
intersubjetivas privadas. Na esteira de Perlingieri (2008, p. 591) com a
aplicacao das normas constitucionais ao Direito Civil

Abre-se para o civilista um vasto e sugestivo programa
de investigagao, que se propde a realizagéo 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 revitalizagao de
cada normativa a luz de um renovado juizo de valor;
verificar e adequar as técnicas e as nogdes tradicionais
(da situacao subjetiva a relagao juridica, da capacidade
de fato a legitimagdo etc.), em um esforco de
modernizagado do instrumentario e, especialmente, da
teoria da interpretacao.

Destarte, com aplicagdo desta teoria ao Cddigo Civil brasileiro,
vislumbra-se uma transformacéo deste ramo juridico, permitindo-se que a
tutela da pessoa humana seja alcangada também pela aplicagao das regras do
direito civil, ampliando a prote¢do do individuo em todas as suas relagbes
juridicas, seja com o Estado, onde ha uma subordinagéo juridica, seja com um
igual, onde se verifica uma cooperagao juridica entre os polos que formam a
relacdo intersubjetiva, elevando, ainda mais, o rol de protecdo da pessoa
humana e evitando-se quaisquer forma de transgressdo aos direitos do
individuo.

Todavia, esta compatibilizagdo entre o Cédigo Civil e a Constituicao
Federal ndo foi feita de forma harmoniosa, haja vista que, inicialmente, houve
conflitos entre a Constituicdo e o Cddigo Civil com a protegdo daquele de
institutos tradicionalmente destinados a codificagdo privada, sendo um
exemplo desta dicotomia e contraposicéo o instituto da propriedade.

No ordenamento juridico brasileiro, ha época da promulgagédo do
texto constitucional, havia uma incompatibilidade entre a fung¢éo social da
propriedade (art. 52, XXIIl, CF/88) e o art. 524 da codificagdo revogada que
estabelecia que o direito a propriedade era um direito absoluto, tendo como
fundamento a codificacdo francesa do Séc. XVIII. Tal incompatibilidade é
retratada por Schreiber (2013, p. 07) quando afirma que
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[...] enquanto a maior parte das constituicdes europeias
do pés-guerra aludia a necessidade de que a
propriedade privada cumprisse uma “fungéo social” e se
“tornasse acessivel a todos”, as codifica¢cdes civis
continuavam definindo a propriedade como um “direito
de gozar e dispor da coisa, de modo pleno e exclusivo”,
sem qualquer referéncia a uma fungéo “social”. Nao se
tratava [...] de simples desatualidade das codificagdes
civis, mas de um verdadeiro confronto de valores e
ideologias, uma auténtica colisdo axioldgica entre
Constituigdo e Codigo Civil.

Sendo o direito & propriedade um direito absoluto, a época da
promulgacdo da Constituicdo, a nogdo de fungéo social da propriedade era
apenas uma declaragéo sem forga vinculativa ou eficacia para modificagéo das
relagdes sociais, sendo, portanto, uma mera simbologia constitucional.

Contudo, na codificagao vigente, no art. 1.228, § 12, ha a resolugao
deste conflito quando se limita o uso da propriedade, entao direito absoluto, a
finalidade social e econdmica, 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.

§1 O direito de propriedade deve ser exercido em
consonancia com as suas finalidades econdmicas 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 ecologico
e o patrimdnio histérico e artistico, bem como evitada a
poluicdo do ar e das aguas.

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

No Brasil houve a oportunidade de adequar, por intermédio do
Poder Legislativo, o direito privado aos ditames constitucionais com a
publicagéo do atual Codigo Civil, contudo, em que pese alguns avangos desta
na seara dos direitos da personalidade e na questédo tocante a propriedade,
conforme alhures mencionado, ndo houve uma aceitagdo ampla da atual
codificagdo privada a teoria do Direito Civil Constitucional. Corrobora este
entendimento a critica de Schreiber (2013, p. 17) para quem o atual Codigo
Civil
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[...] 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
Constituigdo. O Codigo Civil de 2002 nao afastou (nem
poderia) a necessidade de aplicagdo da Constituicdo as
relagdes privadas. Ao revés, reforgou-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” Cédigo Civil, em
franca oposigdo ao solidarismo humanista consagrado
no texto constitucional. A aparéncia da novidade nao
deve, portanto, nos iludir. Mais do que nunca, impdem-
se a releitura do direito civil a luz da Constituigao.

Destarte, se o Legislador ndo assumiu o 6nus desta nova
interpretagdo da legislagdo privada compete ao Poder Judiciario resolver
questdes atinentes a aplicagdo dos regramentos constitucionais a situagbes
tipicas da relacédo entre individuos.

Assim, demonstrado as influéncias do direito constitucional no ramo
do direito privado, adentra-se a questado 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 sdo previsbes, normalmente
constitucionais, que permitem que a pessoa humana exerga sua vontade na
sociedade, que atue sem interferéncias estatais, desde que esta atuagéo
respeite os limites impostos pelos direitos de outrem.

Se desenvolveram juntamente com a sociedade, sendo renovados
ou criados dependente das circunstancias faticas que surgem com a evolugéo
social e tecnolégica. Ndo se pode precisar suas origens, mas tem, atualmente,
relevancia internacional com indmeras assinaturas de tratados internacionais
que impdem a observancia pelos Estados signatarios, havendo, inclusive,
tribunais internacionais que julgam Estados ou pessoas que desrespeitam,
reiteradamente, as disposigdes fundamentais da pessoa humana.

Nesse sentido, faz-se necessario mencionar que os Direitos
Fundamentais, ndo surgiram a partir do pensamento dos legisladores, mas
sim, através de conquistas humanitarias, que foram aos poucos inseridas aos
ordenamentos juridicos dos diversos paises e, reconhecidos e
constitucionalizados pelos legisladores, sejam os constituintes originarios,
sejam os parlamentares ordinarios que criam as regulamentacées legais que
as normas constitucionais necessitam.
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Pode-se citar iniUmeros preceitos que permitem o desenvolvimento
humano sem interferéncias estatais, o direito a propriedade, a vida, liberdade,
dentre inumeros outros previstos em Constituicbes e convengdes
internacionais. A atual Constituicdo Federal brasileira é reconhecidamente um
documento garantista em relagdo aos direitos fundamentais, neste sentido
leciona Ingo Sarlet (2012, p. 63-64)

Tragando-se um paralelo entre a Constituicdo de 1988 e
o direito constitucional positivo anterior, constata-se, ja
numa primeira leitura, a existéncia de algumas
inovacdes 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 a Constituigdo de 1988
podem ser consideradas (a0 menos em parte) como
extensivas ao titulo dos direitos fundamentais,
nomeadamente seu carater analitico, seu pluralismo e
seu forte cunho programatico e dirigente.

Os Direitos Fundamentais ndo estdo enumerados apenas no Titulo
Il da Constituicdo Brasileira, mas estdo presentes em toda a Constituicao,
como exemplo temos o direito a saude e a educagéo, previstos nos arts. 196 e
205. Tais direitos destinam-se a todos os individuos independentemente de
sua nacionalidade ou situacéo no Brasil. Assim, até mesmo um estrangeiro ndo
residente no pais & destinatario da protegdo constitucional. De acordo com
Araujo e Nunes Junior (2013, p. 153)

Os Direitos Fundamentais constituem uma categoria
juridica, constitucionalmente erigida e vocacionada a
protecédo 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)

Neste sentido, o Constituinte originario previu diversos direitos aos
individuos que compdem o Estado brasileiro que se aplicam a inumeros fatos
juridicos que ocorrem na sociedade.

Em relacdo ao direito de propriedade, essa garantia abrange a
protecdo do patriménio, os direitos pessoais e as propriedades literarias e
artisticas, como o direito do autor, além das invengbes e das descobertas.

No decorrer do desenvolvimento histérico do direito de propriedade
verificou-se uma transformacgao latente na questéo referente aos poderes do
proprietario.
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No inicio, o direito de propriedade era exercido conforme seu titular
bem entendesse, sem qualquer tipo de limitagdo por parte do Estado, contudo,
sendo, portanto, ilimitados. O direito & propriedade foi assim exercido em
virtude da necessidade de se impor limites ao Estado, vez que barreiras legais
sdo necessarias para reduzir a forga estatal frente a pessoa humana.

Contudo, abusos foram verificados com o uso ilimitado da
propriedade, permitindo, por exemplo, uma concentragdo de propriedades
imoéveis para poucas pessoas em detrimento de grande parcela da populagao
que nao tem acesso aos bens imoveis.

Tanto é assim, que o art. 6° da Constituicdo Federal elege como
direito fundamental o moradia, caracterizando-se como um direito de segunda
dimens&o em que impbe ao Estado a implementagéo de politica publicas para
concessao de direitos a pessoa humana relacionado com a propriedade.

Esta circunstancia se comprova com a inclusédo de novos direitos no
rol do art. 1.225, CC, em que, muito recentemente, se incluiu dentre os direitos
reais os seguintes direitos, nesses termos

Art. 1.225. Sao direitos reais:

| - a propriedade;

Il - a superficie;

Il - as servidoes;

IV - o usufruto;

V - 0 uso;

VI - a habitagéo;

VII - o direito do promitente comprador do imével;
VIII - o penhor;

IX - a hipoteca;

X - a anticrese.

Xl - a concesséao de uso especial para fins de moradia;
XII - a concesséao de direito real de uso; e

XIII - a laje.

Assim, intervindo nesta questéo, seja mediante a concretizagéo do
direito a moradia, seja limitando o proéprio direito do proprietario, o Estado
desenvolveu a teoria da fungao social da propriedade, onde se estabeleceram
limites para o uso da propriedade, seja para evitar a concentracdo de
propriedade com poucas pessoas, seja para a protegcdo ambiental ou para
evitar situagdes de imdveis que ndo cumprem com a fungéo que lhe destinam.

Dada a atribuicdo de fungdo social pela Constituigdo Federal, é
retirada a ideia individualista de propriedade e com isso, deixa de ser absoluto
0 seu exercicio e remete a percepcao de que tal direito deve oferecer uma
utilidade a sociedade além da esfera privada. “Nesse sentido, a fungao social
da propriedade é elemento integrador do conceito de propriedade como objeto
constitutivo do mesmo, ndo confundindo com os elementos limitadores do
direito de propriedade” (FERNANDES, 2011, p. 321).

Em razao disso, a CF/1988 traz
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Art. 5° Todos s&o iguais perante a lei, sem distingéo de
qualquer natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos
estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do
direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranga e a
propriedade, nos termos seguintes:

XXII - é garantido o direito de propriedade;

XXIII - a propriedade atendera a sua fungao social;

Percebe-se, portanto, que no decorrer da evolugdo do direito de
propriedade, houve o transcurso de um direito absoluto para um direito relativo,
havendo restricdes contidas no proprio texto constitucional, que s&o
instrumentalizadas por meio do Cdédigo Civil.

A CF/88 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 fungdes 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, € o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e de expanséo urbana.

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

§ 3° As desapropriagdes de imoveis urbanos serao feitas
com prévia e justa indenizagdo 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
ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado, que
promova seu adequado aproveitamento, sob pena,
sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagdo compulsérios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial
urbana progressivo no tempo;

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

Art. 186. A fungdo 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 - utilizagcdo adequada dos recursos naturais
disponiveis e preservagao do meio ambiente;
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Il - observancia das disposicbes que regulam as
relagdes de trabalho;

IV - exploragdo que favoreca o bem-estar dos
proprietarios e dos trabalhadores.

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

Analisado a questéao referente ao direito de propriedade, bem como
a possibilidade de sua restricdo, sob a o¢tica 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 modificagdo de
comportamento quanto ao exercicio de direito de moradia e a utilizagdo da
propriedade.

O Brasil iniciou seu desenvolvimento econdmico-social no ambito
rural, onde os proprietarios de terras exerciam grande influéncia nas tomadas
de decisdo do Estado brasileiro, todavia, as transformagdes sociais
modificaram o local de domicilio do brasileiro, pois com a forte industrializagdo
e o desenvolvimento das cidades, a populagédo que residia no campo migrou
para as cidades, ocasionando o surgimento de grandes centros humanos,
conurbagédo entre as cidades e o surgimento das comunidades.

Neste cenario houve uma aglomeragdo 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 percalgos e refletem com
clareza aimposic¢ao de limitagbes aqueles que escolhem exercer a propriedade
em condominios, pois o proprietario ndo pode exercer seus direitos de forma
absoluta a sua area privativa, devendo observar, além das restricdes impostas
pela Constituicdo Federal e pelo Cddigo Civil, as limitagbes vigentes na
convengao do condominio.

Todavia, antes de adentrar a tematica especifica do condominio,
aborda-se, de maneira superficial, algumas transformag¢des que o mundo
tecnoldgico vem impondo a pessoa humana.

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

A plataforma virtual € conhecida e passou a ser bastante usada em
todo o mundo, possuindo diferentes opgdes de locagéo, o Airbnb tornou-se
uma das principais escolhas na hora de alugar um espacgo. Contudo, trouxe
conflitos e preocupagdes quando o local pertencia a um condominio fechado.

Desta forma, este capitulo abordara o instituto juridico do
condominio, assim como as influéncias que as plataformas de locagdo, em
especial o Airbnb, acarretam nos ditames dessa relagéo 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 € quando mais de
uma pessoa € proprietaria de determinado bem e é atribuida para cada, uma
parte ou fragao ideal da coisa.

Em raz&o da particularidade do condominio, onde se compartilham
propriedades comuns e autbnomas, héa divergéncia doutrinarias a respeito da
concessao de personalidade juridica ao condominio.

A doutrina do Cdédigo 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 ente despersonalizado ou
despersonificado. Nesta perspectiva, a professora Maria Helena Diniz (2012,
p. 334) afirma

Ha entidades que ndo podem ser subsumidas ao regime
legal das pessoas juridicas do Cédigo Civil, por Ihes
faltarem requisitos imprescindiveis a subjetivagao,
embora possam agir, sem maiores dificuldades, ativa ou
passivamente. Sdo 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
0s grupos despersonalizados ou com personificagdo
andmala constituem uma comunh&o de interesses ou
um conjunto de direitos e obrigagdes, de pessoas e de
bens sem personalidade juridica e com capacidade
processual, mediante representagdo (CPC, art. 12).
Sao, portanto, sujeitos de direito despersonificados.
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No entanto, em virtude da vigéncia da codificagdo atual ha o
desenvolvimento de concessao de personalidade juridica ao condominio. Na |
Jornada de Direito Civil, foi aprovado o Enunciado n. 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 Ill Jornada de Direito Civil, em 2004, foi aprovado outro
Enunciado n. 246, os juristas Gustavo 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 forga vinculante, permanecendo assim a
disposicéo legal a respeito da concessao ou nao de direito de personalidade
ao condominio.

A disposigdo legal que concede personalidade juridica as
entidades juridicas é o art. 44, CC, estipulando que

Art. 44, Sao pessoas juridicas de direito privado:

| - as associagoes;

Il - as sociedades;

Il - as fundagdes.

IV - as organizagdes religiosas;

V - os partidos politicos.

VI - as empresas individuais de responsabilidade
limitada.

Em relagéo ao rol do art. 44 do CC/2002, o Enunciado n. 144 do
CJF/STJ da lll Jornada de Direito Civil, afirma que o mesmo n&o 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 concesséo de
personalidade juridica aos condominios, parcela majoritaria ainda aplica o
entendimento de condominio n&do ter personalidade juridica. Sobre esta
tematica se posiciona Caio Mario da Silva Pereira (2016, p. 62)

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 |he falta a affectio societatis, sendo
apenas dotado de personalidade judiciaria e de plena
capacidade processual, o que lhe permite estar em juizo,
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em nome proprio, representado pelo sindico, na defesa
dos interesses comuns dos condéminos. No entanto,
somos forgados a admitir que vem se fortalecendo a
corrente dos que atribuem ao condominio uma
personalidade juridica autdnoma, ja tendo sido aprovado
o Enunciado n. 246, na IV Jornada de Direito Civil, que
segue na mesma diregao.

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

Em recente decisdo, no Recurso Especial (RESP) n. 1.736.593
(Brasil, 2020), a relatora, ministra Nancy Andrighi entende que ofensas a
imagem do condominio diante da comunidade, na realidade, representa
ofensas dirigidas individualmente a cada conddbmino, sendo assim, o
condominio ndo goza de reputagdo, mesmo o ato lesivo sendo enderegado a
ele, tendo o pronunciamento judicial sido ementado desta forma

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE INDENIZAGAO POR
DANOS MATERIAIS E COMPENSACAO DE DANO
MORAL. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. AUSENCIA. LEGITIMIDADE ATIVA
DO CONDOMINIO. PRETENSAO EXERCIDA PARA
DEFENDER INTERESSE PROPRIO. NATUREZA
JURIDICA DO CONDOMINIO. ENTE
DESPERSONALIZADO. VIOLACAO DA HONRA
OBJETIVA. DANO MORAL NAO CONFIGURADO.
JULGAMENTO: CPC/15.
1. Omissis
2. Omissis
3. Omissis
4. Omissis
5. No ambito das Turmas que compdem a Segunda
Secdo do STJ, prevalece a corrente de que os
condominios sao entes despersonalizados, pois ndo sdo
titulares das unidades auténomas, tampouco das partes
comuns, além de ndo haver, entre os condéminos, a
affectio societatis, tendo em vista a auséncia de intengéo
dos conddminos de estabelecerem, entre si, uma
relagéo juridica, sendo o vinculo entre eles decorrente
do direito exercido sobre a coisa e que é necessario a
administragdo da propriedade comum.
6. Caracterizado o condominio como uma massa
patrimonial, ndo ha como reconhecer que seja ele
proprio 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 condéminos e nao
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o condominio, ainda que o ato lesivo seja a este
enderegado.

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

8. Omissis

9. Omissis

Em suma, com o reforgo do entendimento do STJ, ainda persiste no
Brasil a concepgao 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 negécios juridicos vultuosos,
bem como realizam contratacdo de funcionarios, sendo mais seguros as
relagdes juridicas que fosse dado personalidade juridica de direito privado aos
condominios.

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

De acordo com o professor Flavio Tartuce (2015, p. 773-774) o
condominio comporta algumas classificagées, tais como

Condominio Voluntério ou Convencional: decorre do
acordo de vontade dos conddéminos, nasce de um
negécio juridico bilateral ou plurilateral; Condominio
necessario ou forgado: decorre de determinacao de lei,
como consequéncia inevitavel do estado de indivisdo da
coisa.

Condominio pro diviso: aquele em que é possivel
determinar, no plano corpoéreo e fatico, qual o direito de
propriedade de cada comunheiro; Condominio pro
indiviso: ndo é possivel determinar de modo corpoéreo
qual o direito de cada um dos condéminos que tém uma
fragao ideal.

Além dessas modalidades, existe o Condominio Edilicio que sera
objeto principal deste artigo e esta elencado no art. 1.331 do Caédigo Civil
brasileiro. Esta 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, escritorios,
salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas fragdes ideais no solo e nas outras
partes comuns, podendo ser alienadas e gravadas livremente por seus
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proprietarios, com excegédo dos abrigos para veiculos, que nao poderdo ser
alienados ou alugados a pessoas estranhas ao condominio, salvo autorizagéo
expressa na convengao de condominio.

No tocante a parte comum, sao utilizados por todos os conddéminos
o solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuicdo de agua,
esgoto, gas e eletricidade, a calefagdo e refrigeragdo centrais, e as demais
partes comuns, inclusive 0 acesso ao logradouro publico, ndo podendo ser
alienados separadamente, divididos ou privados de uso. Também considera-
se parte comum o terrago de cobertura, salvo disposi¢ao contraria da escritura
de constituicdo do condominio.

Vale ressaltar que, conforme a legislagédo vigente, a cada unidade
imobiliaria cabera, como parte inseparavel, uma fragao ideal no solo e nas
outras partes comuns, que sera identificada em forma decimal ou ordinaria no
instrumento de instituigdo do condominio.

Com relagéo a instituicdo do Condominio Edilicio, é entendido pelo
Cadigo Civil nos seguintes termos

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

| - a discriminagao e individualizagdo das unidades de
propriedade exclusiva, estremadas uma das outras e
das partes comuns;

Il - a determinagdo da fragdo ideal atribuida a cada
unidade, relativamente ao terreno e partes comuns;

Il - o fim a que as unidades se destinam.

Verificando a questdo relativa ao condominio, seus conceito,
personalidade juridica e classificagdes, aborda-se a questdo relacionada a
convengdo condominial referente a modalidade de condominio edilicio,
considerando ser imprescindivel o exame da desta tematica para a resposta
da problematica final.

3.2 A Convencgao do Condominio

Cada condominio possui suas regras que estdo constituidas na
Convengéo Condominial, nela é regulamentada o interesse das partes e existe
um tipico negdcio juridico decorrente do exercicio da autonomia privada, sendo
regulamentado pelo art. 1.332 a 1.334, CC.

Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio por ato entre
vivos ou testamento, registrado no Cartério de Registro
de Iméveis, devendo constar daquele ato, além do
disposto em lei especial:
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| - a discriminagdo e individualizagdo das unidades de
propriedade exclusiva, estremadas uma das outras e
das partes comuns;

Il - a determinagédo 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 convengdo que constitui o condominio
edilicio deve ser subscrita pelos titulares de, no minimo,
dois tergos das fragdes ideais e torna-se, desde logo,
obrigatdria para os titulares de direito sobre as unidades,
ou para quantos sobre elas tenham posse ou detengéo.
Paragrafo unico. Para ser oponivel contra terceiros, a
convengdo do condominio devera ser registrada no
Cartério de Registro de Imoveis.

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

| - a quota proporcional e 0 modo de pagamento das
contribuicbes dos conddbminos para atender as
despesas ordinarias e extraordinarias do condominio;

Il - sua forma de administracao;

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

IV - as sangdes a que estado sujeitos os condéminos, ou
possuidores;

V - o regimento interno.

Nas palavras do ministro Luis Felipe Salom&o, conforme o RESP n.
1.177.59, o conceito de convengao condominial seria

A convengao de condominio é o ato-regra, de natureza
institucional, que disciplina as relagdes internas entre os
coproprietarios, estipulando os direitos e deveres de uns
para com os outros, e cuja forga cogente alcanga néo
apenas 0s que a subscreveram mas também todos
aqueles que futuramente ingressem no condominio,
quer na condicdo de adquirente ou promissario
comprador, quer na de locatario, impondo restricbes a
liberdade de agdo de cada um em beneficio da
coletividade; e estabelece regras proibitivas e
imperativas, a que todos se sujeitam, inclusive a propria
Assembleia, salvo a esta a faculdade de alterar o
mencionado estatuto regularmente, ou seja, pelo
quorum de 2/3 dos conddminos presentes (art. 1.351 do
CC).

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

A Convencgao trard as pretensdes dos condéminos e também,
determinara: a quota proporcional e o modo de pagamento das contribuigbes
dos condbminos para atender as despesas ordinarias e extraordinarias do
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condominio; sua forma de administragdo; a competéncia das assembileias,
forma de sua convocacgéao e quorum exigido para as deliberagdes; as sanc¢bes
a que estéo 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 decisao
do STJ (Brasil, 2019) que privilegiou a convengédo condominial na questédo
referente a permissdo ou ndo de animais em condominios.

RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO. ANIMAIS.
CONVENGAO. REGIMENTO INTERNO. PROIBIGAO.
FLEXIBILIZAGAO. POSSIBILIDADE.

1. Omissis

2. Cinge-se a controvérsia a definir se a convengao
condominial pode impedir a criagdo de animais de
qualquer espécie em unidades autébnomas do
condominio.

3. Se a convengao nao regular a matéria, o condémino
pode criar animais em sua unidade autdbnoma, desde
qgue nao viole os deveres previstos nos arts. 1.336, IV,
do CC/2002 e 19 da Lei n°® 4.591/1964.

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

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

6. Na hipétese, a restrigdo imposta ao condémino nao se
mostra legitima, visto que condominio ndo demonstrou
nenhum fato concreto apto a comprovar que o animal
(gato) provoque prejuizos a seguranga, a higiene, a
saude e ao sossego dos demais moradores.

7. Recurso especial provido.

Essas sdo as palavras do Relator

Nesse contexto, é verdade que a vida em condominio
impbe diversas restricbes ao direito de uso das unidades
autébnomas com o intuito de possibilitar a convivéncia
harménica entre os moradores. Todavia, tais limitagbes
podem ser apreciadas pelo Poder Judiciario sob o
aspecto da legalidade e da necessidade do respeito a
fungdo social da propriedade (art. 5°, XXII, da
Constituigdo Federal).
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Percebe-se, portanto, que a vida em condominio é regida tanto
pelas normas juridicas como as baseadas em convengdes, permitindo que
restricdes ocorram sim, desde que proporcionais, para garantir a convivéncia
harmoniosa entre os condéminos.

Constatado a possibilidade de restricdes aos conddbminos pela
convengao de condominio, passa-se ao estudo da plataforma AIRBNB.

3.3 O Airbnb

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

Os estudantes alugaram cdémodos como a sala, cozinha, quarto dos
fundos e um colchao 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, “colchdo de ar e café da
manha”.

Diferentemente do servigo hoteleiro, o Airbnb nao se limita a locagéo
de casas ou apartamentos, a plataforma conta com uma diversidade de
acomodacgdes, como castelos, casa na arvore, suite em avides, iglus, dentre
outros lugares inusitados, além do mais, proporciona um valor mais acessivel
comparando com os 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 disposi¢do, sua expansdo ocorreu principalmente
através de eventos mundiais como a Copa do Mundo e as Olimpiadas. Ja nos
dias atuais, o numero de acomodacgdes ultrapassou 2 milhdes em todo o
mundo, em 34.000 cidades e 191 paises.

E ofertado pelo Airbnb trés possibilidades de alojamento: espago
inteiro, onde a pessoa aluga o imoével completo, normalmente conta com
quartos, banheiro e cozinha; quartos inteiros, caso a pessoa queira reservar
esta opc¢éo, devera compartilhar os demais cdmodos 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 opgdes
como o Airbnb Plus, Luxe e Aventura.

As acomodagdes oferecidas s&o propriedades dos anfitries,
contudo, quando localizada em condominios residenciais tem-se conflitos,
sobretudo pela falta de regulamentagao especifica. A vista disso, condominios
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estdo proibindo a pratica de locagéo via plataforma digital através de suas
préprias Convencgdes.

Todavia, em razdo da novidade acarretada pela utilizacdo do
AIRBNB surgiu um novo conflito entre aqueles que utilizam da plataforma para
alugar um espago dentro de sua unidade habitacional autbnoma e os
condominios que visam restringir o acesso de terceiros as dependéncias da
massa condominial.

4 AS LIMITAGOES AOS CONDOMINOS IMPOSTAS PELA CONVENGAO
DE CONDOMINIO

Condbminos e sindicos indagaram a questdo do Airbnb ser
permitido nos condominios, as alegag¢des sao relacionadas a preocupagao
com a seguranga, tendo em vista o curto periodo de estadia, ocasionando a
rotatividade de individuos desconhecidos nas areas comuns, como piscina,
churrasqueiras, saunas, quadras, academia e entre outros espagos existentes
de acordo com a singularidade de cada condominio.

Como dito anteriormente, o direito de propriedade é um direito
fundamental, porém, em se tratando de patriménio dentro de condominios
residenciais, deve ser levado em consideragdo a opinidao dos demais
conddminos, criando assim, confrontos entre interesses individuais e coletivos.
Contudo, com a falta de regulamentagdo propria, as decisdes dos magistrados
séo divergentes em quase todos os tribunais do pais.

A exemplo do Tribunal de Justica de Minas Gerais, (Brasil, 2020),
no entendimento de que a pratica caracterizaria uma atividade comercial,
sendo proibida pela convengédo condominial.

APELAGAO CIVEL - CONDOMINIO EDILICIO - MULTA
CONDOMINIAL - VICIOS NO PROCEDIMENTO DE
APLICAGCAO - INVALIDAGAO DA MULTA - ATIVIDADE
DE HOSPEDAGEM - DESTINACAO COMERCIAL DA
UNIDADE AUTONOMA - VEDAGAO- CONVENGAO DE
CONDOMINIO E REGIMENTO INTERNO.

- E passivel de anulagdo a multa condominial aplicada
sem a devida observancia das regras insculpidas no
Cédigo Civil, na convengdo de condominio e no
regimento interno a respeito do enquadramento da
conduta, competéncia para deliberar sobre a imposi¢éo
da sangéo, direito defesa do condébmino e parametros
para fixagéo do valor da multa.
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- O condémino que, mediante cobranga de diarias,
alberga pessoas em unidades de frequéncia individual e
de uso exclusivo do héspede em sua unidade auténoma
exerce atividade de hospedagem, que ndo se confunde
com locagéo por temporada da unidade auténoma.

- Nas hipéteses em que a convengédo de condominio e o
regimento interno vedam que se dé destinagcdo
comercial as unidades autébnomas, € legitimo ao
condominio coibir a utilizagdo de unidade autébnoma
como hospedaria pelo condémino.

O mesmo cenario de proibigdo se vé no Tribunal de Justi¢ca do Rio
de Janeiro, (Brasil, 2017), apés o condominio afirmar o uso nocivo das areas
comuns, acatando o desembargador a proibicdo, no entendimento de que os
conddminos devem respeitar as regras e utilizar sua propriedade de forma que
nao prejudique o sossego, salubridade e seguranga de todos.

APELAQAO. CONDOMINIO  RESIDENCIAL.
LOCACAO DE APARTAMENTO POR TEMPORADA
EM CURTO PERIODOS DE POUCOS DIAS.
ASSEMBLEIA ORDINARIA E EXTRAORDINARIA QUE
CRIOU REGRAS RESTRINGINDO A LOCACAQ POR
TEMPORADA NO CONDOMINIO AO PRAZO MINIMO
DE 30 (TRINTA) DIAS, BEM COMO, LIMITOU A
HABITACAO DE 6 (SEIS) PESSOAS POR UNIDADE.
ACAO PROPOSTA PELA PROPRIETARIA
OBJETIVANDO A DECLARACAO 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 HABITAGAO DE
PESSOAS POR UNIDADE. SENTENGCA DE
PROCEDENCIA, PAUTANDO-SE NO DIREITO DE
PROPRIEDADE GARANTIDO PELA (;ONSTITUIQAO
FEDERAL E NO ART. 1228 DO COD. CIVIL QUE
CONFERE AO PROPRIETARIO A FACULDADE DE
USAR, GOZAR E DISPOR DA COISA.
INCONFORMISMO DO CONDOMINIO. SENTENGCA
QUE MERECE REFORMA. DIREITO DE
PROPRIEDADE QUE NAO PODE SER EXERCIDO DE
FORMA ABSOLUTA, EM PREJUIZO AO SOSSEGO E
SEGURANCA DOS DEMAIS CONDOMINOS.
APLICACAO DA TEORIA DA PLURALIDADE DOS
DIREITOS LIMITADOS. PRECEDENTES. APELACAO
PROVIDA.

1. Omissis

2. Omissis

3. Omissis

4. Omissis

5. Alocagao 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,
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trazendo inclusive encargos extra a portaria,
principalmente quanto a seguranga 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 fungdo 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
0 bem, escolhendo como deseja ocupa-lo. O que néo
pode é causar perturbacdo, desassossego, inseguranga
aos demais conddéminos. Portanto, em fungdo das
multiplas propriedades dentro do condominio existe
limite entre o exercicio do direito de propriedade
individual e o interesse coletivo.

6. Convencgéo 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
convengéo.”

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

8. Clausula aprovada em assembleia que néo afronta o
direito de propriedade da apelada, garantindo o direito
de usar e fruir de sua unidade, desde que nao cause
dano ou incémodo aos demais conddéminos. Como
cedico, o direito de propriedade ndao mais é considerado
como absoluto, de vez que sofre limitagbes impostas
pela lei, e, no caso, tratando-se, como se trata de
condominio edilicio, ha regra especifica vedando a
utilizagdo das unidades de maneira prejudicial aos
demais condéminos.

9. Omissis

10. Omissis

Pelo contrario, o Tribunal de Justica de Sao Paulo, (Brasil, 2017),
tem decidido favoravelmente aos anfitrides, entendendo que a locagdo via
Airbnb ndo retira a finalidade residencial do condominio.

APELAGAO - AGCAO DE OBRIGAGCAO DE FAZER E
NAO FAZER — Condominio que pretende obstar a ré de
locar sua unidade por curto periodo de tempo -
Auséncia de vedagdo em convengdo condominial —
Utilizagdo que ndo se equipara a fim nado residencial —
Inexistente qualquer justificativa juridica a restringir o
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direito de propriedade da ré — Eventuais abusos devem
ser analisados pontualmente, tendo o Condominio a sua
disposi¢do meios inclusive extrajudiciais de reprimenda
— Recurso provido.

A vista disso, na tentativa de evitar decisdes contrarias e
regulamentar a pratica, estd tramitando em um dos Estados-Membros da
Federagéo, na Assembleia Legislativa do Estado do Rio de Janeiro, o projeto
de lei n. 1.316/2019, cujo autor é o Deputado Estadual Carlo Caiado, no qual
propde a criagao de um cadastro com os dados de informagéo dos proprietarios
de imoveis e dos héspedes, independente da duragao da estadia.

A proposi¢cdo prevé a criagdo de um cadastro que deve ser
preenchido em um formulario disponibilizado no site da Secretaria da Policia
Civil que podera ser solicitado pela Secretaria de Estado de Turismo - SETUR
para fins de informacgao sobre turismo, além de controle de dados para garantir
a seguranga dos demais condéminos.

Outra iniciativa de projeto de lei, j& em ambito federal € o de n.
2.472/2019, de autoria do Senador Angelo Coronel, onde propde a alteragdo
da Lei n. 8.245/1991, Lei das Locagbes, para disciplinar o aluguel de iméveis
residenciais através de plataformas digitais, devendo ainda, ter expressa
previsdo na Convengdo Condominial a possibilidade desta pratica.

Enquanto perdurar a tramitagdo dos projetos de lei, os litigios se
encontram sendo resolvido pelos 6rgdos do Poder Judiciario, todavia,
conforme mencionado anteriormente, mesmo em ambito jurisdicional ndo ha
uma posicéo formada a respeito dos direitos do proprietario e os direitos dos
conddéminos.

Neste cenario de incertezas tanto legislativa como jurisdicionais, o
STJ no exercicio de sua competéncia para pacificar a jurisprudéncia a respeito
da aplicacao da lei federal, no caso o Cédigo Civil, tem buscado uma solugao
para o litigio.

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

O ministro relator Luis Felipe Salomé&o entende nado ser plausivel a
proibicao dessa pratica, pois as locagdes, via Airbnb e de outros meios digitais
similares, néo estariam inseridos no conceito de hospedagem e sim de locagao
residencial por curta temporada, e, também, ndo poderiam ser enquadrados
como atividade comercial sujeito de proibigdo pelo condominio. Além disso, o
ministro entende que existiria violagdo ao direito de propriedade caso fosse
permitida a proibicéo.

No entanto, o julgamento ainda n&o se findou, tendo se habilitado
como amicus curiae o proprio AIRBNB para formag&o de uma decisao definitiva
sobre esta tematica.

Propdem-se entdo uma solugdo juridica para a resolugdo deste
litigio, visando propiciar a utilizagdo econémica do bem privado e a seguranga
daqueles que convivem na massa condominial.

Uma proibigdo genérica na convengéo de condominio impedindo a
utilizacdo do bem por seu proprietario afronta o direito fundamental a
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propriedade, pois estaria restringindo, em demasia, os 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 condominio e as pessoas que coabitam espagos privativos e comuns.

Como a convengao é um instrumento de manifestagao de vontade,
que busca um equilibrio entre a vontade das pessoas, deve-se buscar uma
compatibilizagdo entre os interesses do proprietario, que deseja conceder uma
destinagdo econdmica 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 precedente que pode auxiliar na resolugéo
desse litigio, pois também abordou a questdo referente aos direitos dos
conddéminos e a restrigdo via convengdo 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 situagéo - convengéo omissa -, 0 condémino
pode criar animais em sua unidade autdbnoma, desde
que nao viole os deveres previstos [...] arts. 1.336, IV, do
CC/2002 e 19 da Lei n° 4.591/1964. [...] Na segunda
hipétese, de restrigdo, a norma condominial nao
apresenta, de plano, nenhuma ilegalidade, cabendo
eventual controvérsia ser analisada no caso concreto,
prevalecendo, assim, o 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 restricao
via convencéo, defende-se a aplicagdo analdgica do precedente que tratou a
respeito dos animais em condominios, ndo se admitindo uma restricao abstrata
e genérica, mas também ndo se permitindo uma liberagéo total de uso das
areas comuns por aqueles que realizam a locagéo do espago via plataforma,
sendo legitimas, portanto, algumas restrigbes, tais como identificagdo do
usuario, impossibilidade de utilizacdo de certas areas comuns, assim como
limitagcdo de horario para entrada e saida do condominio.
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CONCLUSAO

O presente artigo teve como escopo abordar a questéo referente
aos condominios e as limitagdes impostas pelas convengdes aos moradores
de unidades habitacionais na utilizagcao da plataforma AIRBNB.

Os questionamentos que orientaram essa pesquisa foram: Qual a
natureza juridica de um condominio no ordenamento juridico brasileiro? E
possivel a restricdo de direitos a propriedade no Brasil? A Convengao
Condominial podera restringir o uso da plataforma Airbnb nos condominios
pelos proprietarios de unidade habitacional auténoma? E proporcional a
proibicao genérica que impede a disposigao 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 nao se concede personalidade juridica aos condominios,
sendo os mesmos considerados como entes despersonalizados.

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

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

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

Assim, restricdes genéricas e impositivas de total proibicdo devem
ser vedadas, contudo, restricdes especificas, tais como limitagcao de horario de
ingresso na residéncia, periodo de uso da propriedade, identificagdo do
usuario, assim como impossibilidade de utilizagdo de determinadas areas
comuns nao afrontam o direito de propriedade do proprietario de unidade
habitacional.
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