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RESUMO

A obra analisa os reflexos da locagdo por temporada, sobretudo aquela
intermediada por plataformas digitais, sobre o direito fundamental a
moradia e a fun¢do social da propriedade. Parte-se de uma abordagem
historico-juridica da propriedade do solo no direito brasileiro, destacando
a evolugdo de sua natureza patrimonial para o reconhecimento de sua
fungdo social pela Constituigdo de 1988. Examina-se o direito de
propriedade e a ineficacia pratica do direito a moradia, evidenciando as
contradigdes entre o mercado imobilidrio e as politicas publicas
habitacionais. No ambito da Lei de Locagdes (Lei n°® 8.245/1991), o estudo
discute a locag@o por temporada e suas lacunas regulatorias, bem como os
impactos dessa modalidade em condominios edilicios € nas dinamicas
urbanas. Analisa-se também o aluguel por plataformas digitais, suas
implicagdes socioecondmicas e o efeito de encarecimento dos aluguéis em
regides turisticas e centrais. A partir de um referencial comparado
internacional, examinam-se experiéncias de regulagcdo adotadas em outras
cidades para conter a especulacdo imobiliaria e proteger o direito a
moradia. Metodologicamente, adota-se uma abordagem qualitativa e
exploratoria, com base em pesquisa bibliografica, documental e de campo.
Os resultados indicam que o fator financeiro € o principal motivador da
destinagdo de imoveis a locagdo por temporada, contribuindo para o
aumento dos pregos e a escassez de moradias. Conclui-se pela necessidade
de um marco regulatdrio especifico, capaz de harmonizar os interesses
econdmicos com a funcdo social da propriedade e a efetividade do direito
a moradia.

Palavras-chave: Locagao por temporada. Plataformas Digitais. Direito a
moradia. Fung¢do social da propriedade. Regulacao.



ABSTRACT

This research analyzes the effects of short-term rental, especially those
mediated by digital platforms, on the fundamental right to housing and the
social function of property. It begins with a historical and legal approach
to land ownership in Brazilian law, highlighting the evolution of its
patrimonial nature toward the recognition of its social function by the 1988
Constitution. The study examines the right to property and the practical
inefficacy of the right to housing, emphasizing the contradictions between
the real estate market and public housing policies. Within the framework of
the Tenancy Law (Law No. 8.245/1991), the research discusses short-term
rentals and their regulatory gaps, as well as the impact of this modality on
condominium buildings and urban dynamics. It also analyzes digital
platform rentals, their socioeconomic implications, and the rising cost of
rents in central and tourist areas. Based on an international comparative
framework, the study explores regulatory experiences adopted in other
cities to contain real estate speculation and protect the right to
housing.Methodologically, it adopts a qualitative and exploratory
approach, grounded in bibliographic, documentary, and field research. The
results indicate that the financial factor is the main driver of property
allocation for short-term rentals, contributing to rising housing prices and
scarcity. The research concludes with the need for a specific regulatory
framework capable of harmonizing economic interests with the social
function of property and the effectiveness of the right to housing.

Keywords: Short-term rental. Digital Platforms. Right to housing. Social
Function of Property. Regulation.
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CAPITULO 01

INTRODUCAO




INDROTUCAO

O direito de moradia ¢ um direito fundamental de segunda
geragdo e esta sendo afetado pela economia da partilha. A economia de
partilha (do inglés Sharing Economy), nada mais ¢ que um sistema
econdmico baseado na ideia de compartilhar recursos, bens e servigos entre
individuos e empresas, em vez de possui-los exclusivamente. Nessa forma
de economia, a colaboragao e a cooperagao sao incentivadas, promovendo
a utilizacdo mais eficiente dos recursos disponiveis e reduzindo o
desperdicio (Dicionério Marketing. Disponivel em
https://dicionariomarketing.pt/definition/economia-de-partilha/. Acessado
em: 7 de julho de 2025).

No ambito do direito de moradia, além do setor hoteleiro,
também o setor imobilidrio de aluguéis de imoveis ¢ afetado pela ascensao
das plataformas digitais de locacao por temporada, que tem como premissa
o compartilhamento dos recursos — primordialmente propriedade
imobilidrias.

Os proprietarios de imoveis, pretendendo alcancar uma maior
rentabilidade, abandonam o mercado de aluguel tradicional, sedimentado
na locagdo de longa temporada, e aderem a locacgdo de curta temporada,
consistente naquela locacdo em que os imoveis sdo disponibilizados por
curto espaco de tempo, muitas vezes por diarias e com a utilizacao de
plataformas digitais para disponibilizagdo do imovel a terceiros/hospedes.

A mudanca de pensamento reduz a oferta de imdveis para moradia

de longa duracdo, impactando nos precos e no direito a habita¢do, o que

21

REFLEXOS DA LOCACAO POR TEMPORADA NO DIREITO FUNDAMENTAL
DE MORADIA


https://dicionariomarketing.pt/definition/economia-de-partilha/

conduz a uma necessidade de regulacdo pelo Poder Publico para fins de
garantia ndo s6 do direito de propriedade, mas, também, para que ela
atenda a sua func¢ao social para a qual foi prevista no texto constitucional.
Nesse contexto, o Poder Publico atua regulando os interesses privados
como elemento de concretizagdo dos interesses coletivos — direito de
moradia.

Assim, este estudo tem por objetivo analisar o papel do Estado na
regulacdo da propriedade e em sua utilizagdo como forma de renda, sem,
no entanto, desconsiderar o direito a habitacdo a que todos devem ter
acesso como premissa da garantia da dignidade da pessoa humana e por
ser uma via para garantia de outros direitos, como educacdo, saude e
emprego.

A pesquisa objeto do presente estudo foi embasada em obras
doutrinarias, artigos cientificos, na jurisprudéncia dos Tribunais nacionais,
na legislacdo brasileira e internacional, utilizando-se os métodos
compilativos, indutivos, dedutivos e bibliograficos cientificos para
elaboracdo deste artigo, que esta disposto em trés topicos.

No primeiro tdpico do estudo trataremos do referencial tedrico que
ensejou e fundamentou os resultados e as discussdes obtidas, tendo como
parametro alguns questionamentos inquietantes: A locacdo por temporadas
impacta no direito de moradia e no direito de habitagao? Se sim, quais sao
esses impactos e em quais direitos eles refletem? Qual a abrangéncia dos
eventuais reflexos? H4 necessidade de regulacdo do setor pelo Poder
Publico? Ja ha algum projeto nesse sentido? Eventual regulacdo do setor

afronta o direito de propriedade?
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Avangando nos questionamentos, o Poder Judicidrio ja se
manifestou sobre a matéria? De que modo a locagdo por temporada
impacta o direito fundamental a moradia e ao habitat, quais reflexos
sociais, econdmicos e juridicos decorrem dessa pratica, € em que medida
ha necessidade de regulagdo estatal para equilibrar tais -efeitos,
considerando os limites do direito de propriedade e as manifestacdes ja
existentes do Poder Judiciario e de projetos normativos sobre a matéria?

Numa segunda etapa, hipotese secundaria, tragamos o papel do
Estado e das politicas direcionadas ao direito de moradia, através da
interpretagdao dos dados obtidos sobre o impacto da locagdo por temporada
nesse direito, seja no cendrio nacional, seja no cenario internacional, mas
com foco especial nos grandes centros urbanos, cujos dados foram
extraidos da imprensa ao retratar os reflexos da locacao por temporada no
direito de moradia.

Com os resultados dessas discussdes, optamos por seguir a
justificativa de ressaltar a necessidade de regulagdo do setor economico de
locacdo por temporada — um marco regulatorio necessario para garantia da
atividade de locacdo e preservacao do direito de moradia dos residentes
nas localidades onde o seu efeito ¢ mais negativo.

Ao final, quanto aos questionamentos iniciais, a intersetorialidade
das respostas, resultou na assertiva de que se trata de uma resposta
complexa, demandando uma analise entre as diversas areas do direito e que
serd a pretensdo do objeto do presente estudo, o que nao esgota a
complexidade da tematica, pois a recente forma de hospedagem, via

Sharing Economy, nao encontra, ainda, clara defini¢do doutrinaria e
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juridica.

A locagdo por temporada de curta duragdo também ndo possui
legislacao federal reguladora da atividade no Brasil, além de ser um
problema que ultrapassa as fronteiras nacionais, alcangando grandes
centros urbanos pelo mundo, como Paris, Nova York, Barcelona, Lisboa,
entre outras, COMo veremos.

Conclui-se, portanto, que, diante da complexidade e da
intersetorialidade dos direitos envolvidos, nao existe uma resposta unica
ou definitiva, mas, sim, um campo em constante debate, o qual se pretende
adentrar com o presente estudo e sem pretensdo de encontrar a resposta

correta para um problema tao complexo e intersetorial.

1.1 OBJETIVOS
1.1.1 Objetivo Geral

Analisar os impactos juridicos, sociais € economicos dos
contratos de locagdo por temporada sobre o direito fundamental & moradia

no Brasil, com énfase na necessidade de regulagdo pelo Poder Publico.

1.1.2 Objetivos Especificos

- Analisar as politicas e regulamentagdes legais relacionadas ao
direito de propriedade e de moradia.

- Identificar a intercorrelacdo entre o exercicio do direito de
locacao por temporada e o seu impacto no direito de moradia, no ambito
nacional e internacional das grandes cidades.

- Investigar o impacto da locagdo por temporada no direito de
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moradia e as solu¢des adotadas pelo poder publico para minimizar os
eventuais efeitos negativos existentes.

- Examinar como o poder publico e o judicidrio tem se
posicionado quanto as demandas que envolve a locagdo por temporada,
com foco nas decisdes do Tribunal de Justi¢a de Pernambuco, do Tribunal
de Justica de Sdo Paulo e do Superior Tribunal de Justiga.

- Avaliar quais tem sido as solugdes legislativas para controlar o
impacto das locacdes por temporada na garantia fundamento do direito de

moradia.
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CAPITULO 02

A PROPRIEDADE DO SOLO NO DIREITO BRASILEIRO




2 REFERENCIAL TEORICO
2.1. A PROPRIEDADE DO SOLO NO DIREITO BRASILEIRO

A historia do direito mostra que a propriedade e o gozo das
faculdades que dela emanam sempre tiveram importancia dominante para
0 homem, para os institutos legislativos, para a economia ¢ o Estado, em
suas diversas formas de governo, sendo um dos elementos de riqueza dos
detentores do capital, mas, também, um elemento de garantia da dignidade
da pessoa humana a ser a todos assegurados, como reflexo de um direito
constitucional aplicavel a todos os cidadaos.

No ambito do direito de moradia, além do setor hoteleiro, também
o setor imobiliario de aluguéis de imdveis ¢ afetado pela ascensdo das
plataformas digitais de locag¢do por temporada, que tem como premissa o
compartilhamento dos recursos — primordialmente propriedade
imobilidrias.

Os proprietarios de imoveis, pretendendo alcancar uma maior
rentabilidade, abandonam o mercado de aluguel tradicional, sedimentado
na locagdo de longa temporada, e aderem a locacgdo de curta temporada,
consistente naquela locacdo em que os imodveis sdo disponibilizados por
curto espaco de tempo, muitas vezes por diarias € com a utilizacao de
plataformas digitais para disponibilizagdo do imovel a terceiros/hospedes.

No Brasil, a Constituicdo Federal de 1988 (Brasil, 1988)
reconheceu o direito de propriedade como um direito fundamental e

inviolavel a todos garantido, mas a propriedade no Direito Brasileiro como
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¢ concebida hoje também passa pelo Direito Portugués, ndo s6 pelo fato de
as Ordenagdes Portuguesas terem tido vigéncia no territério nacional
durante o periodo colonial, mas, também, pela circunstancia de que muitos
institutos criados ao longo dos séculos pelo povo portugués ainda eram
aplicados no Direito Brasileiro por intermédio de novas legislagdes que
mantinham a tradigdo cultural portuguesa e seus institutos.

O fato é que ocorreu uma crescente constitucionalizagao do
direito de propriedade com o advento do Estado Social, antes tratado
apenas no Cddigo Civil, passando a Administragdo Publica ndo s6 a
garantir a propriedade, mas, também, a limitar e condicionar essa, fazendo
valer o bem-estar coletivo, em detrimento dos interesses individuais.

O direito de propriedade como outrora conhecido ganhou um
elemento novo, que ¢ o cumprimento da sua funcdo social, cabendo a
Administragcdo Publica, que tem sua funcao amplificada, o poder de policia
para certificar o cumprimento dessa obrigacao pelo proprietario, que passa
a ndo ter um poder pleno sobre as faculdades inerentes a propriedade. Ou
seja, a propriedade privada deve atender também aos interesses coletivos.

E de se registrar que, apesar da formagdo do povo brasileiro ter
apresentado uma mistura de varias ragas (amerindia, europeia, africana) e
culturais, especificamente, ¢ facil concluir que o Direito Brasileiro tem
como origem o Direito Portugués, tendo em vista o poder tecnoldgico e
econdmico da sociedade portuguesa ser maior do que dos outros que
povoaram nosso territorio durante o Periodo Colonial, como dito
anteriormente.

Registre-se, ainda, que apesar de a Peninsula Ibérica ter sido
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objeto de vérias invasdes por diferentes povos e culturas, ao longo de quase
dois mil anos, o direito portugué€s tem como origem e fonte o Direito
Romanico, de modo que esse ultimo € o inspirador de diversos principios
atualmente aplicados no ordenamento juridico brasileiro. O Direito
Romaénico findou por inspirar a legislagdo brasileira.

Essa digressdo se faz necessdria para interligar e justificar o
estudo da propriedade no Direito Romano com as Ordenacdes Portuguesas
e seus principios, os quais constituem a base do direito patrio de
propriedade e habitagdo, com reflexos diretos no direito de disposi¢ao e
locagdo da propriedade.

Deve-se ressaltar que, com o advento do Estado Social, e das
complexas relagdes trazidas pelo urbanismo e a preservagdo do meio
ambiente, o direito a propriedade se encontra inteiramente condicionado
pelo Estado Social, sob pena de ndo ser atingido os preceitos previstos na
Constituicao Federal, cujo eixo principal e irradiador deve ser o principio
da dignidade da pessoa humana, como bem evidenciado por Sarlet (Sarlet,

2006, p. 59, grifo nosso):

O que se percebe, em uma ultima analise, ¢ que onde ndo
houver respeito pela vida e pela integridade fisica e moral do
ser humano, onde as condi¢des minimas para uma existéncia
digna ndo forem asseguradas, onde ndo houver limitacao de
poder, enfim, onde a liberdade e a autonomia, a igualdade
(em direitos e dignidade) e os direitos fundamentais nao
forem reconhecidos e minimamente assegurados, nao
havera espaco para a dignidade da pessoa humana e esta
(a pessoa), por sua vez, poderd ndo passar de mero objeto
arbitrario e injusticas.( SARLET, Ingo Wolfgang. A
Dignidade da Pessoa Humana e Direitos Fundamentais na
Constituicdo Federal de 1988. 4% ed. rev. e atual. Porto
Alegre: Livraria do Advogado, 2006, 2006, p.59, grifo
nosso).
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A Constituicdo de 1988 (Brasil, 1988), fruto de um poder
constituinte, conta com diversos artigos € trouxe uma nova sistematizagao
ao assunto em analise, pois trata o direito de propriedade como um direito
fundamental a todos assegurados, em seu artigo 5°, mas, ndo somente a
propriedade ¢ citada na ordem constitucional, o ordenamento garantiu,
ainda, que fosse respeitada a sua fun¢do social como principio geral, da
ordem economica (170, inciso III) e como elemento condicionante da
politica urbana (182, § 2°) e politica agricola e fundiaria.

O constituinte teve uma interpretacdo sistémica do direito de
propriedade mesclando-o com direitos sociais, como formar de concretizar
o Estado Social. Vejam-se, respectivamente, as integras dos referidos

dispositivos retro citados do texto constitucional (Brasil, 1988):

Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo 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:

Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valoriza¢do do
trabalho humano e na livre iniciativa, tem por fim assegurar
a todos existéncia digna, conforme os ditames da justica
social, observados os seguintes principios:

(..
III - fungdo social da propriedade;

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 fung¢des sociais da cidade e garantir o
bem-estar de seus
habitantes. (Regulamento) (Vide Lein® 13.311, de
11 de julho de 2016)

()

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

A partir de uma interpretagdo sistémica, verifica-se a existéncia
de uma intercorrelagdo entre a propriedade e o seu exercicio, devendo, em
conjunto, atenderem ao Estado Social concebido pelo texto constitucional
como forma de garantia dos direitos individuais.

Para Barroso (2022) o direito de propriedade poderia ser
decomposto em trés elementos, um nucleo econdmico, consistente na
faculdade de dispor da propriedade; um nucleo juridico, que sdo os
elementos de protecao da propriedade; e um ntcleo funcional, este ultimo
que consiste nos elementos de concretizagdao dos interesses coletivos por

meio da fungdo social da propriedade, veja-se:

O direito de propriedade tradicionalmente designa os poderes
de usar, gozar e dispor de bens, assim como o de reivindica-
los de quem os detenha indevidamente. Em diferentes partes
do mundo, no Brasil inclusive, esse direito passou a estar
subordinado a observancia da funcdo social da propriedade.
O direito de propriedade, assim, pode ser decomposto em trés
elementos: (i) um nuicleo econdémico, que sdo as faculdades
de usar, gozar e dispor; (ii) um nucleo juridico, que s@o as
acdes de tutela de dominio de que dispde o titular para a
protecao da propriedade; e (iii) um aspecto funcional, que é
a exigéncia de atender a sua funcdo social. Com relagao ao
objeto, o direito pode ser exercido sobre: (i) bens moveis; (ii)
bens imoveis; e (iii) sobre a propriedade intelectual, que
abrange, dentre outros, os direitos do autor e a propriedade
industrial. (BARROSO, Luiz Roberto. Curso de Direito
Constitucional Contemporaneo: os conceitos fundamentais e
a constru¢do do novo modelo / Luis Roberto Barroso. — 10.
ed. — Sdo Paulo: Saraivalur, 2022. Pag. 725)

E nessa diversidade de direitos e acepcdes, dentro de um mesmo
ordenamento juridico, que a locagdo por temporada, fruto do exercicio do

direito de propriedade, colide, por vezes, com o direito fundamental da
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moradia e da habitagdo, tendo reflexos negativos nestes ultimos, o que
enseja uma atuacao do poder publico para minorar os seus efeitos, seja via
Poder Judiciario, por meio de decisdes judiciais pontuais; seja via Poder
Legislativo ou Poder Executivo, por meio de atos de regulacao do setor, o

que sera objeto deste estudo.

2.2. O DIREITO DE PROPRIEDADE E A INEFICACIA DO
DIREITO A MORADIA

A Constitui¢ao Federal de 1988 (Brasil, 1988) reconheceu o
direito de moradia como um direito social a todos assegurados, como dito,
mas a moradia em si ndo depende da propriedade, ela estd diretamente
ligada ao exercicio da posse e do direito de habitagdo. Muitas vezes, a
propriedade em si se mostra ineficaz para o direito de moraria, na medida
em que a propriedade vem desacompanhada de varios direitos a ela
inerentes e frutos de uma moradia adequada, quais sejam: acesso a saude,
educacdo, emprego, entre outros.

Como asseverado por Sarlet, Marinoni e Mitidierto (2022, pagina
1.037) ndo hé davidas de que o direito a moradia ¢ um direito fundamental
autonomo, de forte conteudo existencial, considerado, por alguns, até
mesmo um direito de personalidade (pelo menos naquilo em que vinculado
a dignidade da pessoa humana e as condigdes para o pleno
desenvolvimento da personalidade), nao se confundindo com o direito a (e
de) propriedade, ja que se trata de direitos distintos e, nesse ponto, faz-se
necessario uma distingao entre ambos os direitos.

A distin¢do entre moradia adequada e propriedade foi esclarecida

na cartilha ‘Direito a moradia Adequada’ do Governo Federal do Brasil
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(Brasil, 2013), que foi elaborada pela Secretaria de Direitos Humanos da
Presidéncia da Republica do Brasil e que ¢ responsavel por articular e
formular politicas publicas voltadas a promocgao e protecao dos direitos
humanos. Na cartilha resta reconhecido que o direito a moradia adequada
¢ mais amplo do que o direito a propriedade, ja que aborda direitos ndo
relacionados a propriedade, visando a garantir que todos tenham um lugar
seguro para viver em paz e dignidade.

Veja-se a distin¢ao dos direitos de propriedade e moradia sob a

otica da referida Secretaria da Presidéncia:

Algumas vezes acredita-se que o direito & moradia adequada
¢ o mesmo que ter direito a uma propriedade. Alguns também
argumentam que o direito a2 moradia adequada ameaga o
direito de propriedade. O direito a propriedade esta
consagrado na Declaragdo Universal dos Direitos Humanos
e em outros tratados de direitos humanos, como a Convengao
Internacional sobre a Elimina¢do de Todas as Formas de
Discriminag@o Racial (BRASIL, 1969, artigo 5° (d) (v)) e a
Conven¢do sobre a Eliminagdo de Todas as Formas de
Discriminag@o contra a Mulher (BRASIL, 2002, artigo 16

(h)).

O direito a moradia adequada ¢ mais amplo do que o direito
a propriedade, ja que aborda direitos nio relacionados a
propriedade, visando a garantir que todos tenham um lugar
seguro para viver em paz e dignidade, incluindo os nao
proprietarios do imovel. Seguranga da posse, um dos pilares
do direito a moradia adequada, pode tomar uma variedade de
formas, incluindo alojamento de aluguel, cooperativa de
habitagdo, arrendamento, ocupacdo pelo dono, habitagdo de
emergéncia ou assentamentos informais. Como tal, ndo se
limita a atribuicao de titulos formais.

Dada a ampla protecdo proporcionada pelo direito a moradia
adequada, o foco tnico em direitos de propriedade pode,
inclusive, levar a violagdes do direito a moradia adequada,
por exemplo, removendo forgadamente moradores de favelas
que residem na propriedade privada. Por outro lado, a
protecdo do direito de propriedade pode ser crucial para
garantir que certos grupos sejam capazes de desfrutar de seu
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direito a moradia adequada. O reconhecimento da igualdade
de direitos dos conjuges a propriedade familiar, por exemplo,
muitas vezes ¢ um fator importante para garantir que as
mulheres tenham acesso igual e ndo discriminatério a
moradia adequada (....) (BRASIL. Secretaria de Direitos
Humanos da Presidéncia da Republica Direito a moradia
adequada. — Brasilia: Coordenacdo Geral de Educacdo em
SDH/PR, Direitos Humanos, Secretaria Nacional de
Promogao e Defesa dos Direitos Humanos, 2013, pagina 18)

Acompanhando a disting¢do, e a amplitude de direitos, o advogado
Almeida (2024), no artigo ‘A importincia das politicas publicas para a
efetividade do direito a moradia’ ressalta que o direito a moradia vai
“muito além de se ter um teto sobre a cabega, mas refere-se a uma
habitagdo com espago e amplitude digna para a vivéncia de um ser
humano” e que, tal direito, estaria diretamente “correlacionado com a
oferta de saneamento basico, acesso a iluminagao publica, disponibilidade
de 4gua, energia, vias adequadas para o transporte, bem como

acessibilidade a servigos essenciais, tais como, educagao, saude e lazer”.

Tais constatacdes fazem asseverar que a garantia do direito de
moradia representa a efetividade de diversos direitos fundamentais que
estdo correlacionados, ndo se limitando a um espaco fisico para morar. Em
suma, o direito a moradia ndo deve ser confundido com o direito de
propriedade de um imével, devendo ser promovida uma politica publica
de implemento ao direito de habitagdo com educacgdo, saude, acesso a
emprego, sem que, necessariamente, seja garantida a propriedade do
imovel, como nos ensina Menezes (2017, pagina 168, grifos nossos):

O que determina a prevaléncia deste ou daquele modo de

acesso a habitacdo ¢ o nivel de desenvolvimento do
capitalismo e de abrangéncia das relagdes sociais baseadas

RZ.
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na propriedade privada das coisas. Ao se discutir uma
politica publica habitacional para a populacdo de baixa
renda, ¢ comum se apontar que a politica publica ndo pode
ser desenhada com base apenas em financiamento
habitacional, devendo prever formas de acesso variadas e
protecdo da posse. Isto porque a populagdo de baixa renda
ndo pode fazer frente ao pagamento de parcelas de
financiamentos habitacionais. Alids, ndo raro ndo podem
nem mesmo fazer frente ao pagamento de aluguéis. Dai a
conclusio de que o Estado deveria diversificar sua
politica habitacional e conferir protecio ndo sé6 a
propriedade, mas também a posse. A relatora da ONU para
o direito a Moradia, Raquel Rolnik, se debrugou sobre esta
questdo e buscou consolidar a nogdo de que habitar ndo tem
necessariamente relagdo com deter a propriedade privada de
um bem imoével. Para a relatora, a solug@o para a questido do
acesso a moradia digna deve ir para além da protegdo e
promogdo exclusivista do direito de propriedade, do acesso a
“casa propria”. Dai recorrer ao instituto de “seguranga da
posse” e recomendar a criacdo de pardmetros legais e
institucionais para assegurar a seguranga da posse para varias
formas de posse, incluindo a decorrente de locagoes333. O
que se busca, no fundo, é mais protecdo juridica a posse.”
(MENEZES, Rafael Lessa V. de Sa. Critica do direito a
Moradia e das Politicas Habitacionais. Livraria e Editora
Lumen Juris Ltda. Rio de Janeiro, 2017. Pagina 168)

Embora os direitos de propriedade e moradia convirjam para
garantia de direitos fundamentais, inclusive de forma ampla para outros
direitos constitucionais; esses dois direitos divergem em sua esséncia. O
direito de propriedade se atém ao bem material, aos elementos fisicos e de
valor econdmico mensuravel; ja o direito de moradia se atém a elementos
da dignidade da pessoa humana e a valores que ultrapassam valores
financeiros, estando diretamente ligados a direitos fundamentais a todos
assegurados de forma isonomica (educagdo, saude, lazer, saneamento,
acesso ao pleno emprego).

E nessa distingdo de direito que devemos assegurar o direito de

moradia adequada, e ndo o de propriedade, sendo essa umas das principais
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falhas de algumas das politicas publicas brasileiras de garantia do direito
de moradia, pois, em sua natureza, buscam a concretizagdo do direito da
propriedade, tendo como premissa que a moradia s6 existe quando ha
propriedade de um imovel utilizado como residéncia, o que nao se coaduna
com a necessidade social. O ponto de partida das politicas publicas deve
ser a garantia do direito de moradia e ndo a garantia do direito de
propriedade.

Para se falar em direito de moradia faz-se mister trazer também o
conceito de dignidade da pessoa humana e trouxe Sarlet (Sarlet, 2006,
pagina 60) o relevante conceito de dignidade da pessoa humana na obra
“A Dignidade da Pessoa Humana e Direitos Fundamentais na Constitui¢ao

Federal de 1988”:

Assim sendo, temos por dignidade da pessoa humana a
qualidade intrinseca e distintiva reconhecida em cada ser
humano que o faz merecedor do mesmo respeito e
consideragdo por parte do Estado e da comunidade,
implicando, neste sentido, um complexo de direitos e deveres
fundamentais que assegurem a pessoa tanto contra todo e
qualquer ato de cunho degradante e desumano , como
venham a lhe garantir as condi¢cdes existenciais minimas
para uma vida saudavel , além de propiciar € promover sua
participagdo ativa e corresponsavel nos destinos da propria
existéncia e da vida em comunhdo com os demais seres
humanos. (SARLET, Ingo Wolfgang. A Dignidade da
Pessoa Humana e Direitos Fundamentais na Constituigdo
Federal de 1988. 4% ed. rev. e atual. Porto Alegre: Livraria do
Advogado, 2006, pagina 60)

Pode-se concluir, entdo, que o direito a moradia ¢ fruto de um
complexo de direitos fundamentais, os quais visam assegurar a pessoa
condi¢gdes existenciais minimas para uma vida saudavel e, dada a
complexidade de direitos, ha uma ineficacia para garantir a amplitude de

direitos correlacionados com o direito de moradia, exigindo do Estado uma

36

REFLEXOS DA LOCACAO POR TEMPORADA NO DIREITO FUNDAMENTAL
DE MORADIA



atuacdo positiva para fins de implementagdo dos referidos direitos.

A fim de dar eficdcia ao direito de moradia é preciso aportar
dinheiro publico em uma politica de habitacdo ampla para garantir o direito
a moradia em sua plenitude e ndo apenas o direito de propriedade em si,
sob pena de tornar ineficaz o texto constitucional garantidor ndo sé do
direito de moradia, mas, também, dos demais direitos a ele correlatos. Ha
uma conexa intersetorialidade do direito de moradia que ndo se esgota
apenas com o titulo de propriedade, devendo abranger outros direitos

constitucionalmente assegurados.

2.3. A PROPRIEDADE E SUA F UNCAO SOCIAL NA
CONSTITUICAO BRASILEIRA

A insuficiente efetividade do direito a moradia, quando
confrontado com o exercicio do direito de propriedade, suscita reflexdes
mais profundas acerca da funcao social que este ultimo deve cumprir,
conforme delineado pela Constituicdo. Esse tensionamento evidencia a
necessidade de harmonizar interesses individuais e coletivos, reafirmando
que a propriedade ndo se encerra em um uso meramente privado, mas deve
atender a finalidades sociais, urbanisticas e¢ humanas, de modo a
concretizar direitos fundamentais e promover justica social no espago
urbano.

O texto constitucional garantiu que fosse respeitada a funcao
social da propriedade como principio geral da ordem econdmica, conforme
visto no artigo 170, inciso III, da CF. Para Tavares (2020, pagina 351), a
imposi¢do do cumprimento da fun¢do social da propriedade introduziu

uma nota na propriedade que pode nao coincidir com o interesse de seu
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proprietario, mas que ¢ dada pela propria ordem juridica, e, assim, deve ser
obedecida. O detentor da propriedade deve observar as normas impostas
pelo Poder Publico ainda que sejam elas colidentes com seus interesses
pessoais.

A Constituicdo previu, assim, a necessidade de adequado
aproveitamento da propriedade como uma imposi¢cdo de um fim social e,
por vezes, os interesses entre o detentor da propriedade e o fim social para
o qual ele destina a propriedade sdo conflitantes, inexistindo o equilibrio
requerido pelo texto constitucional, advindo desse conflito de interesses a
necessidade de um controle estatal para que o objetivo da norma juridica
seja atingido.

Como assevera Chalub (2003), a definicdo desse ponto de
equilibrio decorre de critério de politica legislativa, incumbindo ao
legislador fixar, com indispensavel nitidez, a caracterizagdo da fungao
social da propriedade em cada situagdo em que se mostre relevante o
interesse social, de acordo com a natureza dos bens € com os contornos de
cada situacdo do proprietario e da propriedade. Ao Poder Publico cabe a
prerrogativa de definir a necessidade de interven¢do na propriedade
privada como forma de concretizagdo de sua func¢ao social.

Como traz Matoso (2020, paginas 16 e 17), na obra ‘Direito a
moradia e economia do compartilhamento: uma anélise do fendmeno

juridico-social do aluguel por temporada na sociedade pés-moderna’:

Apesar de garantido constitucionalmente, o direito a
propriedade ndo ¢ absoluto. A Constitui¢do Federal de 1988
atrelou a essa garantia constitucional a fungdo social da
propriedade. De tal maneira que o uso e gozo da propriedade
privada esta vinculado a observancia de tal principio.
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Dentro da ordem econdmica, apesar de se basear na
valorizagdo do trabalho ¢ da livre iniciativa, ¢ sabendo ser a
propriedade a fonte de sustento e manutencdo familia, esse
direito ndo pode ser exercido de maneira irrestrita. Desta
maneira, cabendo observar a fun¢do ‘ambiental (de forma
que ndo degrade o meio ambiente), urbana (de conformidade
com as destinagdes fixadas no planejamento urbano) ou até
mesmo social (local de abrigo da familia, nticleo originario
da sociedade de relevante interesse social)’” (MATOSO,
2020, pag. 16/17 Direito a moradia e economia do
compartilhamento: uma andlise do fendmeno juridico-social
do aluguel por temporada na sociedade pos-moderna
(MATOSO, 2020, pag. 16, 17)

Nao restam duvidas de que o uso e gozo da propriedade privada
esta vinculado a observancia do principio da fungao social da propriedade,
ressaltando, por outro lado, como nos ensina Barroso (2022, paginas
727/728, grifos nossos), que esse ultimo principio € um conceito
importante, mas ndo legitima intervengdes arbitrarias na propriedade

privada:

E bem de ver que eventuais intervengdes estatais no direito
de propriedade tém que se destinar a atender outros bens
juridicos e valores constitucionais, além de se pautarem pela
razoabilidade e pela proporcionalidade. Ou seja: precisam ter
um fundamento razoavel e visar a um fim legitimo. Cabe
relembrar que o direito de propriedade é, em si, um direito
fundamental, protegido por diferentes documentos
internacionais, como a Declaracdo de Direitos Humanos e a
Convencao Americana sobre Direitos Humanos. Descartado,
naturalmente, o uso abusivo, a titularidade de bens —
inclusive e notadamente os de consumo pessoal (e.g.,
moradia, alimentos, veiculos de transporte e de lazer) —
constitui um pressuposto para o exercicio da autonomia de
cada pessoa, seja na esfera privada, seja no espago publico.
Além disso, em uma economia de mercado, o uso da
propriedade por seu titular também tem o potencial de
atender a sua func¢ao social, por exemplo, ao gerar empregos,
movimentando servigos, comércio, industria e produzindo
riquezas a serem tributadas. Em suma: a func¢fo social é um
conceito importante, mas nio legitima intervencdes
arbitrarias na propriedade privada. (BARROSO, Op.
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Cit., 2022, paginas 727/728) (grifei)
Por sua vez, o professor doutor Calasans (2013), defende que a
aplicagdo da funcdo social da propriedade deve ser dindmica,
funcionalizada, conforme a sua funcdo social, como se vé em sua obra ‘O

Principio da fungao social da propriedade urbana’:

[...] a fung@o social da propriedade tem o seu fundamento no
principio social do direito, que busca a fun¢do dentro da
norma, sendo um principio que objetiva a paz e justiga social
¢ determina que a fungdo social é parte integrante da
propriedade, proibindo-se uma propriedade estativa.
Argumentou-se, também, que a propriedade ndo pode ser
considerada um direito subjetivo absoluto, mas pelo
contrario, pregou-se uma  propriedade  dinamica,
funcionalizada, conforme a sua fung¢ao social.

No ambito da locagdo por temporada, o compartilhamento da
propriedade revela-se instrumento que amplia sua utilidade social,
tornando o imovel ainda mais 1til, ao possibilitar o uso mais eficiente do
bem e atender, de forma indireta ao interesse coletivo. Além disso, essa
forma de utilizagao suscita reflexdes sobre os limites da intervencao estatal
e da atuagdo dos particulares na regulacdo e no exercicio do direito de
propriedade, especialmente quanto a sua fun¢do social prevista no texto
constitucional.

O proprietario, ao disponibilizar um quarto ou todo imovel para
que terceiros disponham, ainda que por um curto espago de tempo, amplia
o uso da propriedade do ambito de seu interesse individual para o interesse
coletivo, ou seja, o proprietario disponibiliza sua propriedade para proveito
de toda sociedade, tornando-a ainda mais util, mas conduz a
questionamentos sobre a legitimidade dessa espécie de compartilhamento

de bem.
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O AIRBNB soube capitalizar na economia compartilhada,
incentivando os proprietarios a transformarem espagos ociosos em fontes
lucrativas de renda, tendo como modelo de negécio o compartilhamento
de espagos e experiéncias via aplicativo digital, com oferta de um fluxo de
receitas superior € ocupagdo de espagos ociosos, esse modelo também ¢
replicado em outras plataformas como HomeExchange e Booking.

A atividade chave desempenhada por esses aplicativos consiste
em disponibilizar, por meio de uma plataforma digital (APP do AIRBNB),
espacos destinados a locacdo por anfitrides (locador), aos quais ¢ oferecido
um amplo suporte de divulgacdo, gestdo e atendimento. A plataforma
promove a conexao direta entre locadores e turistas, viabilizando um
ambiente dindmico de oferta e demanda, ao mesmo tempo em que
remunera seus servigos por meio da cobranca de um percentual incidente
sobre cada reserva concluida. Essa intermedia¢ao tecnoldgica ndo apenas
amplia o alcance dos anunciantes, como também transforma a dindmica do
mercado de hospedagem, introduzindo novos modelos de consumo, gestdo
e relacionamento no setor.

A proposta apresentada pelo aplicativo ¢ que o hdspede
(locatario) fique em lugar inico diretamente de moradores (locador) e viva
a experiéncia sob a otica de um residente da localidade, sendo a maior
plataforma de hospedagens do mundo sem, entretanto, possuir um tnico
quarto de hotel e com uma estrutura de custos limitada a plataforma, ao
marketing e a equipe de suporte que presta assisténcia aos anfitrides e
hospedes. E um modelo de negdcio cujos ativos fisicos sdo de terceiros —

os anfitrides — e com estrutura focada no mundo digital, conforme se
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observa da Tabela 1:

Tabela 1 — AIRBNB e o seu modelo de negocio.

ATIVIDADE CHAVE RECURSOS CHAVE
Plataforma digital Marketing e suporte
Lugares, experiéncias ~ .
e anfitrides cadastrados Selegio de anfitrides
CANAIS FLUXO DE RECEITAS
aibnb.com 3% do valor da reserva
App Airbnb 6 a 12% do valor de cada reserva
RELACIONAMENTO SEGMENTO
Suporte Turistas
Atendimento Anfitrides
ESTRUTURA DE
CUSTOS PROPOSTA DE VALOR
Plataforma de Fique em lugares tinicos diretamente de moradores
tecnologia e viva experiéncias locais.
Marketing e equipe de | Ganhe dinheiro alugando quarto ou iméveis
suporte 0Ci0S0s.

Fonte: https://v4company.com/blog/cases-de-marketing/estrategia-da-airbnb. Acessado
em: 3 de setembro de 2025.

No modelo de negdécio do AIRBNB, que ¢ o maior aplicativo de
locacao por temporada, ao disponibilizar a propriedade nas plataformas
digitais, os imodveis sdo oferecidos para todos que tenham acesso aos
aplicativos digitais. H4 uma maximiza¢ao do uso dos imodveis, que muitas
vezes permaneciam fechados durante um periodo do ano, sejam eles
urbanos ou rurais. E essa maximiza¢ao do uso ¢ ainda mais evidente
quando os anfitrides oferecem parte do imodvel na plataforma digital (um

quarto, por exemplo), dando utilidade & comodos que permaneciam sem
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uso na residéncia.

Assim, pode-se concluir que a locagdo por temporada, no
mercado da economia compartilhada, atende ao principio da fungdo social
da propriedade na forma em que foi concebido pelo texto constitucional,
pois concede a possibilidade de que espacos ociosos sejam aproveitados
economicamente, promovendo a circulagdo de riquezas e a oferta de
acomodacodes a baixos custos € com a possibilidade de desfrutar de uma
experiéncia unica como um residente local. H4 uma maximizagdo da
utilizagao do espaco privado.

A propriedade em si cede espago ao gozo compartilhado pela
sociedade, atendendo ao principio da fungao social para qual foi previsto
no texto constitucional, levando a discussdes acerca dessa espécie de
locacdo dentro do ordenamento juridico nacional. A concepgao classica de
propriedade, centrada na exclusividade e no dominio individual do
proprietario, vem gradualmente cedendo espaco a nog¢do de uso
compartilhado dos bens, em conformidade com o principio da fungdo
social previsto no texto constitucional.

A ressignificacdo do instituto do direito de propriedade projeta-se
como expressao de uma nova racionalidade juridica, orientada pela
prevaléncia do interesse coletivo sobre o puramente patrimonial, dando
concretude a funcdo social da propriedade, suscitando relevantes
discussdes no ambito do ordenamento juridico e legislativo brasileiro
acerca da natureza conceitual ¢ dos limites dessa forma de locagdo. Ha,
portanto, um espago aberto para discussdo conceitual da locacdo por

temporada, seu regramento e a forma de atender ao interesse coletivo —
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funcdo social da propriedade.

2.4.NO ARCABOUCO DA LEI DE LOCACOES

O Coédigo Civil brasileiro, por meio do artigo 565, define a
locacdo como o contrato por meio do qual “uma das partes se obriga a
ceder a outra, por tempo determinado ou nao, o uso e gozo de coisa nao
fungivel, mediante certa retribui¢ao” (Brasil, 2022). Ou seja, o contrato de
locagdo ¢ aquele em que uma pessoa (locador) entrega a outra (locatario)
o direito de usar e aproveita uma coisa infungivel, isto ¢, um bem que ndo
pode ser substituido por outro da mesma espécie, por um periodo
determinado ou indeterminado, recebendo, em troca, uma remuneragao
previamente ajustada. E a cessdo temporaria do uso e gozo de um bem,
mediante pagamento.

Por sua vez, a Lei n° 8.245/1991 (Brasil, 1991), que dispde sobre
as locagdes dos imdveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes,
sejam comerciais ou residenciais, contempla, em seu artigo 48,
expressamente a chamada locacdo por temporada, que € aquela contratada

por prazo inferior a noventa dias, conforme dispoe o dispositivo legal:

Art. 48. Considera - se locagdo para temporada aquela
destinada a residéncia temporaria do locatario, para pratica
de lazer, realizacgdo de cursos, tratamento de saude, feitura de
obras em seu imoével, e outros fatos que decorrem tdo-
somente de determinado tempo, e contratada por prazo nao
superior a noventa dias, esteja ou nao mobiliado o imével.

Paragrafo unico. No caso de a locagdo envolver imdvel
mobiliado, constard do contrato, obrigatoriamente, a
descricdo dos moveis e utensilios que o guarnecem, bem
como o estado em que se encontram. (BRASIL, Lei n® 8.245,
de 18 de outubro de 1991. Lei do Inquilinato. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/LEIS/L8245.htm.
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Acessado em: 20 de agosto de 2025).

Por outro lado, nao obstante exista a referida disposi¢ao
legislativa aplicavel as locagdes por temporadas, ha uma grande
divergéncia doutrindria e jurisprudencial acerca da natureza dos contratos
de locagao por temporada por periodos fracionados, em especial no modelo
de diarias, o qual ¢ explorado por plataformas de compartilhamento como
o AIRBNB.

Uma parte da doutrina, avalizada por alguns tribunais locais,
entende ser a pratica de hospedagem via plataformas digitais uma
modalidade de Locag@o por Temporada, na forma do artigo acima citado
da Lei do Inquilinato; ja outra parte entende que seria um contrato atipico
de hospedagem, entendimento que restou avalizado pelo Superior Tribunal
de Justica — STJ - em recente julgado (REsp 1819075/RS). Essa
indefini¢do conceitual reverbera em casuismos juridicos que sdo levados
ao Judiciario.

Para Schreiber (2019), Professor Titular de Direito Civil da
Universidade do Estado do Rio de Janeiro — UERJ, “ndo ha duvida de que,
a luz do direito brasileiro, os contratos celebrados entre anfitrides e
usudrios do AIRBNB configuram contratos de locagdao por temporada, e
nao contratos de hospedagem”, de modo que a eles seria aplicada a Lei de
Locagdes - a Lei n° 8.245/1991 (Brasil, 1991), ndo havendo, portanto,
necessidade de novas disposi¢des legais para regulamentar a atividade da
locacao por temporada de curta duragdo.

Veja-se o entendimento do referido professor no citado parecer
doutrinario elaborado a pedido do Escritério Barbosa Mussnich Aragao,

no qual foi examinado, a luz do direito brasileiro, controvérsias atinentes
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aos contratos celebrados por meio da plataforma online disponibilizada

pelo Airbnb Ireland UC (AIRBNB):

[...] o contrato de hospedagem caracteriza-se, no direito
brasileiro, pela conjugacdo indissociavel entre espago e
servicos, sem que tais elementos apresentem qualquer
diferenca de hierarquia a luz do interesse comum dos
contratantes. Ja a cessdo do uso e gozo do bem imével — ou
a licenga limitada para entrar, ocupar e utilizar a acomodagao
pela duracdo da estadia, nas palavras empregadas pelos
Termos de Servigo do Airbnb — mediante certa retribuigdo,
ainda que se acrescam a isso servigos pontuais, configura
contrato de locacdo, sendo esta, portanto, a correta
qualificagdo dos contratos celebrados por meio da plataforma
Airbnb para reserva de acomodagdes. Como tais contratos
sdo usualmente celebrados por periodos curtos (ndo
superiores a 90 dias), associados a viagens turisticas, e a
cessdao do imovel tem finalidade residencial (ndo comercial),
configura-se, no mais das vezes, a modalidade especial de
locagdo denominada locagdo para temporada, nos exatos
termos do ja citado artigo 48 da Lei do Inquilinato
(SCHREIBER, 2019, pag. 10).

Como dito alhures, o STJ diverge da compreensdo apresentada,
tendo afirmado no julgamento do REsp 1819075/RS, RECURSO
ESPECIAL
2019/0060633-3, que, embora aparentemente licita, as locagdes de curta
duracdo, via plataforma digitais, “ndo se confunde(m) com aquelas
espécies tradicionais de locagao, regidas pela Lei 8.245/91, nem mesmo
com aquela menos antiga, genericamente denominada de aluguel por
temporada (art. 48 da Lei de Locagdes)”, nem se enquadraria dentre os
usuais tipos de hospedagem ofertados, de modo formal e profissionalizado,
por hotéis e outros estabelecimentos profissionais.

No julgado citado, o STJ entendeu que a modalidade de locagao

seria um contrato atipico de hospedagem sem clara defini¢dao doutrinaria e
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legislativa, conforme se observa da ementa do julgado abaixo transcrita:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO
EDILICIO RESIDENCIAL. ACAO DE OBRIGACAO DE
NAO FAZER. LOCACAO FRACIONADA DE IMOVEL
PARA PESSOAS SEM VINCULO ENTRE SI, POR
CURTOS PERIODOS. CONTRATACOES
CONCOMITANTES, INDEPENDENTES E INFORMAIS,
POR PRAZOS VARIADOS. OFERTA POR MEIO DE
PLATAFORMAS DIGITAIS ESPECIALIZADAS
DIVERSAS. HOSPEDAGEM ATIPICA. USO NAO
RESIDENCIAL DA UNIDADE CONDOMINIAL. ALTA
ROTATIVIDADE, COM POTENCIAL AMEACA A
SEGURANCA, AO SOSSEGO E A SAUDE DOS
CONDOMINOS. CONTRARIEDADE A CONVENCAO
DE CONDOMINIO QUE PREVE DESTINACAO
RESIDENCIAL. RECURSO IMPROVIDO.

1. Os conceitos de domicilio e residéncia (CC/2002, arts. 70
a 78), centrados na ideia de permanéncia e habitualidade, nédo
se coadunam com as caracteristicas de transitoriedade,
eventualidade e temporariedade efémera, presentes na
hospedagem, particularmente naqueles moldes anunciados
por meio de plataformas digitais de hospedagem.

2. Na hipoétese, tem-se um contrato atipico de hospedagem,
que se equipara a nova modalidade surgida nos dias atuais,
marcados pelos influxos da avancada tecnologia e pelas
facilidades de comunicagdo e acesso proporcionadas pela
rede mundial da internet, e que se vem tornando bastante
popular, de um lado, como forma de incremento ou
complementa¢do de renda de senhorios, e, de outro, de
obtencao, por viajantes e outros interessados, de acolhida e
abrigo de reduzido custo.

3. Trata-se de modalidade singela e inovadora de
hospedagem de pessoas, sem vinculo entre si, em ambientes
fisicos de estrutura tipica residencial familiar, exercida sem
inerente profissionalismo por aquele que atua na producdo
desse servigo para os interessados, sendo a atividade
comumente anunciada por meio de plataformas digitais
variadas. As ofertas sdo feitas por proprietarios ou
possuidores de imoveis de padrido residencial, dotados de
espacos ociosos, aptos ou adaptados para acomodar, com
certa privacidade e limitado conforto, o interessado,
atendendo, geralmente, a demanda de pessoas menos
exigentes, como jovens estudantes ou viajantes, estes por
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motivagdo turistica ou laboral, atraidos pelos baixos pregos
cobrados.

4. Embora aparentemente licita, essa peculiar recente
forma de hospedagem ndo encontra, ainda, clara
definicdo doutrindria, nem tem legislacido reguladora no
Brasil, e, registre-se, nio se confunde com aquelas
espécies tradicionais de locacdio, regidas pela Lei
8.245/91, nem mesmo com aquela menos antiga,
genericamente denominada de aluguel por temporada
(art. 48 da Lei de Locacoes).

5. Diferentemente do caso sob exame, a locacio por
temporada ndo prevé aluguel informal e fracionado de
quartos existentes num imdvel para hospedagem de
distintas pessoas estranhas entre si, mas sim a locacio
plena e formalizada de imével adequado a servir de
residéncia temporaria para determinado locatario e, por
6bvio, seus familiares ou amigos, por prazo nio superior
a noventa dias.

6. Tampouco a nova modalidade de hospedagem se
enquadra dentre os usuais tipos de hospedagem
ofertados, de modo formal e profissionalizado, por hotéis,
pousadas, hospedarias, motéis e outros estabelecimentos
da rede tradicional provisora de alojamento, conforto e
variados servicos a clientela, regida pela Lei 11.771/2008.

7. O direito de o proprietario conddmino usar, gozar e dispor
livremente do seu bem imével, nos termos dos arts. 1.228 e
1.335 do Coédigo Civil de 2002 ¢ 19 da Lei 4.591/64, deve
harmonizar-se com os direitos relativos a seguranga, ao
sossego ¢ a saude das demais multiplas propriedades
abrangidas no Condominio, de acordo com as razoaveis
limitagdes aprovadas pela maioria de condominos, pois sdo
limitagdes concernentes a natureza da propriedade privada
em regime de condominio edilicio.

8. O Cddigo Civil, em seus arts. 1.333 e 1.334, concede
autonomia e for¢a normativa a convengdo de condominio
regularmente aprovada e registrada no Cartério de Registro
de Imoveis competente. Portanto, existindo na Convengao de
Condominio regra impondo destinagdo residencial, mostra-
se indevido o uso de unidades particulares que, por sua
natureza, implique o desvirtuamento daquela finalidade
(CC/2002, arts. 1.332, 111, e 1.336, IV).

9. Nédo obstante, ressalva-se a possibilidade de os proprios
condominos de um condominio edilicio de fim residencial
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deliberarem em assembleia, por maioria qualificada (de dois
tergos das fragdes ideais), permitir a utilizagdo das unidades
condominiais para fins de hospedagem atipica, por
intermédio de plataformas digitais ou outra modalidade de
oferta, ampliando o uso para além do estritamente residencial
e, posteriormente, querendo, incorporarem essa modificagdo
a Convengdo do Condominio.

10. Recurso especial desprovido.

(BRASIL, Superior Tribunal de Justica — STJ. REsp n.
1.819.075/RS, relator Ministro Luis Felipe Salomao, relator
para acorddo Ministro Raul Aratjo, Quarta Turma, julgado
em 20/4/2021, DJe de 27/5/2021) (grifei)

A defini¢do contratual das hospedagens de curta temporada como
um contrato atipico de hospedagem ja é acompanhada pelas cortes locais
do Tribunal de Justica de Pernambuco - TJPE e do Tribunal de Justica de
Sdo Paulo — TJSP.

As duas Cortes Estaduais acima referidas ja manifestaram o
entendimento de que a locacao de unidades residenciais por curto prazo,
inclusive por meio de plataformas digitais, caracteriza modalidade atipica
de hospedagem e nao se confunde com a locagdo por temporada prevista
na Lein® 8.245/91 (Brasil, 1991), conforme se vé das recentes ementas dos
julgados dos referidos Tribunais abaixo colacionadas:

Ementa: Tribunal de Justi¢a de Pernambuco Poder Judiciario
Gabinete do Des. Frederico Ricardo de Almeida Neves , 593,
2¢ andar, RECIFE - PE - CEP: 50010-230 - F:( ) PRIMEIRA
CAMARA CIVEL APELACAO CIVEL N° 0033331-
33.2023.8.17.2001 RELATOR: DES. FREDERICO
RICARDO DE ALMEIDA NEVES JUIZO DE ORIGEM:
SECAO B DA 31* VARA CIVEL DA CAPITAL/PE
APELANTE: VALQUIRIA ALEIXO FARIAS APELADO:
CONDOMINIO MORADA DOS AGAPANTHUS
EMENTA: PROCESSUAL CIVIL. APELACAO CIVEL.
ACAO ANULATORIA DE MULTAS CONDOMINIAIS
C/C LUCROS CESSANTES E TUTELA DE URGENCIA
DE OBRIGACAO DE NAO FAZER. CONDOMINIO.
PREDIO COM DESTTNACAO EXCLUSIVAMENTE
RESIDENCIAL. PLATAFORMA DIGITAL AIRBNB.
PROIBICAO DE HOSPEDAGEM DE CURTA
PERMANENCIA, QUE NAO SE CONFUNDE COM
“LOCACAO PARA TEMPORADA”. MANUTENCAO
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DA SENTENCA POR SEUS PROPRIOS
FUNDAMENTOS. HONORARIOS SUCUMBENCIAIS.
MAJORACAO. APLICABILIDADE DO ART. 85, § 11,
DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL. RECURSO
DESPROVIDO. DECISAO UNANIME. 1. As locagdes de
curta duracio intermediados por plataformas digitais
como airbnb, nio se confundem com a “locacio para
temporada” prevista no art. 48 da Lei n° 8.245/1991. A
ultima ocorre, de acordo com o referido artigo, quando se
destina a residéncia temporaria do locatario, distinta,
portanto, daquela hospedagem ocasional na qual ndo ha
qualquer &nimo de permanéncia. 2. A grande alternancia de
pessoas no ambiente condominial, especialmente nas areas
comuns, traz inseguranca aos demais proprietarios, a exigir
inumeras providéncias pelo condominio, at¢é mesmo a
contratagdo de um servigo de seguranga mais sélido do que
aquele necessario quando a utilizagdo dos imoveis ocorre
somente por vizinhos que se conhecem e convivem por um
razoavel lapso de tempo. 3. Diante do resultado do
julgamento do recurso, impde-se a majoragao dos honorarios
advocaticios sucumbenciais, fixados pela sentenga em 10%
(dez por cento), para 15% (quinze por cento) sobre o valor
da causa. (Tribunal de Justica de Pernambuco — TJPE.
Processo APELACAO CIVEL: 0033331-
33.2023.8.17.2001. Classe CNJ: APELACAO CIVEL.
Assunto CNJ: Indenizagdo do Prejuizo. Relator(a):
ANDREA EPAMINONDAS TENORIO DE BRITO. Orgﬁo
Julgador: Gabinete do Des. Frederico Ricardo de Almeida
Neves. Data de Julgamento: 29/05/2024) (grifei)

Condominio edilicio. Acdo anulatéoria de assembleia
cumulada com obrigagdo de fazer. Condominio edilicio com
destina¢do exclusivamente residencial. Discussdo sobre a
finalidade da utilizagdo da propriedade. Locagdo por
curtissima temporada - Airbnb. Sentenca de improcedéncia.
Apelo dos autores. Revelia. Efeitos da revelia ndo induzem
necessariamente a procedéncia do pedido, na medida em que
a presun¢ao decorrente do quanto dispde o art. 344, do CPC
¢ relativa, podendo ceder a outras circunstancias constantes
dos autos, de acordo com principio do livre convencimento
motivado. Validade de deliberagdo assemblear que aprovou
novo regulamento interno. Alegacdo de nulidade por
auséncia de quorum qualificado. Inocorréncia. Alteragdo que
ndo implicou modificag¢do da convengdo condominial, como
os apelantes querem fazer crer, mas, sim, apenas do
Regimento Interno. Aplicagdo do quérum simples previsto

REFLEXOS DA LOCACAO POR TEMPORADA NO DIREITO FUNDAMENTAL

DE MORADIA

50



no art. 1.352 do Codigo Civil. Locag¢do de unidade
condominial por curtissimo prazo. Configuracio de
hospedagem atipica. Com efeito, a locacio de unidades
residenciais por curtissimo prazo, por meio de
plataformas digitais inclusive, caracteriza modalidade
atipica de hospedagem e nio se confunde com a locacéo
por temporada prevista na Lei n° 8.245/91. Tal forma de
ocupacdo, marcada pela alta rotatividade e auséncia de
habitualidade, mostra-se incompativel com a destinagao
estritamente residencial do edificio, ja estabelecida na
conveng¢do condominial. A restri¢gdo imposta pela assembleia
quanto a permanéncia minima, nimero maximo de
ocupantes, impossibilidade de utilizagdo de areas comuns
por locatarios de curtissima temporada e outras providéncias
acessorias visa preservar a seguranga, a tranquilidade e a
saide dos moradores, inserindo-se no ambito da
autodisciplina condominial. Trata-se de medida legitima, que
ndo afronta o direito de propriedade, o qual deve ser exercido
em consonancia com sua fung¢ao social e os limites inerentes
a vida condominial. Ausente, ademais, vicio formal ou
material na assembleia impugnada, e tampouco desvio de
finalidade. Improcedéncia mantida. Recurso improvido.

(Tribunal de Justica de Sdo Paulo - TJSP; Apelagdo Civel
1080071-60.2023.8.26.0100; Relator (a): Neto Barbosa
Ferreira; Orgdo Julgador: 29* Camara de Direito Privado;
Foro Central Civel - 26* Vara Civel; Data do Julgamento:
29/08/2025; Data de Registro: 29/08/2025) (grifei)

Condominio edilicio. Ac¢do Anulatéria de Decisdo
Assemblear c.c. Obrigagdo de ndo fazer. Condominio
edilicio com destinagdo exclusivamente residencial.
Discussdo sobre a finalidade da utilizagdo da propriedade.
Locag@o por curta temporada. Sentenga de improcedéncia.
Apelo do autor. Validade de deliberagdo assemblear que
aprovou o Regulamento Interno. Alegagdo de nulidade por
auséncia de quérum qualificado. Inocorréncia. Alteragdo que
nao implicou modificagdo da convengdo condominial, mas,
sim, aprovacao do Regimento Interno. Aplicagdo do quérum
simples previsto no art. 1.352 do Cédigo Civil. Locag¢io de
unidade condominial por curto prazo. Configuracao de
hospedagem atipica. Com efeito, a locacio de unidades
residenciais por curto prazo, por meio de plataformas
digitais inclusive, caracteriza modalidade atipica de
hospedagem e nio se confunde com a locacio por
temporada prevista na Lei n° 8.245/91. Tal forma de

REFLEXOS DA LOCACAO POR TEMPORADA NO DIREITO FUNDAMENTAL

DE MORADIA

51



ocupacgdo, marcada pela alta rotatividade e auséncia de
habitualidade, mostra-se incompativel com a destinacio
estritamente residencial do setor do edificio no qual esta
inserida a unidade pertencente ao autor, cuja exploragdo ¢é
destinada exclusivamente ao uso residencial. Fato de o
condominio ser de utilidade mista, contendo setores
comercial e de hospedagem, ndo desnatura da finalidade
residencial da unidade pertencente ao autor. A restri¢ao
imposta pela assembleia visa preservar a seguranga, a
tranquilidade e a satde dos moradores, inserindo-se no
ambito da autodisciplina condominial. Trata-se de medida
legitima, que ndo afronta o direito de propriedade, o qual
deve ser exercido em consonancia com sua funcdo social e
os limites inerentes & vida em comunidade condominial.
Ausente, ademais, vicio formal ou material na assembleia
impugnada, tampouco desvio de finalidade. Improcedéncia
mantida. Recurso improvido.

(Tribunal de Justica de S@o Paulo - TJSP; Apelacdo Civel
1109868-18.2022.8.26.0100; Relator (a): Neto Barbosa
Ferreira; Orgdo Julgador: 29* Camara de Direito Privado;
Foro Central Civel - 42* Vara Civel; Data do Julgamento:
30/09/2025; Data de Registro: 30/09/2025) (grifei)

Como reconhecido pela propria Corte Federal, e acompanhado
pelas Cortes Estaduais de Pernambuco e Sao Paulo, ndo hd uma clara
definicdo doutrindria da locagdo por temporada nos moldes das
plataformas digitais, nem, muito menos, existe legislacdo reguladora no
ambito nacional, mas a explora¢cdo econdmica de bens imoveis, por meio
de plataformas online, como ocorre no AIRBNB, insere-se na chamada
economia compartilhada.

A modalidade de compartilhamento dos recursos ¢ uma realidade
nacional e mundial que, além de legitima, licita e de boa fé, deve ser objeto
de regulacdo legislativa a fim de aclarar seu conceito juridico e permitir
uma exploragdo econdmica unissona e sem entraves casuisticos, para além

de mitigar os efeitos negativos no direito de moradia a todos assegurados.

52

REFLEXOS DA LOCACAO POR TEMPORADA NO DIREITO FUNDAMENTAL
DE MORADIA



A economia compartilhada ¢ uma nova realidade mundial que
permite a conexao de pessoas para troca de informagdes e contetido. Essa
modalidade de exploracao econdmica de um bem por varias pessoas da
coletividade, além de permitir uma redugdo de custos, contribui para uma
economia mais sustentavel, pois otimiza o uso de recursos ja existentes,
diminui o desperdicio e favorece a circulagdo colaborativa de bens e
Servigos.

A dinamica da economia compartilhada reduz a necessidade de
novas produgdes, impactando positivamente o meio ambiente, a0 mesmo
tempo em que promove uma logica de consumo mais consciente e
solidaria, pautada na partilha e no aproveitamento coletivo de um bem que
estaria limitado a apenas uma pessoa — o proprietario do imovel.

Mas, como visto, no ambito do arcabouco legislativo da lei de
locacdes, ainda ha uma incerteza legal, conceitual e juridica na utilizagao
de imoveis nesse ciclo econdmico de compartilhamento e a regulagao pelo
poder publico, em conjunto com os diversos atores econdmicos
envolvidos, € o unico caminho para garantir a propriedade e a fungdo social
da propriedade e, ainda, o direito de moradia em suas diversas acepgoes.

A atuagdo intersetorial do poder publico, iniciativa privada e
sociedade civil poderd promover a mitigacdo dos efeitos negativos do
exercicio da atividade de locagdo por temporada de curta duragdo, quais
sejam, em especial a auséncia de moradias para os residentes das cidades
e os elevados precos dos aluguéis em areas eminentemente turisticas, fatos
que ja foram constatados ndo apenas no Brasil, como também em grandes

cidades turistica do mundo, a exemplo de Nova York, Paris, Berlim,
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Lisboa e Barcelona.

Pode-se concluir, diante das profundas transformacdes que
marcam o mundo contemporaneo, que a lei de locagao atualmente vigente,
promulgada em 1991, revela-se insuficiente para atender as novas
dinamicas sociais e econdmicas, sendo imperioso que o ordenamento
juridico se adapte a essa nova ordem global, em que o compartilhamento
de recursos e a economia colaborativa se consolidam como elementos
estruturantes das relacdes de moradia e consumo. E dessa insuficiéncia

legislativa que nasce a necessidade de um marco regulatorio.

2.4.1 Locacao por temporada — regulacao legislativa

A locagdo por curta duragdo possui ampla repercussiao
econdmica, ndo apenas para os locadores desses espacgos, mas, também,
para os locatarios de longa duragao, pois a disponibilidade de espagos para
curta temporada reflete diretamente no prego dos aluguéis para longa
temporada. Barron (Barron, Kyle et al. 2021) no artigo “The effect of
home-sharing on house prices and rents: Evidence from Airbnb” (Em:
Marketing Science 40.1. issn: 1526548X. doi: 10.1287/mksc.2020.1227)
fez essa anélise no ambito dos Estados Unidos e conclui que um aumento
de 1% (um por cento) dos anuncios do AIRBNB causa um aumento de
0,026% no preco dos imoveis residenciais, havendo uma correlagdo direta
entre a oferta de imoveis para locacdo por temporada e o aumento dos
precos dos aluguéis tradicionais.

Outros estudos chegaram a idéntica conclusdao em regides mais

especificas, como nas cidades de Boston (Horn, Keren e Mark Merante,
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2017, “Is home sharing driving up rents? Evidence from Airbnb in
Boston”. Em: Journal of Housing Economics 38. issn: 10960791. doi:
10.1016/j.jhe.2017.08.002), Londres (Chaudhary, Amit. 2021. “Effects of
Airbnb on the Housing Market: Evidence from London.” Em: SSRN
Electronic Journal. doi: 10.2139/ssrn.3945571) e Barcelona (Garcia-
Lopez, Miquel Angel et al. 2020. “Do short-term rental platforms affect
housing markets? Evidence from Airbnb in Barcelona”. Em: Journal of
Urban Economics 119. issn: 00941190. doi: 10.1016/j.jue.2020. 103278).

Essa maior oferta de imdveis por temporada para plataformas
digitais e sua correlacdo com o aumento dos valores dos aluguéis também
foi constatado na cidade do Rio de Janeiro, onde hd uma intensa exploragdo
da atividade de locagdo por temporada com fins turisticos.

O Rio de Janeiro ¢ um destino turistico internacional e com
grande oferta de imoveis destinados para locacdo por temporada, o que
reduz o estoque de imdveis para os residentes da localidade e proporciona
como efeito reverso o aumento dos pregos dos aluguéis, como bem
evidenciado por Gushiken (2023), no artigo ‘O impacto do AIRBNB nos

precos dos aluguéis residenciais na cidade do Rio de Janeiro’:

Nossos resultados demonstram que o aumento de imoveis
disponiveis para aluguéis de curta duragio na plataforma
do AIRBNB geram incremento de preco dos aluguéis
residenciais de longa duracdo no Rio de Janeiro, ¢ que
este incremento € maior em bairros com maior concentragdo
ao de moradias proprias, onde ha menor quantidade de
imoveis elegiveis a locagdo. Tal fendmeno ocorre pois, ao
disponibilizar um imével para aluguel de curta locagdo,
reduz-se a quantidade disponivel de iméveis para locagdo de
longa duracdo, gerando um aumento de pregos. Também
demonstramos que o impacto no prego dos contratos
firmados ‘e diferente do impacto no prego dos anuncios-
apesar de direcionalmente iguais- sendo a visdo de preco de
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contratos uma melhor representacdo da realidade.
(GUSHIKEN, Igor Yasuo. O impacto do AIRBNB nos
pregos dos aluguéis residenciais na cidade do Rio de Janeiro.
Sdo Paulo, 2023. Pagina 33. Disponivel em:
https://repositorio.fgv.br/server/api/core/bitstreams/13750fe
3-7621-4e1f-83ca-86dfac25c470/content. Acessado em: 7 de
fevereiro de 2025) (grifei)

Os resultados com dados da cidade do Rio de Janeiro estio em
consonancia com os obtidos em outras grandes cidades turisticas do
mundo, onde a correlagdo entre aumento de estoque de imoveis para
locagdo por temporada implica em aumento de preco dos aluguéis,
havendo uma necessidade de discussdo de politicas publicas sobre a
regulamentacdo das plataformas de locacdo por temporada como o
AIRBNB. O pre¢o dos aluguéis estd diretamente correlacionado a
exploragdo da atividade locaticia de curta duragdo, para além de todos os
demais efeitos cascata que impactam as areas, como, por exemplo,
gentrificacdo e aumento dos precos de produtos e servicos.

A auséncia de discussao sobre o tema e uma efetiva intervengao
do Poder Publico pode inviabilizar a moradia nos destinos turisticos
internacionais e a discussao regulatoria ja estd ocorrendo no municipio
carioca com todos os setores envolvidos, em especial a sociedade civil, o
setor hoteleiro e o Poder Publico. Como dito, na cidade do Rio de Janeiro
ja ha um movimento regulatério iniciado por meio de audiéncias publicas
para fins de entendimento dos setores envolvidos no cendrio local de
locagoes.

A exploragdo da atividade impacta tanto os moradores da cidade,
como o setor turistico, impulsionando a discussao sobre a necessidade de

regulagao do setor. O setor hoteleiro almeja uma reducao da oferta de
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imoveis com consequente impacto na concorréncia e os residentes
almejam uma reducdo no fluxo de turistas em bairros residenciais, em
contraponto os proprietarios pretendem exercer seu direito de propriedade
com a maximizagdo do lucro. Um conflito de interesses presente em
diversas cidades do mundo.

Nesse contexto de locacdo por temporada, registre-se que o Rio
de Janeiro ¢ a cidade da América Latina com maior niimero de antincios
ativos de locagdao por temporada do tipo AIRBNB, refletindo na
disponibilidade do estoque de imoveis destinados para os moradores e,
também, no preco dos aluguéis de areas eminentemente turisticas, o que
impulsiona o conflito de interesses existente entre os diversos atores
envolvidos. Esse cenario revela desafios crescentes para a formulagdo de
politicas publicas urbanas, especialmente no que se refere ao equilibrio
entre turismo, moradia e uso racional do solo, bem como a necessidade de
mecanismos regulatorios capazes de mitigar impactos sociais, economicos
e territoriais decorrentes da expansdo desse modelo de hospedagem.

No grafico 1, apresenta-se os alojamentos do tipo AIRBNB, na
América latina, tendo sido constatado que o Rio de Janeiro lidera a posi¢ao
com 26.637 antncios, seguido de Buenos Aires com 17.629 e a terceira
posicao € ocupada pela Cidade do México com 16.584 antncios ativos.
Bogoté possui 14.324 antincios ativos e a maior cidade da América Latina,
que ¢ Sao Paulo, conta com 13.885 antincios ativos no AIRBNB. Sao Paulo
¢ seguida de Santiago, com 12.950; Lima, com 11.701; Canctin, com
9.397; Medelin, com 8.236; Santo Domingo, com 3.301; Cidade do

Panama, com 1.931 e San José, com 1.187 anuincios ativos na plataforma
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AIRBNB, conforme se observa no Grafico 1.

Grafico 01 — Alojamentos do tipo AIRBNB na América latina

Alquiler del tipo Airbnb en Latinoamérica
N° de anuncios activos de tipo Airbnb en una seleccién de ciudades de América Latina”

Rio de Janeiro K& | 26.637
Buenos Aires e [ 17.629
ciudad de méxico I'H [N 16.584
Bogotd e [N 14.324
sao Paulo k3 [ 13885
Provincia de Santiago e NG 12.950
tima I 1 | 1 1.701
cancan IR [N 0397
Medellin me [ 5.236
Santo Domingo mm [ 3.031
Ciudad de Panamé ™ Il 1.931
San José == [l 1.187

* Los anuncios activos se refieren a alojamientos ofrecidos por Airbnb,
HomeAway o ambos, con al menos un dia disponible o reservado ese mes.
Se incluyen alojamientos enteros, habitaciones privadas y compartidas.
@ @ @ Datos de julio 2019
% América t t' t | ~
@Statista_ES Fuente: AirDNA - www.airdna.co Latin S a IS a J

Fonte: https://es.statista.com/grafico/19096/numero-de-anuncios-activos-de-tipo-airbnb-
en-ciudades-latinoamericanas/

E na cidade do Rio de Janeiro, que, como dito, lidera o nimero de
anuncios do AIRBNB, os bairros da Zona Sul carioca, como Leblon e
Ipanema, sdo os preferidos dos turistas. Os referidos bairros também
possuem os metros quadrados mais caros da cidade. A jun¢ao desses
fatores evidencia a correlagdo existente entre o uso turistico do imovel, via
locagdo por temporada de curta duragdo, e os precos dos valores dos
aluguéis tradicionais dos imoveis por metro quadrado. Confira-se o
ranking dos bairros mais caros do Rio de Janeiro no Gréafico 2, tendo como

indice de aluguel wvalores constantes no site ‘quinto andar’
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(www.quintoandar.com.br/), que oferece imdveis para locagdo em sua

plataforma.

Grafico 02 — Ranking dos bairros mais caros do Rio de Janeiro

Confira o ranking com os bairros mais caros do Rio de Janeiro:

Posigdo no ranking Bairro Valor do m?
1 Leblon R$100,3
2 Ipanema R$ 90,1
3° Lagoa RS 66,9
4° Jardim Oceénico R$ 64,6
5° Barra da Tijuca R$ 56,3
6° Botafogo R$54,0
7° Copacanaba R$ 521
8° Laranjeiras R$52,0
9° Flamengo R$472

10° Laranjeiras R$ 434

Fonte: Indice de Aluguel QuintoAndar Imovelweb

Fonte: https://www.quintoandar.com.br/guias/dados-indices/bairro-mais-caro-do-rj/
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E nesse contexto de pregos de aluguéis altos que, em margo de
2025, reunindo representantes dos setores hoteleiros, das plataformas
digitais de locagdo por temporada e da sociedade civil, foi realizada na
Camara do Municipio do Rio de Janeiro uma audiéncia publica para
debater proposta de regulamentagdo de plataformas digitais como
AIRBNB e Booking, abordando os impactos econdmicos € sociais para o
setor. O jornalista Freire (2025) retratou a audiéncia publica que ocorreu
naquela municipalidade para discutir o impacto e regras para Airbnb no
Rio, fatos ocorridos no inicio do ano de 2025.

A proposta de regulacdo da matéria no Municipio do Rio de
Janeiro estabelece regras mais rigidas, como cadastro no Ministério do
Turismo, alvaras de funcionamento e licencas sanitarias para locadores e
até exigéncia de autorizagdo do sindico para alugar imoéveis em
condominios, o que poderia inviabilizar a exploracdo da atividade (DE
BARROS, Duda Monteiro. Rio discute regulamentagdo de plataformas de
aluguel por  temporada. Revista  Veja.  Disponivel em:
https://veja.abril.com.br/politica/rio-discute-regulamentacao-de-
plataformas-de-aluguel-por-temporada/. Acessado em: 20 de agosto de
2025). Em que pese a iniciativa do poder publico carioca, ainda ndo se
chegou a um entendimento que concilie os interesses de todos os agentes
envolvidos.

Em outras municipalidades do Brasil também se constata um
movimento conservador contra a locacao por temporada, sendo imputado
a exploracdo da atividade a responsabilidade pela baixa disponibilidade de

imoveis e pelos altos precos dos aluguéis. Atribui-se a locagdo por
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temporada de curta duragdo, na sigla do AIRBNB, por ser a plataforma
mais conhecida no cotidiano, a vilania dos efeitos negativos da exploragao
do setor. O AIRBNB ¢ visto como o vilao dos pregos das moradias para os
residentes.

Nessa perspectiva, na cidade de Campos do Jordao, localizada no
Estado de Sdo Paulo e famosa por ser um destino turistico de inverno, o
Secretario de  Turismo classificou o AIRBNB como “um
cancer”, provocando inquietacdo naquele destino turistico. Em que pese a
adjetivagdo negativa, foi ressaltado por aquela comunidade a necessidade
de dialogo e ndo ataques, como bem evidenciado na matéria jornalistica
escrita por Gongalves (2025), disponibilizada no ‘Guia Campos do
Jorddo’, em 6 de setembro de 2025, demostrando a atualidade da

problematica do tema da locagdo por temporada. Veja-se:

A declaragao do secretario de Turismo de Campos do Jordao,
classificando o Airbnb como “um céncer”, ainda ecoa com
for¢a na cidade. Como alguém que acompanha diariamente
o0 turismo, ndo posso deixar de registrar minha visdo sobre o
tema — e, sobretudo, a minha indignacdo diante da fala e do
siléncio que se seguiu.

Os beneficios da hospedagem compartilhada

A hospedagem compartilhada ndo ¢ um inimigo, muito pelo
contrario: ¢ uma aliada poderosa do turismo moderno. Ela
traz vantagens claras tanto para o hospede quanto para a
cidade. Para quem viaja, ¢ a chance de ter experiéncias
auténticas, conhecer bairros fora do circuito turistico
tradicional e encontrar pregos mais acessiveis.

Para os municipios, os beneficios sdo ainda mais concretos:
o visitante que se hospeda em casas e apartamentos muitas
vezes faz compras na padaria da esquina, janta na pizzaria do
bairro, compra vinho na mercearia local e abastece o carro
no posto da vila. E o dinheiro circulando diretamente nos
pequenos negdcios da cidade, movimentando o comércio
local de forma descentralizada.
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Exemplos ndo faltam. Quantas vezes uma familia hospedada
em uma casa de temporada ndo descobriu um restaurante fora
do “circuito Capivari”? Ou quantos visitantes ndo acabam
comprando queijos, chocolates, artesanato e lembrangas de
produtores da regido porque estdo hospedados em bairros
onde a vida da cidade acontece de verdade? Esse
modelo democratiza o turismo e distribui renda de forma
mais justa.

A questdo da regulamentagao

E evidente que precisamos de regras claras, principalmente
para garantir seguranca e justiga tributaria. Mas ¢ preciso ser
honesto: a locagdo por temporada ja ¢ uma atividade
regulada pela Lei do Inquilinato (Lei n° 8.245/1991),
protegida pelo direito constitucional de propriedade. Ou
seja, o modelo ndo opera na ilegalidade, como se costuma
insinuar.

A partir dessa base legal, é possivel ¢ desejavel avangar em
regulamentagdes especificas que tragam ainda mais
seguranca para anfitrides, hdspedes e municipios. Mas nao
ha motivo para demonizar um setor que tem gerado
oportunidades, renda e fortalecido o turismo.

O lamento e o siléncio

Lamento profundamente as palavras do secretario de
Turismo, que também ¢ hoteleiro e dono de restaurante, ao
chamar o Airbnb de “cancer”. A fala foi dura, preconceituosa
e desrespeitosa com milhares de jordanenses que
encontraram na hospedagem compartilhada uma forma digna
de complementar renda e muitas vezes a principal fonte de
renda.

Mais grave, no entanto, ¢ o siléncio ensurdecedor que se
seguiu. Nao entendo como o secretario ainda nio se retratou
publicamente. E pior: ndo entendo a omissdo da Prefeitura
diante de uma declaracdo tao ofensiva do seu secretario de
turismo. O turismo ¢ a espinha dorsal da economia
jordanense e exige equilibrio, didlogo e respeito — ndo
ataques gratuitos que dividem a cidade.

A hospedagem compartilhada ¢ uma realidade global e
irreversivel. Campos do Jorddo precisa aprender a dialogar
com ela, ndo a combaté-la com adjetivos pejorativos. O
futuro do turismo estd na diversidade de opgdes, na
integragdo entre modelos ¢ no reconhecimento de que todos
— hotéis, pousadas, casas de temporada, restaurantes,

REFLEXOS DA LOCACAO POR TEMPORADA NO DIREITO FUNDAMENTAL

DE MORADIA

62



pequenos comerciantes — sdo parte da mesma engrenagem.

O siléncio das autoridades s6 aumenta a sensagdo de
despreparo diante de um tema t3o importante. Cabe a
sociedade, aos empresarios e aos anfitrides mostrar que a
economia do compartilhamento ndo é um “cancer”, mas sim
uma oportunidade viva de manter Campos do Jordao
vibrante, acolhedora e em sintonia com o mundo.

(GONCALVES, Ricardo M. S.. Airbnb e o turismo de
Campos do Jorddo: por que precisamos de didlogo, ndo
ataques! Guia Campos do Jorddo. Disponivel em:
https://www.guiacampos.com/airbnb-e-o-turismo-de-
campos-do-jordao-por-que-precisamos-de-dialogo-nao-
ataques-por-ricardo-m-s-goncalves/. Acessado em: 7 de
setembro de 2025).

Nas diversas analises feitas restou evidenciada a correlacao entre
aumento da oferta de imdveis para locacdo por temporada e aumento dos
precos dos aluguéis tradicionais, bem como um conflito de interesse da
coletividade e uma incerteza legislativa, existindo defensores da aplicacao
da Lei do Inquilinato (Lei n°® 8.245/1991) para locagdo por temporada, e
defensores da existéncia de um contrato atipico de hospedagem,
assemelhado a hotelaria. Reforcando essa segunda corrente, houve uma
equiparagdo tributaria com o setor hoteleiro, conforme novo regramento
da Lei Complementar n® 214/2025 (Brasil, 2025) a ser aplicado em 2026.

Essa indefini¢do juridica e a existéncia de diversos
microssistemas legais abordando a locacdo por temporada tem ensejado
conflitos sociais e juridicos, restando evidenciada a necessidade de regras
mais claras e direcionadas ao tema, com vias a garantir a seguranga juridica
e tributaria da atividade, com vias a minorar o conflito social e juridico
existente e, ainda, os efeitos negativos da atividade no direito de moradia.

E crucial um marco regulatorio sobre a matéria locagdo por

temporada de curta duragdo, em especial as destinadas nas plataformas
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digitais, pois sua abrangéncia ¢ maximizada pela rede mundial dos
computadores através dos aplicativos como AIRBNB, Booking,
HomeExchange, MisterBNB, dentre outros aplicativos de locacao por

diarias.
2.4.2 Aluguel via plataformas digitais

O avango das tecnologias da informagdo e comunicacgdo,
especialmente a partir da difusdo da internet de alta velocidade e dos
dispositivos modveis, promoveu uma reconfiguragdo nas relacdes
econdmicas e contratuais, dando origem a chamada economia de
compartilhamento (sharing economy). Nesse contexto tecnologico,
surgiram aplicativos de locacdo por temporada, a exemplo do AIRBNB ¢
Booking, os quais passaram a exercer papel central e fundamental na oferta
e demanda de hospedagens de locagdo de imdveis por curta temporada,
alterando substancialmente a dindmica tradicional da locacdo por
temporada.

Para Botsman e Rogers (2010), a economia de compartilhamento
baseia-se na ideia de maximizar o uso de recursos subutilizados,
conectando individuos por meio de plataformas tecnoldgicas que
viabilizam a confian¢a entre desconhecidos e reduzem custos de transacao.
Para eles, na obra ‘O Que E Meu E Seu: Como o Consumo Colaborativo
Vai Mudar o Nosso Mundo’, existe um mercado sem limites para
intercambios eficientes entre pares, entre produtor e consumidor, entre
vendedor e comprador, entre quem empresta ¢ quem pega emprestado e

entre um vizinho e outro.
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A tecnologia esta reinventando antigas formas de confianca. E
nessa nova visdo de mercado que estd inserido a problemadtica da locagao
por temporada, ao permitir que desconhecidos sejam inseridos na
vizinhanga sem a necessidade das devidas apresentacdes inerentes aos
espacos coletivos, em especial condominios edilicios.

Esse modelo de negécio permitiu que proprietarios
disponibilizassem imoveis ou partes deles a terceiros, sem necessidade de
intermedia¢do imobiliaria tradicional, facilitando o acesso e a conexao
entre as partes interessadas, uma verdadeira mudanga de conceitos que
excluiu a pessoalidade existente nas relacdes comerciais tradicionais,
tornando possivel a coletivizacdo do acesso a bens antes inacessiveis a
parcela da sociedade, como pontua Conceicdo e Ganhadeiro (2023) no
artigo “A funcdo social da propriedade na era do acesso e a influéncia da

tecnologia nas transformagdes do mercado”:

[...] O compartilhamento dos bens contribui para
desestigmatizacdo social, ¢ para a diminui¢cdo das
desigualdades formais e até mesmo materiais, na
medida em que os bens antes inacessiveis e tidos como
simbolos de status, passam a se tornar de comum
acesso.

A tecnologia tornou possivel a coletivizagdo do acesso
a bens antes inacessiveis a parcela da sociedade, através
de plataformas digitais que permitem o
compartilhamento de recursos entre pessoas, como
carros, casas, escritorios € outros bens, na medida em
que estes bens antes disponiveis apenas para uma
parcela privilegiada da sociedade, com o
compartilhamento pelos proprietarios, de seus recursos
subutilizados, tornaram-se mais baratos e, logo, mais
acessiveis aos menos abastados, figurando como
elemento de coesdo social, promog¢do de igualdade e
inclusdo social de individuos na sociedade de consumo.
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(..)

Assim, se antes era necessario comprar um carro hoje
plataformas como Uber oferecem transporte rapido,
barato e eficiente; se antes era necessario pagar um
hotel para se hospedar, hoje plataformas como Airbnb,
oferecem uma gama de possibilidades de hospedagem
por um custo dimensionalmente menor; se antes era
necessario comprar ou locar imoveis para estabelecer
espacos de trabalho, hoje o coworking possibilita a
utilizacdo de espagos de trabalho compartilhados por
valores muito mais acessiveis. Estas plataformas,
portanto, viabilizam aos individuos menos abastados o
acesso, a partir do compartilhamento pelos
proprietarios, aos bens que antes subutilizados, agora
passam a atender as necessidades de outras pessoas e
ndo s6 de seus titulares.

Um grande exemplo de atribuicdo de fungdo social da
propriedade através do compartilhamento de uso dos
bens ¢ a plataforma “Airbnb”. A plataforma possui uma
sistematica onde os proprietarios locam8os imoveis
para uso temporario aos contratantes, estes, todavia,
nao ocupam posicao de inquilinos e sim de hospedes, e
aqueles continuam como locadores, ndo sendo hotéis
ou pousadas. Sob o prisma juridico tais relagdes,
sobretudo as mais duradoras, sdo correspondentes as
locagdes por temporadas.

Esse compartilhamento de ativos ¢ um desafio para o Poder
Publico, que deve atualizar a legisla¢do aplicada para fins de respaldar as
novas relagdes comerciais. E, do ponto de vista juridico, o aluguel via
plataformas digitais apresenta natureza hibrida, situada entre a locagao por
temporada disciplinada pela Lei n.° 8.245/1991 e a prestacdo de servicos
de hospedagem, regida por normas de direito do consumidor e do turismo
(Lei n.° 11.771/2008).

A ambiguidade normativa decorre do fato de que as plataformas

nao figuram como locadoras, mas como intermedidrias tecnologicas, cuja
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funcdo consiste em aproximar particulares para a celebra¢ao de contratos
civis autdnomos.

A indefini¢ao conceitual do modelo de atividade econémica da
locacao por temporada pelas plataformas digitais finda por maximizar os
conflitos entre os interessados, sejam os investidores, sejam os atingidos
reflexamente pela exploracdo da atividade da locagdo de curta duragdo
pelos aplicativos.

Como visto alhures, o STJ, no julgamento do REsp 1.819.075/RS,
reconheceu que a locacdo por temporada intermediada digitalmente é um
contrato atipico de hospedagem. Conforme assentou o Ministro Relator,
trata-se de uma nova modalidade contratual de hospedagem atipica,
fundada na autonomia privada e na liberdade contratual (artigo 421 do
Cddigo Civil), cujo conteudo ¢ definido pela combinagdo entre elementos
locaticios e de prestacao de servicos tecnologicos.

A plataforma digital, nesse modelo atipico de hospedagem, ndo
atua como locadora, mas como intermedidria digital, conectando usudrios
desconhecidos e viabilizando a contratagdo direta entre particulares sem a
presenca fisica, maximizando o uso da propriedade.

Essa atipicidade do contrato de locagdo por temporada de
hospedagem gera repercussoes relevantes. De um lado, tém-se a liberdade
econdmica e a autonomia privada dos individuos detentores da
propriedade; de outro, emergem desafios quanto a seguranca juridica da
locacao, responsabilidade civil e tributacdo das operagdes, além de
impactos urbanisticos e sociais. E nessa dicotomia de interesses as

plataformas digitais tentam atribuir uma legislagdo a atividade e a

67

REFLEXOS DA LOCACAO POR TEMPORADA NO DIREITO FUNDAMENTAL
DE MORADIA



sociedade civil cobra uma regulagdo do setor.

Nesse ponto, a expansdo dessas plataformas tem suscitado
conflitos nos condominios edilicios, onde o uso reiterado de unidades para
fins turisticos gera desconforto, inseguranca e desvirtuamento da
destinagdo residencial, gerando uma jurisdicionalizagdo do tema. Uma
parte da jurisprudéncia defende o uso irrestrito da propriedade, j& outra tem
admitido restri¢cdes convencionais ao aluguel digital, desde que amparadas
em conven¢ao condominial e quérum qualificado, sob o fundamento da
funcdo social da propriedade e da coletividade condominial. Diante da
omissdo legislativa ainda prevalece o casuismo.

Além das controvérsias juridicas advindas dessa dicotomia, o
fendmeno também possui repercussdes sociais e urbanisticas. Estudos
indicam que a proliferacdo do aluguel de curta duragdo em areas centrais
das cidades contribui para o aumento dos pregos dos aluguéis de longo
prazo, para a gentrificacdo e para a diminuicdo da oferta de moradias
acessiveis — reflexos diretos sobre o direito fundamental a moradia,
consagrado no art. 6° da Constituicdo Federal e no art. 11 do Pacto
Internacional de Direitos Economicos, Sociais e Culturais.

A locagdo por temporada mediada por plataformas digitais
configura uma problematica contemporanea, que exige uma atuagdo
positiva e regulatoria do Estado, especialmente no ambito das
microssociedades condominiais, onde a presenca desse modelo de locagao
tem provocado intensos debates sobre os limites do uso da propriedade e a
convivéncia coletiva.

Diante desse cenario, impde-se examinar, a seguir, os reflexos da
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locagdo por temporada nos condominios edilicios, espago em que se
manifesta, de forma mais sensivel, a tensdo entre o direito individual de
propriedade e os interesses da coletividade, conflito que ja esta sendo

levado ao judiciario.

2.4.3 A locacao por temporada em condominios edilicios

Nao obstante a iniciativa da cidade do Rio de Janeiro e de outras
cidades do Brasil, bem como de outras localidades do mundo, ainda ha
uma omissdo legislativa sobre a matéria. No Brasil, tem-se verificado um
ativismo judicial para suprir a omissao legal, com imposicdes de regras por
meio de decisdes judiciais pontuais e casuisticas. Nesse ponto, diante da
omissdo do poder publico, ja é possivel encontrar decisdes da Corte
Federal (STJ), como a ja apresentada (REsp n. 1.819.075/RS), e de
tribunais locais, como os Tribunais de Justica de Pernambuco (TJPE) e do
Tribunal de Justica de Sao Paulo (TJSP), entre outras Cortes.

Na Corte Federal, restou consolidado entendimento de que o
direito de gozo e livre disposi¢ao do imovel “deve harmonizar-se com os
direitos relativos a seguranca, ao sossego e a saide das demais multiplas
propriedades abrangidas no Condominio, de acordo com as razoaveis
limitagdes aprovadas pela maioria de condéminos” (BRASIL, Superior
Tribunal de Justica — STJ. REsp n. 1.819.075/RS, relator Ministro Luis
Felipe Salomao, relator para acorddo Ministro Raul Aratjo, Quarta Turma,
julgado em 20/4/2021, DJe de 27/5/2021).

A omissdao legislativa para regar a matéria da locagcdo por

temporada conduziu que os interesses fossem tratados pela coletividade de
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cada condominio edilicio, conforme os regramentos regimentais de cada
unidade condominial. Ocorre que, como bem asseverou Correa e Seta
(2021), em ‘O exercicio do direito de propriedade de unidades autonomas
em condominio edilicio e a autorizagdo condominial: o caso da plataforma
AIRBNB’, “as Convengdes condominiais, por sua vez, em sua maioria,
sdo produtos de uma legislagdo civil anacronica a este ‘novo
mundo’ com énfase no social em detrimento da propriedade” e,
concluiram as autoras, “estas mesmas Convengdes ndo poderiam prever o
surgimento ou a influéncia que o mundo globalizado poderia gerar nas
relacdes entre condominos™.

Essa auséncia de previsibilidade para mudangas do mundo
contemporaneo, por consequéncia, tem levado a uma judicializa¢do do
tema diante da colisdo de interesses do proprietdrio (direito de
propriedade) com os interesses da coletividade (direito de
vizinhanga/fun¢do da propriedade), conforme narrado por Silva (2025) na

matéria jornalistica retratando uma decisdao do TJPE:

O Tribunal de Justica de Pernambuco (TJPE) decidiu,
no dia 6 de agosto de 2025, que o Condominio pode
proibir a loca¢do de unidades por curta temporada,
como as realizadas por meio de plataformas digitais, a
exemplo do Airbnb. A sentenga, proferida pela juiza
Ana Carolina Avellar Diniz, reafirma que, quando a
convencdo condominial prevé uso exclusivamente
residencial, ndo ¢ necessario que haja proibicdo
expressa para impedir hospedagens rotativas e de
carater comercial.

O caso teve inicio apds o condominio ajuizar agio
contra um morador que oferecia seu apartamento para
locacdo de curta duragdo, contrariando a destinagdo
residencial prevista na convengdo. Segundo a decisdo,
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este tipo de locagdo descaracteriza a finalidade
habitacional, aumenta a circulagdo de pessoas estranhas
a comunidade e¢ pode gerar riscos a seguranca, a
tranquilidade e ao sossego dos moradores.

A magistrada destacou que o direito de propriedade ndo
¢ absoluto e deve respeitar o direito coletivo e as regras
internas do condominio. A sentenga também seguiu o
entendimento consolidado pelo Superior Tribunal de
Justica (STJ), segundo o qual a clausula de destinacao
exclusivamente residencial ja ¢ suficiente para vedar o
uso comercial das unidades, incluindo hospedagens
atipicas por aplicativos.

O processo evidenciou que a comunidade condominial
pode, em assembleia, decidir pela proibicdo ou
permissdo desse tipo de locacdo. No caso, o0s
condominos aprovaram em assembleia a proibigdo
expressa no regimento interno, reforcando o que ja
estava implicito na convengdo” (SILVA, Anderson.
Justica de Pernambuco confirma que condominio pode
vetar locagdo por curta temporada. 12/08/2025.
Disponivel em:
https://www.condominiointerativo.com.br/noticia/152
7/noticias/justica-de-pernambuco-confirma-que-
condominio-pode-vetar-locacao-por-curta-
temporada.html. Acessado em: 3 de setembro de 2025).

Embora a decisdao do STJ ndo tenha efeito vinculante para os
Tribunais locais, como visto, idénticos posicionamentos, no sentido de
delegar as regulamentacdes as comunidades edilicias, sdo observados no
TJSP e no TJPE, nos quais ¢ reconhecido que a locacdo por curta
temporada se configura em um contrato de hospedagem, ainda que atipico,
e incompativel com a finalidade residencial de um condominio. Para essa
ultima corrente o uso da propriedade estaria em desacordo com a fungao
social da propriedade e colidiria com os direitos de vizinhanga.

Nos julgamentos das Cortes locais tem sido observada a vedagao
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da exploracdo da atividade como forma de preservagdo da ordem e

seguranca, respeitando-se os interesses coletivos, em detrimento do direito

de propriedade, conforme se observa das ementas dos acérdaos recentes

abaixo colacionadas do TJSP e do TJPE, respectivamente:

Locagdo. Acdo de obrigagdo de fazer. Sentenca de
procedéncia. Apelo do réu. Locagdo por curta temporada via
plataforma digital Airbnb. Previsio na Convenc¢do do
Condominio de que ele tem destinagdo residencial.
Assembleia que deliberou acerca da proibigdo da locagdo por
curta temporada que foi anulada. Auséncia, contudo, de
previsdo que permita a realizacdo de locagdes na referida
modalidade. Locacdo por curta temporada que configura
um verdadeiro contrato de hospedagem.
Incompatibilidade com a finalidade residencial do
condominio. Proibi¢cdo que deve ser mantida. Precedentes.
Sentenga mantida. Verba honordria aumentada. Apelo
desprovido.

(TJSP; Apelacédo Civel 1005786-65.2024.8.26.0002; Relator
(a): Carlos Dias Motta; Orgdo Julgador: 26* Camara de
Direito Privado; Foro Regional II - Santo Amaro - 7* Vara
Civel; Data do Julgamento: 31/07/2025; Data de Registro:
31/07/2025)

“Ementa: Direito Civil e Condominial. Agravo de
instrumento. Locagdo por temporada. Utilizagao de
plataformas digitais. Auséncia de proibigdo expressa
na convencdo condominial. Restrigdo ao direito de
propriedade. Decisdo mantida. 1. Agravo de instrumento
contra decisdo que indeferiu tutela de urgéncia para impedir
locagdes por temporada realizadas por meio de plataformas
digitais, sob o fundamento de auséncia de proibi¢ao expressa
na convencdo condominial e insuficiéncia de elementos para
demonstrar perturbacdo a ordem ou seguranga. II. Questdo
em discussdo 2. A controvérsia consiste em saber se a pratica
de locag@o por temporada, por meio de plataformas digitais,
desvirtua a destinag@o residencial do imovel e se pode ser
restringida judicialmente a luz da conven¢@o condominial. 3.
A locagdo por temporada, prevista no art. 48 da Lei n°
8.245/1991, ndo descaracteriza a destinagdo residencial do
imével, desde que respeitados os limites legais e contratuais.
4. Restricoes ao direito de propriedade, como a vedacio
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a locaciio por temporada, devem estar expressamente
previstas na convencio condominial, com aprovacio por
quorum qualificado nos termos do art. 1.351 do Codigo
Civil. 5. No caso concreto, ndo foi demonstrado que as
locagdes realizadas pelo agravado comprometem a
seguranga ou a convivéncia condominial, sendo insuficientes
as alegacOes genéricas de perturbagdo. 6. Ausentes o0s
requisitos para concessdo da tutela de urgéncia, previstos no
art. 300 do CPC. 7. Recurso desprovido. Tese de julgamento:
"A locacdo por temporada, ainda que realizada por meio de
plataformas digitais, ndo descaracteriza a destinacdo
residencial do imével, salvo previsdo expressa de vedacao
na conven¢do condominial." "Restrigdes ao direito de
propriedade devem observar o quérum qualificado exigido
pelo art. 1.351 do Codigo Civil." Dispositivos relevantes
citados: Lei n°® 8.245/1991, art. 48; Cddigo Civil, arts. 1.351,
1.335, I; CPC, art. 300. Jurisprudéncia relevante citada: TJ-
SP, AC n° 1002697-72.2018.8.26.0704, Rel. Des. Milton
Carvalho, j. 21/02/2019. ACORDAO Vistos, relatados e
discutidos os presentes autos, ACORDAM os
Desembargadores que integram a 7* Camara Civel
Especializada do Tribunal de Justica de Pernambuco, a
unanimidade, em NEGAR PROVIMENTO ao recurso, nos
termos do voto do Relator. Recife, data da certificagdo
digital. ELIO BRAZ MENDES”

(Processo: Agravo de Instrumento: 0000112-
47.2024.8.17.9000. Classe CNJ: Agravo de Instrumento.
Assunto CNJ: Locagdo de Movel. Relator(a): ELIO BRAZ
MENDES. Orgio Julgador: 7* Camara Civel Especializada -
3° (7CCE-3°). Data de Julgamento: 12/02/2025) (grifei)

Fato ¢, embora a locacdo por temporada em condominios edilicios
seja permitida, por se tratar de uma coletividade residencial, e diante da
inexisténcia de atos normativos sobre essa modalidade contratual atipica,
as Cortes de Justica tém entendido que o direito de propriedade deve
observar os atos normativos da coletividade (convencdes de condominio e
regimentos internos) e a destinagdo prevista para o imével, findando por
manter eventuais restrigoes a exploracao da atividade.

Mas eventual regulamentacao interna do condominio, no sentido
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da permissdo ou proibicdo, deve respeitar os quéruns especificos para
alteracdo das convengdes condominiais, que ¢ de 2/3 dos proprietarios,
conforme previsao do artigo 1.321 do Cddigo Civil de 2002: “depende da
aprovacao de 2/3 (dois tergos) dos votos dos condominos a alteracdo da
conven¢ao, bem como a mudanga da destinagao do edificio ou da unidade
imobilidria” (Brasil, Lei n° 10.406/2002).

Pode-se constatar que, ao Judiciario, estd sendo atribuido a
embaragosa resolucao do conflito entre o direito de propriedade e o direito
de moradia, como forma de respeitar a fungao social da propriedade e o
direito de vizinhanga. E, para tanto, o Poder Judiciario se vale das técnicas
constitucionais de resolucdo de conflito no intuito de privilegiar o direito
coletivo da sociedade condominial, tendo mantido a vedacao da atividade
em diversos julgados, conforme visto acima.

Quanto ao método de resolugao de conflitos juridicos, como diz
Mendes e Branco (2023, paginas 368/369, grifos nossos) na obra ‘Curso

de Direito Constitucional’:

Embora o texto constitucional brasileiro ndo tenha
privilegiado especificamente determinado direito, na fixagéo
das clausulas pétreas (CF, art. 60, § 40), ndo ha davida de
que, também entre nos, os valores vinculados ao principio da
dignidade da pessoa humana assumem peculiar relevo (CF,
art. 1o, III).

Assim, devem ser levados em conta, em eventual juizo de
ponderacio, os valores que constituem inequivoca
expressio desse principio (inviolabilidade de pessoa
humana, respeito a sua integridade fisica e moral,
inviolabilidade do direito de imagem e da intimidade).

Também entre nds coloca -se, ndo raras vezes, a discussao
sobre determinados direitos em contraposicdo a certos
valores constitucionalmente protegidos (MENDES, Gilmar
Ferreira. Curso de Direito Constitucional / Gilmar Ferreira
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Mendes, Paulo Gustavo Gonet Branco. — 18. ed. — Sdo Paulo:
SaraivalJur, 2023. Série IDP — Linha Doutrina. Pag. 368/369).

A omissao do legislador federal impds a que cada coletividade
edilicia, em assim querendo, viesse a tratar da matéria. E, na auséncia de
um regramento geral a todos aplicavel, ha, por consequéncia, uma
judicializagdo do tema, atribuindo ao Poder Judicidrio a defini¢do
conceitual da locagdo por temporada de curta duragao e, ainda, a definigdo
do regramento juridico aplicével, ganhando for¢a o movimento proibitdrio
da exploracdo da atividade, em razdo da destinacdo residencial que ¢
prevista nas convengdes condominiais, especialmente as de imodveis
construidos ha muitos anos.

Mas o caminho da proibi¢ao ndo € registrado apenas no Brasil, ja
pode ser registrado em outras localidades do mundo, especialmente na
Europa, onde a escassez de moradias ¢ mais evidenciada e pode ser
adjetivado como um problema cronico de diversas cidades da comunidade
europeia. A locacdo por temporada no cenario internacional ja figura em
outro capitulo, tendo experimentado leis proibitivas inexitosas, como

ocorrido em Berlim, na Alemanha.

25 LOCACAO POR TEMPORADA NO CENARIO
INTERNACIONAL

A locagdo por temporada também repercute de maneira
significativa sobre o direito @ moradia no cendrio internacional, sobretudo
em cidades marcadas por intensa pressdo turistica, como Paris, Lisboa e
Barcelona. Nesses centros urbanos, a expansao de plataformas digitais e o

redirecionamento de imoveis para o mercado de estadias curtas tém
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contribuido para a reducdo da oferta de habitacdo permanente, o aumento
dos pregos dos aluguéis tradicionais e a intensificagdo de processos de
gentrificagao.

Em razdo da rentabilidade, muitas cidades turisticas tém
experimentado uma alta oferta de imoveis para locagdo por temporada em
detrimento da moradia comum, o que ocasiona um aumento dos pregos dos
aluguéis de imodveis disponibilizados para quem reside no local e uma
diminui¢do da oferta de imdveis para locagdo tradicional, um problema
social de falta de moradia que enseja uma intervengao estatal para garantia
do direito de moradia.

Em Lisboa, ja ha iniciativas pretendendo a proibi¢do, via
referendo, do aluguel de imoveis residenciais para turistas. O site de
noticias CNN BRASIL retratou que Lisboa fard um referendo a fim de
proibir aluguel de imoveis para turistas, proibi¢ao essa que busca conter a
crise habitacional da cidade e o aumento do preco dos aluguéis, o que tem
forcado muitas pessoas a sairem da capital para fugirem dos altos precos
ocasionados pela predilecdao do aluguel por temporada em detrimento do
aluguel tradicional.

Nao restam duvidas de que o aumento dos precos dos aluguéis €
um fato diretamente correlacionada a maior oferta de iméveis para locagao
por temporada em destinos turisticos internacionais. A eleva¢do dos
valores dos aluguéis mantém, assim, relacao direta com a ampliagdo da
oferta de imodveis destinados a locagdo por temporada em destinos
turisticos, evidenciando um vinculo causal relevante entre a expansao

dessa modalidade contratual de locagcdo e a valorizagdo do mercado
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imobilidrio local. Essa elevacdo traduz a reconfiguracdo das dinamicas
urbanas e imobilidrias sob a légica da economia do compartilhamento e da
financeirizagdo do espago habitacional.

Fernandes e Gaio (2020, pagina 9), tratando sobre a problematica
do direito de moradia na Franga, pais que também ¢ impactado pela
locagdo por temporada, evidenciaram os diversos instrumentos legais
atualmente existentes na legislacdo francesa para fins de garantia do direito
fundamental da moradia. No artigo ‘Direito de preempg¢do na Franca e a
implementagdo de moradias sociais’, publicado na Revista da
Universidade de Minas Gerais, os referidos autores enumeraram oS
diversos instrumentos legislativos aplicados para controle do problema de
aumento de precos dos aluguéis e escassez de imoveis na Franca,

especialmente em Paris, devido a alta demanda turistica:

A legislacao urbanistica francesa é composta por diversos
documentos e normativas que visam garantir o direito a
moradia a sua populagdo. Cita-se a Lei de Solidariedade e
Renovagdo Urbana (Lei SRU), que surgiu nos anos 2000 e
foi aclamada como uma profunda reforma na legislagdo
urbanistica e na concep¢do do direito a moradia (FRANCA:
2000). Esta lei alterou o Cédigo de Construgdo de Habitacdo
(CCH) (FRANCA: 2016b), o Codigo de Urbanismo
(FRANCA: 2016c) e a disciplina dos Planos Locais de
Urbanismo (PLUs) (FRANCA: 2000), de modo a adequa-los
aos objetivos de solidariedade, desenvolvimento sustentavel,
democracia e a descentralizagdo7. O Codigo de Construgio
e Habitacdo, por sua vez, traz normas de construcdo e
promogdo imobilidria que possuem grande relevancia na
realizacdo de moradias sociais8. Em matéria de direito de
preempgdo, no entanto, ha de se destacar o Codigo de
Urbanismo francés, que disciplina todo procedimento pelo
qual esse instrumento é exercido. (FERNANDES, Leticia
Alves; GAIO, Daniel. Direito de preempg¢do na Franga e a
implementagdo de moradias sociais. Rev. Faculdade de
Direito | ISSN: 0101-7187 DOI: 10.5216/rfd.v44.59963.
Disponivel em:
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https://revistas.ufg.br/revfd/article/view/59963.  Acessado
em: 22 de agosto de 2025, pagina 9)

Num cenario mais radical daquele pais, as plataformas de aluguel
por temporada, como AIRBNB e BOOKING, estdo sendo acusados por
deputados franceses de intensificarem a crise imobilidria em Paris, criando
uma escassez de residéncias para aluguel de longa duragdo. A
financeirizagdo do espago habitacional na Franga ja ¢ um problema
enfrentado pela populacio e objeto de discussodes pelo Poder Publico local.

No pais onde os desejos de ‘igualdade, fraternidade e liberdade’
sao mais evidenciados foi apresentada uma proposta denominada de “Lei
anti- AIRBNB”, que visa coibir a modalidade de aluguel como uma forma
de reducgdo de preco e facilitacdo de acesso a imoveis pelos residentes da
cidade como restou retratado por Costa (2023) na matéria jornalistica ‘Lei
anti- AIRBNB: governo francés discute projeto para travar crise
imobiliaria em Paris’ disponibilizada em 13 de dezembro de 2023 no sitio

eletronico ‘Eurodicas’ :

A proposta de lei, apresentada em abril, pelos deputados
Annaig Le Meur e Inaki Echaniz, foi lancada para distinguir
os aluguéis legais dos ilegais na regido de Paris e reprimir
aqueles que contribuem para a crise imobilidria na capital
francesa.

O projeto de lei prevé:

Redugdo do beneficio fiscal para 40% em aluguel de iméveis
mobiliados para turistas, ao invés dos 71% para Airbnb;

Obrigatoriedade de diagnodstico de desempenho energético
(EPD) para imoveis alugados para turistas;

Permitir que os governantes eleitos regulem o uso de imodveis
para turismo, principalmente em cidades com menos de 200
mil habitantes;

Aviso prévio de 1 ano ao inquilino para anunciar o
alojamento nas plataformas.
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O Ministro das Finangas, Bruno Le Maire, apoia as reformas
na tributagdo dos imoveis mobiliados para turistas. Estima-
se que entre 2021 e 2023, os proprietarios que alugaram
ilegalmente seus imdveis pagaram 6,5 milhdes de euros em
multas. (COSTA, Nathane. Lei anti-Airbnb: governo francés
discute projeto para travar crise imobiliaria em Paris.
Disponivel em: https://www.eurodicas.com.br/controle-do-
airbnb-em-paris/. Acessado em: 5 de setembro de 2025)

A tensdo entre o direito de habitar nas regides centrais € a pressao
do mercado turistico se repete também em cidades da Italia e se agrava a
cada temporada, em qualquer localidade da Europa. Os moradores de
Veneza, Turim e Mildo reclamam do aumento dos aluguéis em dareas
turisticas, tendo experimentado aumento nos aluguéis superiores a 10% em
menos de um ano. O cenério ¢ de altos precos nos aluguéis e nas
mercadorias do dia a dia, tendo sido registrada a necessidade de
deslocamento para outras localidades e o afastamento das pessoas dos
centros urbanos.

Enquanto as autoridades estudam regulagdes e limites para conter
o avanco de plataformas de hospedagem de curto prazo, moradores
continuam enfrentando aumentos injustificados, inseguranga contratual e
a sensacao de estarem sendo expulsos, pouco a pouco, dos proprios bairros,
como apresentado pela ‘Equipe La Via Italia’, um sitio eletronico que
busca conectar a comunidade italiana e que retratou a dificuldade dos
aumento de pregos dos aluguéis e do custo de vida enfrentada por diversos
moradores nas cidades de Veneza, Turim e Mildo, conforme se pode

verificar dos relatos abaixo transcritos:

O turismo nas grandes cidades italianas voltou com forca
total em 2025, e junto com ele, uma realidade que tem
preocupado moradores locais: o aumento continuo dos
aluguéis, especialmente nas areas mais proximas aos
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principais pontos turisticos. Em Veneza, Turim e Mildo, os
nimeros nio deixam duavidas, viver nessas cidades esta
ficando cada vez mais caro.

Veneza: Aluguel Turistico Valorizado, Moradores em
Retirada

Veneza ¢, talvez, o simbolo mais evidente dessa
transformag@o. Com aluguéis de curta duracdo atingindo
uma média de 232 ddlares por noite no primeiro semestre de
2025, segundo o AirDNA, a cidade segue como um dos
destinos mais procurados da Europa. A taxa de ocupagdo ¢
de cerca de 62%, com uma receita por acomodacdo
disponivel (RevPAR) de 142,3 ddlares. Apesar de uma leve
queda anual, os valores ainda sdo elevados, e isso impacta
diretamente o mercado de longo prazo.

Moradores relatam que muitos imoveis que antes eram
alugados para familias venezianas agora estdo disponiveis
apenas por temporada. Como consequéncia, hd uma
migracdo de moradores para cidades vizinhas, ¢ uma
dificuldade crescente em encontrar moradias acessiveis na
propria Veneza.

“Tenho amigos que precisaram se mudar para Mestre.
Trabalhar em Veneza e viver fora virou o unico jeito”,
comenta Giulia, nascida e criada no bairro de Cannaregio.

Turim: Crescimento Acelerado em Meio a Gentrificagao

Turim, embora ndo seja tdo turistica quanto Veneza ou
Mildao, também estd sentindo os efeitos do aumento de
demanda por aluguéis. Dados de junho de 2025 mostram que
o valor médio por metro quadrado atingiu 12,10 €/m?, um
aumento de mais de 10% em relacdo ao inicio de 2024,
segundo levantamento do portal Idealista.

As regides centrais, como o bairro de San Salvario e
Crocetta, registram os maiores aumentos. Além da
valorizagdo imobiliaria, ha um nimero crescente de iméveis
sendo reformados para aluguel de curta duragdo, voltados
para turistas e estudantes estrangeiros.

“O preco subiu muito nos ultimos anos. Antes,
pagavamos 650 € por um bilocale. Agora niao se acha
nada decente por menos de 900 €, relata Pietro, jovem
universitario morando préximo a estagdo Porta Nuova.

Embora menos turistica do que Roma ou Florenga, Turim
tem visto um crescimento constante de visitantes — € com
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eles, uma transformagdo dos bairros historicos. Marco
Bellini, 34 anos, professor universitirio, mora na zona de
Quadrilatero Romano:

“Quando me mudei para ca em 2017, pagava 550 euros.
Agora o mesmo apartamento ¢ anunciado por 850. O
centro virou um palco, nio um bairro.”

Segundo Bellini, os aluguéis de longo prazo estdo
desaparecendo.

“Proprietarios preferem alugar por fim de semana.
Ganham mais e tém menos vinculo. Para nés, inquilinos,
isso é uma roleta: contrato curto, pouca estabilidade e
zero garantia.”

A prefeitura de Turim comegou a discutir medidas de
incentivo a locagdo tradicional, mas ainda enfrenta
resisténcia do setor imobiliario.

Entre o turismo e o direito de morar

A tensdo entre o direito de habitar e a pressdo do mercado
turistico se agrava a cada temporada. Enquanto as
autoridades estudam regulagdes e limites para conter o
avanco de plataformas de hospedagem de curto prazo,
moradores continuam enfrentando aumentos injustificados,
inseguranga contratual e a sensagdo de estarem sendo
expulsos, pouco a pouco, dos proprios bairros.

Como resume Lucia, de Veneza:

“A cidade continua aqui, mas a vida que conheciamos
esta sumindo. A gente virou parte da decoragio.”

Mildo: Lider no Custo de Vida

Mildo continua sendo a cidade mais cara para se viver na
Italia. Em junho de 2025, o aluguel médio alcangou 22,57
€/m?, e nas areas centrais esse valor chegou a ultrapassar 30
€/m?. Com a constante movimentagdo de turistas, eventos
internacionais ¢ feiras, a cidade mantém uma demanda
intensa por imoéveis.

Essa valorizagao ndo tem dado trégua nem mesmo nas areas
periféricas. Muitos moradores relatam que estdo sendo
“expulsos” dos bairros onde sempre viveram devido a
especulagdo imobilidria € ao volume crescente de imoveis
voltados para turistas.

“Morei 15 anos em Navigli. Agora, o prédio inteiro virou
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Airbnb. Tive que procurar um apartamento em Sesto
San Giovanni”, conta Alessandra, cabelereira.

“Naio ¢ s6 o aluguel. O custo de viver aqui subiu como um
todo”

A capital financeira da Italia, Mildo, sempre teve um custo
de vida elevado, mas o turismo de eventos — feiras, semanas
de moda e design — exacerbou o problema. Giulia Ferrero,
28 anos, publicitaria, vive no bairro de Brera e conta:

“E uma regido linda, cheia de histéria, mas virou
praticamente um shopping a céu aberto. Hoje, pago 1.200

euros por um estidio de 40 metros quadrados. E ¢é
contrato temporario.”

Segundo ela, ndo ¢ s6 o aluguel que pesa:

“Restaurantes, supermercados e até lavanderias
ajustaram os precos ao perfil do turista. Para quem vive
aqui, cada ida ao mercado pesa no bolso.”

O retrato de uma cidade a venda?

Para o urbanista milanés Alessandro Greppi, o fendmeno ¢é
claro:

“Quando o centro das cidades se transforma em produto
turistico, os moradores se tornam espectadores ou sdo
forcados a sair de cena. E ndo estamos falando apenas de
bairros nobres, esse processo ja chegou a zonas médias e
populares.”

Greppi alerta para um possivel esvaziamento social:

“O risco ¢ perdermos a diversidade real das cidades, que s
pode existir com pessoas que vivem e trabalham ali, ndo
apenas com visitantes passageiros.”

Repensar politicas publicas sobre uso turistico dos imoveis,
limitar aluguéis temporarios em certas areas e incentivar
solugdes habitacionais acessiveis sdo caminhos possiveis.
Mas a urgéncia ja bate a porta. Afinal, sem moradores, até as
cidades mais belas perdem sua alma.

(Equipe La via Italia. Moradores de Veneza, Turim e Mildo
Reclamam do Aumento dos Aluguéis em Areas
Turisticas. 24 de junho de 2025. Disponivel em:
https://laviaitalia.com.br/artigos/dicas/vida-na-
italia/alugueis-altos-venezia-turim-milao-2025/.  Acessado
em: 1° de setembro de 2025).
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O aumento expressivo nos precos de aluguel, impulsionado por
turismo e escassez de oferta €, portanto, um problema das grandes cidades,
em especial as turisticas, que tem levado o poder publico das cidades
impactadas pela exploragao da atividade a proibir ou regulamentar o setor
da locagdo por curta temporada. A proibi¢cdo ou regulacao da locagdo por
temporada ¢ tentativa de controlar os precgos e garantir o direito de moradia
das pessoas que residem nas cidades atingidas por esse setor da economia.

A especulacao imobiliaria, ao inflacionar artificialmente o valor
dos imoveis, somada a inércia regulatoria do Estado, tem comprometido a
realizacdo do direito a moradia em escala global — realidade observada
em diversos paises e também presente no Brasil, como sera demonstrado
adiante. Esse inflacionamento ¢ o principal revés da locagdao de curta
duragdo que tem conduzido a movimentos contrarios a essa modalidade de
atividade.

Em Barcelona, em meados de 2024, houve um movimento
explicito da sociedade contra o setor de turismo, tendo os residentes
chegado as vias de fato para protestar contra os precos dos aluguéis, que
chegou a subir 68% na Ultima década, e contra a grande quantidade de
imoveis voltados para visitantes, uma atividade que, atualmente, envolve
mais de 10.000 imdveis na regido.

Conforme noticiado pelo site G1, sob o lema "Basta! Ponhamos
limite ao turismo!", alguns moradores de Barcelona usaram "pistolas" de
agua para molhar visitantes que comiam em restaurantes e, também,
pararam na frente de hotéis. Os manifestantes gritavam frases como "fora,

turistas, de nossos bairros" e "Barcelona ndo esta a venda", como se os
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turistas fossem a grande problematica da cidade. A insatisfacdo tem raizes
no aumento do custo de vida, na pressdo sobre o mercado imobiliario e na
deterioragdo da qualidade de vida dos residentes, que se sentem deslocados
por uma demanda turistica crescente e por aluguéis de curta duracao.

Cotelli (2025) afirma que o turismo ¢ inegavelmente um setor de
imensa importancia para a economia espanhola, sendo responsavel por
16% da economia nacional, com previsao de alcangar 260 bilhdes de euros,
mas, apesar de sua importancia, ¢ fundamental ouvir os anseios daquela
comunidade. E que, mais do que uma provocagio aos turistas, o protesto
com pistolas de dgua busca visibilizar o impacto do turismo predatorio:
ruas  superlotadas, habitagdo  inacessivel, servicos  publicos
sobrecarregados e uma sensacgao de perda do “direito a cidade” por parte
da populagdo local.

E Barcelona ¢ um destino importante para os visitantes, mas a
quantidade de turistas cresceu com tanta rapidez que muitos moradores
locais se queixam de estarem sendo expulsos das suas proprias cidades.
Como retratado pelo site de noticias da BBC NEWS, em junho de 2025,
os moradores de Barcelona, insatisfeitos com a destinacdo dos imoéveis
para fins de locagao por temporada e com o excesso de turistas em bairros
residenciais, protestaram com cartazes fazendo referéncia ao fato de que
'seu Airbnb era minha casa' e, ainda, que o turismo exploratorio estaria
matando a cidade.

Tais movimentos negativos sdo evidenciados pelos diversos
protestos contra a locagao por temporada de curta duragdo, conforme se vé

das imagens extraidas de sites de noticias retratando o combate contra o
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AIRBNB promovido pela opinido publica.

Nas figuras 1, 2 e 3, observam-se manifestagdes realizadas na
cidade de Barcelona, por meio das quais os residentes expressam, de forma
contundente, sua insatisfacdo com o turismo massificado e com a crescente
destinagdo de imoveis para plataformas de locagdo por temporada. Tais
movimentos evidenciam o impacto social desse fenomeno, revelando a
percepg¢ao da populacdo local de que a expansdo dessas modalidades de
hospedagem contribui para a elevagdo dos precos, a redu¢do da oferta de
moradias ¢ a transformagao do tecido urbano tradicional.

Veja-se:

Figura 1 - Protesto contra turismo em excesso em Barcelona, na Espanha

Fonte: BBC NEWS - https://gl.globo.com/turismo-e-viagem/noticia/2025/06/18/os-

moradores-de-barcelona-que-protestam-contra-excesso-de-turistas-seu-airbnb-era-
minha-casa.ghtml. Acessado em: 13 de setembro de 2025.
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Figura 2 - "O seu AIRBNB era a minha casa", diz o cartaz em cataldo

_ S
VO A L'AMPLIACIO "
¥ L"AEROPORT
IWUNPAMMES

Fonte: BBC NEWS - https://gl.globo.com/turismo-e-viagem/noticia/2025/06/18/os-
moradores-de-barcelona-que-protestam-contra-excesso-de-turistas-seu-airbnb-era-
minha-casa.ghtml. Acessado em: 13 de setembro de 2025.

Figura 3 — Barcelona ndo estd a venda, diz a faixa.

'r

Fonte: Nossa Uol - De NY a Berlim: as cidades que ja restringiram ou baniram o Airbnb.
Disponivel em https://www.uol.com.br/nossa/noticias/redacao/2024/07/30/da-espanha-
a-italia-veja-cidades-que-ja-restringiram-ou-baniram-o-airbnb.htm. Acessado em: 12 de
outubro de 2025.
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Como restou retratado pelo site de noticias Reuters (2024), para
fins de conter o aumento dos precos e a escassez de imoveis da cidade de
Barcelona, foi anunciada, inclusive, a proibi¢do do aluguel de
apartamentos para turistas at¢ 2028, uma medida dréstica que busca
controlar o aumento dos custos de moradia e tornar a cidade mais barata
para os moradores. Os cidadaos para fins de garantir seu “direito a cidade”
exigem do poder publico a proibi¢do de locacdo de imoveis residenciais
para fins turisticos, o caminho escolhido por aquela comunidade foi o
banimento, ja experimentado por outras localidades, conforme veremos.

Além de Barcelona, os governos locais de outras cidades
anunciaram restricdes aos aluguéis de curto prazo. Em lugares como as
IlThas Canarias, Lisboa e Berlim idénticas restricdes também podem ser
constatadas. Especialmente na Espanha, com o aumento da fiscalizagdo, o
governo ordenou a interrup¢do de mais de 65 mil antincios do AIRBNB
que se enquadraram como ilegais por falta de licenga turistica, licenca
fraudulenta ou ambiguidade no status do aluguel, o que levou ao
cancelamento desses anlincios num ato que atingiu fortemente a maior
plataforma por temporada. Fuentes (2025) retratou que o AIRBNB
enfrentou seu maior golpe na Espanha com a determinagdo de interrupgao
de mais de 65 mil anuincios considerados ilegais pelo poder publico.

Na Figura 4, apresenta-se uma ilustracdo referente ao
cancelamento de mais de 65 mil antincios promovido pelo governo da
Espanha, representando um duro revés para o AIRBNB na oferta de
espacos de hospedagem naquele pais. A plataforma vem sendo

responsabilizada pelo aumento dos precos dos aluguéis e pela escassez de
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imoveis disponiveis aos residentes, em razdo da crescente destinagdo de

unidades habitacionais ao uso turistico.

Figura 4 - AIRBNB enfrenta um duro revés na Espanha por irregularidades
em alojamentos turisticos

airbnb

Airbnb suffers major setback in Spain:
Government orders blocking of over
65,000 illegal listings

Fonte: https://alcazardesanjuan.com/airbnb-enfrenta-su-mayor-golpe-en-espana-el-
gobierno-ordena-la-interrupcion-de-mas-de-65000-anuncios-ilegales/. Acessado em: 5
de setembro de 2025.

H4, assim, um movimento dos grandes destinos turisticos em
tentar mitigar os efeitos da locagdo por temporada, seja pela radical
proibicao de exploracao da atividade, como uma forma de conter a locacao
por temporada, seja pela regulagdo da atividade, mas os governos locais
também devem avaliar o custo para alcancar as metas de fiscalizagdo e

incorporar esses custos nas regulamentacdes das estadias de curta
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temporada, através de taxas de registro, multas e estruturas tributarias,
aumento dos pregos dos aluguéis e escassez de imdveis, como bem define

White e Thor (2025):

Without a strong enforcement identity, local governments
sway between the arguments for and against STRs during the
regulatory process, weakening their resolve in the face of
stakeholder pressures This has been termed the “Goldilocks
Regulatory Challenge,” where the aspiration to create laws
that are “just right”—mneither too broad (overinclusive) nor
too narrow (underinclusive)—results in underinclusive laws
filled with loopholes ripe for regulatory arbitrage 160 Local
governments passed STR regulations to protect constituents
unhappy with the “hotelization” of their neighborhoods,
support constituents needing extra income, avoid lengthy and
expensive STR platform battles and to benefit economically
from increased tourism.( WHITE, Keri K. White; THOR,
Jennifer Cordon. SHORT-TERM RENTAL
REGULATIONS AND RESIDENTIAL HOUSING
AFFORDABILITY: BRIDGING THE GAP BETWEEN
POLICY AND ENFORCEMENT. Disponivel em:
https://community.lawschool.cornell.edu/wp-
content/uploads/2025/04/White-Thor-final.pdf.  Acessado
em: 7 de setembro de 2025)'

Por outro lado, ¢ importante registrar que a tentativa europeia de
proibir a locacdo por temporada para fins de resolucdo de uma crise
imobiliéria ja foi adotada nos Estados Unidos, mais especificamente na

cidade de Nova York e, embora tenha havido a regulacdo, ela ndo surtiu o

! “Sem uma identidade de fiscalizagdo forte, os governos locais oscilam entre os
argumentos a favor e contra os STRs durante o processo regulatorio, enfraquecendo sua
determinacdo diante das pressoes das partes interessadas. Isso tem sido chamado de
‘Desafio Regulatorio Certa-Medida’, onde a aspiragdo de criar leis que sejam
‘perfeitas’—nem muito amplas (ultracobertura) nem muito restritas (subcobertura) —
resulta em leis subcobertas, cheias de brechas propicias a arbitragem regulatoria. Os
governos locais aprovaram regulamentos de STR para proteger os residentes insatisfeitos
com a ‘hotelizagdo’ de seus bairros, apoiar aqueles que precisam de renda extra, evitar
longas e caras disputas com plataformas de STR e para se beneficiar economicamente
com o aumento do turismo”.
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efeito esperado.

A chamada Lei Local 18 foi aprovada em setembro de 2023 e
impds limitagdes para aqueles que alugassem suas casas por periodos
inferiores a 30 dias, mas ndo houve um incremento de moradias e, mais
ainda, ndo houve uma redugdo nos precos aluguéis, como retrata Mota
(2025) na matéria jornalistica intitulada ‘Em 2023, Nova York fechou
torneira do Airbnb para proteger lares: dois anos depois, s6 os hotéis estdo

felizes’ e disponibilizada em 15 setembro 2025:

A melhor prova foi deixada ha alguns dias pelo The
Wall Street Journal em uma extensa analise com um
titulo que mostra que (no minimo) o debate ainda esta
aberto: "A campanha contra o Airbnb em Nova York
nao melhorou a oferta de moradias". Apesar de, desde
setembro de 2023, ter sido mais dificil para os nova-
iorquinos oferecerem seus apartamentos no Airbnb ou
no Booking, ndo parece que isso tenha se traduzido em
uma distensao no mercado residencial.

Pelo contrario, o jornal afirma: "Esta mais dificil do que
nunca encontrar um apartamento para alugar na
cidade". E isso ¢é algo que pode ser verificado
consultando tanto os precos quanto o estoque de
moradias disponiveis em Nova York.

O que os dados dizem?

Que os apartamentos em Nova York ndo pararam de
ficar mais caros nos ultimos dois anos. O Zillow
mostra, por exemplo, que o prego médio dos aluguéis
de longo prazo agora ¢ de US$ 3,75 mil, um aumento
de USS$ 150 em relagdo ao ano anterior. "A lei ndo
parece ter um impacto significativo em tornar os
aluguéis mais acessiveis", confirma Jonathan Miller,
diretor de uma empresa de avaliagdo imobilidria, ao
TWSIJ. Segundo seus calculos, o mercado atingiu um
recorde histérico de US$ 4,7 mil por més em
Manhattan, embora ele reconheca que esse valor ¢
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https://www.wsj.com/real-estate/new-yorks-airbnb-crackdown-in-force-for-two-years-hasnt-improved-housing-supply-eb231536?mod=hp_lead_pos11
https://www.wsj.com/real-estate/new-yorks-airbnb-crackdown-in-force-for-two-years-hasnt-improved-housing-supply-eb231536?mod=hp_lead_pos11
https://www.zillow.com/rental-manager/market-trends/new-york-ny/
https://www.wsj.com/real-estate/new-yorks-airbnb-crackdown-in-force-for-two-years-hasnt-improved-housing-supply-eb231536?mod=hp_lead_pos11
https://www.wsj.com/real-estate/new-yorks-airbnb-crackdown-in-force-for-two-years-hasnt-improved-housing-supply-eb231536?mod=hp_lead_pos11

influenciado por fatores como a falta de novas
construcoes.

O Airbnb também lida com dados que mostram que os
locatarios de Nova York ndo t€ém mais facilidade hoje
do que antes da Lei Local 18. A plataforma € uma parte
interessada e isso deve ser levado em consideracao ao
lidar com seus numeros, mas eles sdo eloquentes: o
aluguel na cidade de Nova York aumentou 8,1%, o de
Manhattan 8,6%, o do Brooklyn 7,7% e o do Queens
6,5%. O portal também alerta para o "peso" que os
aluguéis representam para o bolso das familias da
periferia. "Quase trés milhdes de nova-iorquinos pagam
mais de 30% de sua renda em aluguel"”, alerta.

Nao se trata apenas do custo do aluguel. O estoque de
moradias disponiveis em NY ainda ndo estd no que se
chama de aquecido, o que a priori facilitaria a queda
dos precos. Miller afirma que em julho passado a taxa
de vacancia para aluguéis residenciais em Manhattan
era de miseros 2,45%, proéxima a minima historica. O
Airbnb reforca a mesma ideia e divulgou um
comunicado lamentando que, apesar de os aluguéis de
curta temporada em Nova York terem caido mais de
90%, "as vacancias para aluguel cairam 0,5%" em
comparacgdo com 2023. A plataforma insiste que, tudo
isso,, '"sem quaisquer sinais de uma melhoria
significativa na disponibilidade de moradias" (MOTA,
PH. Em 2023, Nova York fechou torneira do Airbnb
para proteger lares: dois anos depois, s6 os hotéis estdo
felizes. Disponivel em:
https://www.xataka.com.br/diversos/em-2023-nova-
york-fechou-torneira-do-airbnb-para-proteger-lares-
dois-anos-depois-os-hoteis-estao-
felizes?utm_source=whatsapp&utm medium=social&
utm_campaign=botoneramobile. Acessado em: 16 de
setembro de 2025)

Berlim, capital da Alemanha, seguiu caminho semelhante, tendo
imposto, inicialmente, uma proibi¢do total ao AIRBNB em 2016, mas a

assembleia da cidade decidiu revogar a lei dois anos depois, mantendo
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https://news.airbnb.com/two-years-later-momentum-grows-to-reform-nycs-short-term-rental-rules/
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https://news.airbnb.com/two-years-later-momentum-grows-to-reform-nycs-short-term-rental-rules/
https://news.airbnb.com/two-years-later-momentum-grows-to-reform-nycs-short-term-rental-rules/
https://news.airbnb.com/two-years-later-momentum-grows-to-reform-nycs-short-term-rental-rules/
https://www.archdaily.com.br/br/tag/airbnb

também algumas condig¢des rigorosas para os aluguéis de férias, conforme
retratado por Florian (2023) na matéria ‘Nova York aprova lei restritiva
a Airbnbs e aluguéis de curta duragdo’. Na referida publicagao a jornalista
fez uma comparagao entre o modelo da cidade de Nova York, diversas
outras cidades dos Estados Unidos e os modelos adotados pelas cidades da
Europa.

A intencdo inicial do legislador de Berlim foi afastar os anfitrides
profissionais ¢ a especulacdo imobiliaria. Em razdo dos resultados
insatisfatorios obtidos, a lei posteriormente flexibilizou a restricdo até
entdo vigente, isto porque poucas pessoas foram processadas em razao do
descumprimento da regra proibitoria. A flexibilizagdo da proibicdo da
locagdo por temporada em Berlim ocorreu também para que houvesse um
pouco mais de liberdade econdmica, como afirma O’Sullivan (2018) na
matéria jornalistica intitulada ‘Berlin Just Canceled Its Airbnb Ban’,

publicada em 23 de margo de 2018:

For some time now, the Berlin boroughs that attempted to
clamp down on vacation rentals have only been able to
pursue proceedings against a small portion of the very large
number of people offering accommodation. Frequently these
cases have been bogged down in appeals from owner-
occupiers, making the process long-winded and expensive.
There’s also a good reason to put quotation marks around the
term “Airbnb ban.” Any quick scan of Airbnb in recent years
would have revealed a significant number of apartments in
Berlin during the time they were supposedly banned. Clearly
Airbnb landlords—both owner-occupiers and tenants
subletting on the sly—felt a degree of safety in numbers, well
aware that chasing every single case would be long-winded
and expensive for the authorities.

But while few owner-occupiers may have been caught in the
crossfire, the real targets of the ban were professional
landlords, who rented out apartments full time as businesses,
thus draining the available housing supply in a city where
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apartments are hard to come by. The overall feeling from
advocates of anti-Airbnb legislation such as Stephan Von
Dassel, mayor of the central borough of Mitte, was that it
didn’t matter if the push to curb professional Airbnb
landlords affected some owner-occupiers. They’re a
relatively small group in a city where most people rent, and
the anti-Airbnb crowd would accept some of them as
collateral damage if it meant improving the ability for people
on low incomes to secure housing of their own. The inverse
of this logic: It doesn’t really matter if owner-occupiers are
allowed to become Airbnb landlords if professional vacation
rentals have been slashed.

Those strict laws do indeed seem to have reduced the number
of professional Airbnb landlords. In 2016 alone, 2,500
apartments in Berlin were put back on the rental market
following the ban. The law may also have helped to induce a
shell-shocked Airbnb to negotiate as cooperatively as
possible. If the tough stance seems to be succeeding in its
mission to scare professional hosts off the market, it seems
fair to allow others a little more leeway. What Berlin will
need to look out for now is how slickly its permit system
works—and whether it’s able to genuinely pursue people
who flout it. (O’SULLIVAN, Feargus. Berlin Just Canceled
Its Airbnb Ban. March 23, 2018. Disponivel em:
https://www.bloomberg.com/news/articles/2018-03-
23/berlin-s-airbnb-ban-is-over-but-the-new-rules-are-
serious?utm_medium=website&utm_source=archdaily.com
.br. Acessado em: 16 de setembro de 2025.)?

2¢J4 faz algum tempo que os bairros de Berlim que tentaram coibir os aluguéis para férias
s6 conseguiram dar andamento a processos contra uma pequena parte do grande niimero
de pessoas oferecendo acomodacdo. Frequentemente, esses casos ficaram atolados em
recursos de proprietarios-ocupantes, tornando o processo longo e caro. Também ha um
bom motivo para colocar aspas no termo “banimento do Airbnb”. Uma rapida andlise do
Airbnb nos ultimos anos teria revelado um numero significativo de apartamentos em
Berlim durante o periodo em que supostamente estavam proibidos. Claramente, os
proprietarios do Airbnb—tanto os que moram nos imdveis quanto os inquilinos que
sublocavam as escondidas—sentiam-se relativamente seguros em meio a tanta gente,
cientes de que perseguir todos os casos seria longo e caro para as autoridades. Mas,
enquanto poucos proprietarios-ocupantes podem ter sido pegos no fogo cruzado, os
verdadeiros alvos da proibicdo eram os locadores profissionais, que alugavam
apartamentos em tempo integral como negocios, esgotando assim a oferta de moradias
disponiveis em uma cidade onde apartamentos sao dificeis de encontrar. A sensagdo geral
entre os defensores da legislagdo anti-Airbnb, como Stephan Von Dassel, prefeito do
distrito central de Mitte, era de que ndo importava se a pressdo para reduzir os
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http://www.dw.com/en/airbnb-dominated-by-professional-landlords/a-39972379
http://www.dw.com/en/airbnb-dominated-by-professional-landlords/a-39972379

De acordo com Leonelli e Dinatele (2018), em ‘Como as cidades
brasileiras estdo lidando com o AIRBNB? Colocando a regulacdo em
perspectiva’, citando Lewis e Parker (2018), as cidades do exterior tém
adotado regulagcdes com limites de concentracao de unidades,
cumprimento de requisitos especificos, restrigdio do AIRBNB a
determinadas 4areas através de zoneamento e inspeg¢des as unidades.
Haveria para os referidos autores quatro tipos de regulacdes da atividade
de locacao por temporada de curta duracao: banimento, limite de diarias,
limites de unidades e regulacdo localizada por regido da cidade (quando
dentro de um mesmo municipio hé diferentes abordagens). Veja a figura

abaixo:

proprietarios profissionais do Airbnb afetasse alguns ocupantes proprietarios. Eles sdo um
grupo relativamente pequeno em uma cidade onde a maioria das pessoas aluga, e o grupo
anti-Airbnb aceitaria alguns deles como dano colateral se isso significasse melhorar a
capacidade das pessoas de baixa renda de conseguir moradia propria. O inverso dessa
logica: ndo importa realmente se os ocupantes proprietarios forem autorizados a se tornar
anfitrides do Airbnb se os aluguéis de temporada profissionais tiverem sido cortados. De
fato, essas leis rigorosas parecem ter reduzido o nimero de proprietarios profissionais do
Airbnb. S6 em 2016, 2.500 apartamentos em Berlim foram colocados de volta no mercado
de aluguel ap6s a proibigdo. A lei também pode ter ajudado a induzir um Airbnb atordoado
a negociar da maneira mais cooperativa possivel. Se a postura rigida parecer para estar
tendo sucesso em sua missao de afastar anfitrides profissionais do mercado, parece justo
permitir que outros tenham um pouco mais de liberdade. O que Berlim precisara observar
agora ¢ qudo eficiente seu sistema de licengas funciona — e se é capaz de realmente
perseguir pessoas que o desrespeitam”.
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Figura 5 - Classificag¢do dos tipos de regulagdo do AIRBNB no exterior
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Fonte: Revista de Direito da Cidade. wvol. 13, n®° 1. ISSN 2317-
7721DO0I:10.12957/rdc.2021.45740.

Em que pese a licitude da atividade e todos os beneficios sociais e
econdmicos que a locagao por temporada traz, inclusive com incremento
de renda das pessoas que disponibilizam imdveis, inclusive para fins de
ajuda no custeio do pagamento da hipoteca, como constatado em Berlim
para fins de flexibilizagdo da norma proibitoria, a inércia regulatéria do
Estado faz com que a voz proibitoria ganhe for¢a, e sem demonstragao
exitosa de que este seja o caminho a ser adotado, comprometendo a renda

de anfitrides em diversas cidades no Brasil e, como visto, em outras
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grandes cidades do mundo, a exemplo da cidade de Berlim, na Alemanha,

e Nova York, nos Estados Unidos.

2.6. POLITICA PUBLICA NACIONAL DE HABITACAO

O impacto gerado pela locacdo por temporada impde ao Poder
Publico o desafio de compreender que a moradia adequada precisa ser
encarada como algo fundamental para a garantia dos direitos fundamentais
e do principio da dignidade humana. Por isso, como assevera Teixeira
(2022) garantir o acesso a moradia adequada ¢ essencial para que os
sujeitos que vivem na cidade informal sejam incluidos na cidade formal.
Ou seja, através dela que os sujeitos poderdao exercer plenamente o direito
a cidade e os direitos fundamentais, como a privacidade, saude, educagdo
e lazer.

Ainda segundo Teixeira (2022), ¢ essencial que o Estado, a
sociedade e os governos locais trabalhem em conjunto para garantir que
todos tenham acesso a uma moradia adequada e que sejam tomadas
medidas para reduzir o déficit habitacional brasileiro. Essa unido de
interesses deve conduzir a uma politica publica nacional que leve em
consideragdo a complexidade do direito de moradia e, ainda, a
intersetorialidade dos direitos envolvidos, tendo como causa principal para
escassez de moradia o 6nus excessivo do aluguel.

Embora o 6nus excessivo do aluguel seja um problema, o Censo
Demografico de 2022 revelou que um em cada cinco brasileiros vive em
domicilios alugados, mantendo uma trajetéria de crescimento nas ultimas

décadas. Esse dado indica transformagdes profundas no cenario da
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habitagdo, refletindo fatores como mobilidade urbana, desigualdade
econdmica e a dificuldade crescente de acesso a casa propria. O custo da
moradia ¢ um fator impeditivo do exercicio da garantia da dignidade da
pessoa humana.

Em 2022, 72,7% da populagdo brasileira residia em domicilios
proprios de algum morador (ja pago, herdado, ganho ou ainda pagando),
20,9% em alugados, 5,6% em cedidos ou emprestados (por empregador,
familiar ou outra forma) e 0,8% em outras condi¢des de ocupagdo, veja-se
grafico 3:

Grafico 03 - Condig¢ao de ocupagdo dos imoveis (Censo 2022)

Condicao de ocupacao dos imdveis
(Censo 2022) (%)

H Préprio
M Alugado
m Cedido ou Emprestado

B Outras Condigbes

Fonte: Agéncia IBGE Noticias. (disponivel em:
https://agenciadenoticias.ibge.gov.br/agencia-noticias/2012-agencia-de-
noticias/noticias/42197-censo-2022-um-em-cada-cinco-brasileiros-mora-em-domicilio-
alugado. Acessado em 12 de outubro de 2025)
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O célculo do déficit habitacional no Brasil ¢ realizado pela
Fundacao Jodo Pinheiro desde 1995 e apontou que o 6nus excessivo com
aluguel urbano demonstrou, durante o periodo apurado, uma alta continua,
sendo responsavel no ano de 2019 por um déficit habitacional de 3.035.739
de moradias.

Em 2019 o déficit habitacional de imoéveis rlsticos era de
696.849, os de imoveis improvisados era e 785.736, totalizando 1.482.585.
Além disso, havia um déficit habitacional advindo da coabitacao de
comodos da ordem de 96.968 em comodos e 1.261.407 em unidades
conviventes, totalizando 1.358.374 em coabitagdo. O déficit habitacional
total em 2019 é da ordem de 5.876.699, mas, em sua maioria, advém do
onus excessivo do aluguel, o qual se encontra na ordem de 3.035.739, mais
de 50% do déficit habitacional, conforme se verifica nas tabelas 1 e 2

Tabela 2 — Déficit habitacional do Brasil — 2016 a 2019

[Especificacio/Anos 2016 2017 2018 |[2019 |
[Habitacdio Preciria 1.296.754  [1.490.695  [[1.423.686  |[1.482.585 |
| Rusticos 1760264  ]801.668  ]711.303  |/696.849 |
| Improvisados 536.490  |l689.027 712383  |[785.736 |
[Coabitacio [1.546.103  |[1.527.259  |[1.400.701  |[1.358.374 |
| Comodos 1137223 [[117.378  ]99.546 [[96.968 |
Cgf:ﬂ;‘:ftzs 1.408.880  ||1.409.882  |[1.301.155  ||1.261.407

g:‘l;el urba:;‘ce“iv" 2.814.391  |2.952.708  |[3.045.653  [3.035.739

IDéficit Habitacional  [5.657.249  |/5.970.663  |[5.870.041  |5.876.699 |

Fonte: Dados basicos: Instituo Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), Pesquisa
Nacional por Amostra de Domicilios Continua (PNADC) — 2019; Cadastro Unico
(CadUnico) — Data de extracdo: 14/11/2020. Elaboragdo: Fundagao Jodo Pinheiro (FJP),
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Diretoria de Estatistica e Informagdes (Direi).’

Tabela 3 — Déficit habitacional do Brasil (%) —2016 a 2019

[Especificaciio/Anos 2016  |l2017 2018|2019 |
Habitagiio Preciria 22,9 25,0 24,3 |}25,2 |
| Risticos 13,4 13,4 12,1 19 |
| Improvisados |9,5 ||11,5 ||12,1 ||13,4 |
[Coabitagio 27,3 25,6 239 |31 |
| Coémodos 2,4 2,0 1,7 1,7 |
| Unidades Conviventes 24,9 23,6 222 |15 |
|f)nus excessivo aluguel urbano ||49,7 ||49,5 ||51,9 ||51,7 |
IDéficit Habitacional (100 |[100 [to0 {100 |

Fonte: Dados basicos: Instituo Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), Pesquisa
Nacional por Amostra de Domicilios Continua (PNADC) — 2019; Cadastro Unico
(CadUnico) — Data de extragdo: 14/11/2020. Elaboragio: Fundagio Jodo Pinheiro (FIP),
Diretoria de Estatistica e Informagdes (Direi).

O déficit habitacional, ndo s6 do Brasil, como também mundial,
configura-se um problema estrutural, cuja resolu¢do demanda ndo apenas
a expansao do nimero de moradias, mas, também, uma abordagem
integrada, capaz de enfrentar os fatores socioecondmicos, urbanos e
institucionais que o sustentam, o que somente sera alcancado com uma
politica publica nacional de habitagdo que compreende os seus fatores,
entre eles o excessivo O6nus do aluguel, que tem como um dos fatores a
especulacdo imobiliaria e, ainda, a destinagdo final dos iméveis, a exemplo

da destinagdo para locagdo por temporada, o que contribui para diminui¢ao

3 Fundagdo Jodo Pinheiro. Deficit habitacional no Brasil — 2016-2019 / Fundagdo Jodo
Pinheiro. — Belo Horizonte: FJP, 2021. Pagina 147. Disponivel em:
https://fjp.mg.gov.br/wp-content/uploads/2021/04/21.05 Relatorio-Deficit-
Habitacional-no-Brasil-2016-2019-v2.0.pdf. Acessado em: 02 de setembro de 2025.

4 Idem, pagina 148.
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do estoque de imoveis destinados ao aluguel tradicional.

Compreender tais fatores conduzem a uma politica publica
nacional destinada para o fim precipuo da moradia como fim, o que, no
cenario nacional, j& vem sendo tentado por iniciativas dos poderes
executivos e legislativos municiais e federais. No plano federal, para fins
de combate do déficit habitacional, foi criado o Programa “Minha Casa,
Minha Vida” no ano de 2009 pela Lei n° 11.977/2009 (Brasil, Lei n°
17.977/2009. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato20072010/2009/1ei/111977.ht
m. Acessado em: 11 de junho de 2025).

A criagdo do Programa “Minha Casa, Minha Vida” consolidou-se
como uma das mais relevantes estratégias governamentais para enfrentar a
caréncia habitacional no pais. A iniciativa ndo apenas contribuiu de forma
expressiva para a redugdo do déficit habitacional, como também ampliou
0 acesso da populacdo de baixa renda a condi¢des adequadas de moradia,
promovendo dignidade, inclusdo social e desenvolvimento urbano
sustentavel.

Embora voltado essencialmente a garantia da propriedade,
contribuiu para que o direito a moradia fosse alcangado por via reflexa,
isto porque, “em 2018, a Caixa Econdmica Federal informou que 14,7
milhdes de pessoas compraram um imoével com o programa (7% da
populagao brasileira)” (WIKIPEDIA. Disponivel em:
https://pt.wikipedia.org/wiki/Minha Casa, Minha Vida . Acessado em:
11 de junho de 2025).

Mediante a implementacdo do referido programa, o governo
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federal garantiu propriedade, moradia adequada e habitagdo
conjuntamente, mas o programa possui muitas criticas, diante de sua
ineficacia finalistica. O professor Calasans (2016) apresentou alguns dos
principais problemas do PMCMYV no artigo ‘Politicas publicas, minimo
existencial e Poder Judiciario: a questdo do direito a moradia’, vejamos

suas constatagoes:

O CNPq junto com o Ministério das Cidades, lancou em
2012, edital de pesquisa para avaliar o Programa Minha Casa
Minha Vida (PMCMYV), do qual resultaram 11 equipes
contempladas que formaram a “Rede Cidade e Moradia” e
avaliaram empreendimentos de 22 municipios em 6 estado:
Para, Ceara, Rio Grande do Norte, Minas Gerais, Rio de
Janeiro e Sdo Paulo, e concluiram que: a) como sdo as
construtoras — em sua relagdo com a Caixa — que definem o
projeto e sua localizagdo, tem prevalecido no programa
padrdo de produgdo com fortissima homogencizagdo das
solugdes de projeto arquitetonico e urbanistico e das técnicas
construtivas, independentemente das caracteristicas fisicas
dos terrenos ou das condi¢des bioclimaticas locais; b) os
Municipios permitem a construgdo dos empreendimentos em
localiza¢des mais baratas, como em zonas rurais englobadas
por alteragdes nos perimetros urbanos, que reproduzem
padrio de cidade segregada e sem urbanidade, pois sdo mal
servidas por transporte, infraestrutura ou oferta de servigos
urbanos adequados ao desenvolvimento econdmico e
humano; ¢) os processos de selecdo da demanda feito por
meio de cadastro das prefeituras nem sempre sdo
transparentes; d) programa habitacional que atende,
prioritariamente, aos interesses do setor privado, sem
vinculos necessarios com uma politica urbana e fundiaria,
que estima o aumento dos pregos dos imoveis na cidade e
tem gerado péssimas inser¢des urbanas e segregagdo social,
e) o programa baseia-se numa producdo padronizada e em
larga escala, desarticulada das realizadas locais, mal inserida
e isolada da cidade, com base em modelo de propriedade
privada condominiall . Assim, percebe-se que o PMCMV
possui série de problemas e mesmo concedendo grande
numero de habitagdes, segundo a citada pesquisa, essas
moradias ndo sdo dignas, o que gera a falta de uma cidadania
plena, uma vez que, sem moradia, ndo se pode falar em
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cidadania. Esse PMCMYV possui sérios problemas e ndo
atinge toda a populagdo sem moradia do Brasil, sendo
necessario, em primeiro lugar, analise das politicas publicas
de moradia, pois, para a efetivacao da cidadania e dos direitos
sociais, ¢ necessario que o Estado, juntamente com a
sociedade civil organizada, realize politicas publicas eficazes
e esses direitos sociais possuem enfoque prestacional, uma
obrigacdo de fazer do Estado. (Politicas publicas, minimo
existencial e Poder Judiciario: a questdo do direito a moradia

Autor: Diogo de Calasans Melo Andrade. Data de
publicacdo: 2016/8/13. Publicagdes: Revista Brasileira de
Politicas Publicas. Volume 6. Edi¢do: 1. Paginas: 141-155.

Disponivel em:
https://scholar.google.com/citations?view_op=view_citatio
n&hl=pt-

BR&user=t V¢ nkAAAAJ&citation for view=t Vc nkA
AAAT:LKGwnXOMwfcC. Acessado em: 21 de setembro de
2025)

A andlise feita acima evidencia que o programa apresenta
limitacdes estruturais relevantes e ainda ndo consegue alcancar de maneira
efetiva toda a populacdo em situagcdo de déficit habitacional no Brasil.
Visando aprimorar sua eficiéncia e ampliar o acesso a moradia digna, o
Governo Federal promoveu uma reformulacdo abrangente da politica
habitacional por meio da Medida Provisoria n° 1.162, de 14 de fevereiro
de 2023, posteriormente convertida na Lei n° 14.620, de 13 de julho de
2023.

Com essa atualizagao legislativa, o Programa Minha Casa, Minha
Vida (MCMYV) foi recriado com importantes melhorias, incluindo ajustes
nos critérios de elegibilidade, ampliacdo das faixas de atendimento,
estimulo a producao habitacional em areas com infraestrutura consolidada
e mecanismos voltados a reducdo das desigualdades regionais. Tais
mudangas buscam fortalecer a capacidade do programa de atingir seu

propdsito constitucional de assegurar o direito fundamental a moradia,
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com maior efetividade e justica social.

O Ministério das Cidades anunciou em seu site que, em sua nova
versao, 0 MCMV busca avangar em termos da melhor localizacao dos
empreendimentos habitacionais, garantindo a proximidade ao comércio, a
equipamentos publicos e acesso ao transporte publico (Brasil, 2025). A
oferta de melhores empreendimentos ¢ uma forma de concretizagdo do
direito a moradia, que, como dito, ¢ um complexo de direitos assegurados
pelo texto constitucional.

O programa ‘Minha Casa, Minha vida’ visa operacionalizar o
amplo conceito do acesso ao direito de moradia, com todos os demais
direitos que sdo inerentes, como educacdo, saide, saneamento, emprego €
transporte. O referido programa governamental consubstancia uma
manifestagdo concreta da dimensdo prestacional dos direitos
fundamentais, materializando o direito a moradia e assegurando, de forma
integrada, o gozo de direitos fundamentais conexos indispensaveis a
efetividade do principio da dignidade da pessoa humana, em consonancia
com os postulados constitucionais que orientam a realiza¢do dos direitos
sociais.

O fim precipuo do programa € beneficiar as pessoas com moradia
digna, sendo, entre outras obrigacdes, atribuicdo das familias beneficiadas
“manter a propriedade e a posse para uso do imovel objeto do beneficio
pela propria familia, sendo vedados o empréstimo, a locagdo, a venda ou
qualquer outra negociagdo que descaracterize o objeto social da
concessdao”, conforme previsto no artigo 11, IX, alinea f, da Lei n°

14.6202023 (BRASIL, Lei n° 14.620, de 13 de julho de 2023).
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Ha, assim, expressa vedagdo a destinagdo do imovel dos
beneficiados pelo programa habitacional do governo federal para locacao,
seja a locagcdo do modelo tradicional, seja por temporada, inclusive com a
possibilidade de retomada em caso de descumprimento, conforme previsao

do artigo 12, §1°, do mesmo instrumento legal, assim prescrito:

Art. 12. A participagdo dos agentes do Programa serd
regulamentada pelo Ministério das Cidades, conforme a
linha de atendimento, que podera estabelecer instrumento
contratual no qual sejam estabelecidos direitos e obrigagdes
entre os participes e sangdes aplicaveis apdés o devido
processo administrativo, respeitados os principios do
contraditdrio e da ampla defesa.

§ 1° O descumprimento contratual pela familia beneficiaria
de producdo subsidiada de unidade habitacional em area
urbana poderd ensejar a retomada do imdvel pelo fundo
financiador correspondente, dispensada a realizagdo de
leildo, observada a regulamentagdo do Programa para a
destinag¢do da unidade habitacional.

Com o referido dispositivo, o legislador buscou impedir que o
imovel, obtido mediante subsidio publico, fosse desvirtuado de sua fungao
social. Trata-se de mecanismo de protecdo da politica habitacional,
destinado a assegurar que os recursos publicos empregados beneficiem
efetivamente familias em situacdo de vulnerabilidade, impedindo usos
incompativeis com a natureza e os objetivos do programa.

Outro programa de habitagdo do Governo Federal ¢ o ‘Imével da
Gente’, que visa direcionar imoveis da Unido que estdo sem uso ou 0ciosos
para politicas publicas de habitacdo, educacdo, assisténcia social, satde,
cultura e esporte, entre outros usos. A principal proposta do programa ¢
transformar imdveis publicos em moradias, convertendo o patrimonio

estatal ocioso em moradias dignas, promovendo justi¢a social e redu¢do
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das desigualdades.

Ao reaproveitar o patrimOnio estatal subutilizado, o programa
busca ndo apenas dar cumprimento a fungao social da propriedade publica,
mas, também, viabilizar o acesso a moradia digna como expressao
concreta do direito social previsto no artigo 6° da Constituicdo Federal
(Brasil, 1988). Trata-se, portanto, de uma politica publica que conjuga
eficiéncia administrativa, justica social e reducdo das desigualdades
socioespaciais, contribuindo para a efetivacdo do principio da dignidade
da pessoa humana e para a constru¢cdo de cidades mais inclusivas e
sustentaveis, concretizando o direito de moradia.

A condic¢do de o imovel pertencer a Unido possibilita que familias
de baixa renda habitem regides valorizadas da cidade, proximas a
equipamentos urbanos e servigos, promovendo maior integracao
socioespacial. Nesses casos, o valor do imdvel corresponde apenas ao
custo real de implantacdo, livre da logica especulativa que encarece o
acesso a moradia em areas com infraestrutura consolidada, conforme
divulgado no sitio eletronico do Ministério da Gestdo e da Inovacdo em

Servigos Publicos do Governo federal.
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Figura 6 — Imdvel da gente a democratizagdo de iméveis da Unido.

[

x

Fonte: Divulgagao - Ascom/MGI

Segundo dados do Governo Federal, desde janeiro de
2023, o governo federal destinou mais de 1.000 bens imoveis da Unido
para o referido programa, em uma area total de 18.000 quilometros
quadrados - o equivalente a dois milhdes e meio de campos de futebol,
0,22% da area total do Brasil, ou seja, uma area similar ao estado de
Sergipe’, demonstrando a pretensdo governamental em dar novos usos aos
bens da Unido que se encontram ociosos, conforme se observa do material
publicitario extraido do Ministério da Gestdo e da Inovacao em Servigos

Publicos:

5 |dem.
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Figura 7 — Imével da gente a democratizagao de iméveis da Unido.

Novos usos para o

PATRIMONIO DA UNIAO

@ lgvels
xara moradia

digne ;\Hn ias
de baixa renda

Fonte: Divulgacao - Ascom/MGI

A regulagdo da destinacdo do imdvel para fins de moradia
pretende garantir que os imoveis sociais ndo sejam desvirtuados de sua
finalidade instituidora, minorando os efeitos da especulagdo imobiliaria e,
também, da locagdo por temporada por curta duragdo. E um controle estatal
que pretende dar concretude ao direito de moradia e garantir a eficacia da
politica nacional de habitacdo, sendo um exemplo, ainda que pontual, da
regulacdo do setor imobiliario no cenario nacional.

O Estado deve agir de forma positiva e, na auséncia, deve haver
uma atuacdo da sociedade civil e do Poder Judiciario, como assevera
CALASANS (2015), em “O direito Social a moradia versus politicas
publicas voltadas a habitagao: possibilidade de o poder judicidrio aplicar a
judicializagdo da politica como forma de concretizar os direitos

fundamentais”:

[...] O Estado deve agir de forma positiva, implementando
politicas publicas voltadas a habitagdo, mediante programas
de acdo governamental, concretizando o direito fundamental
a moradia, por meio da atuagdo na ordem econdmico-social.
Nao basta que o Estado reconhega constitucionalmente o
direito a moradia, mas deve atuar de forma positiva, por meio
das politicas publicas habitacionais efetivas.
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A ndo implementagdo de politicas publicas nesse sentido
deve oportunizar a sociedade civil e ao Poder Judiciario uma
atuacdo mais positiva e impositiva, como agentes
formuladores ¢ fiscalizadores, uma vez que apenas os
programas de governo nao solucionam a problematica
relativa @ moradia. (Ob. Cit, data de publicagdo: 2015.
Revista Direito Mackenzie. Volume 9, pagina 30)

Os esfor¢cos do Poder Publico em assegurar o acesso a moradia
deve atuar em conjunto com a fiscalizacao da destinagcdo do uso do imdvel,
como forma de assegurar que a politica nacional da habitacdo esta
atingindo o seu fim. Apenas uma atuag¢do conjunta entre poder publico,
iniciativa privada e os diversos setores da sociedade civil podera dar
eficicia ao direito constitucional da moradia, contribuindo, como ja dito,
para a efetivacdo do principio da dignidade da pessoa humana e para a

constru¢do de cidades mais inclusivas e sustentaveis.
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3. MARCO METODOLOGICO

A presente pesquisa adota uma abordagem qualitativa, de carater
exploratorio e descritivo, voltada para a andlise dos reflexos juridicos,
sociais € econdmicos da locagdo por temporada no ambito do direito
fundamental a moradia. O método qualitativo se justifica por permitir a
compreensdo critica das normas, doutrinas, precedentes judiciais e dados
empiricos que revelam a tensdo entre o mercado de hospedagem de curta
duragdo e a funcdo social da moradia, tendo como campo de pesquisa
publicagdes cientificas realizadas nos ultimos 15 (quinze) anos.

Para a realizagdo deste estudo bibliografico, foram pesquisadas as
bases de dados dos Tribunais de Justica de Sdo Paulo e de Pernambuco,
além do Superior Tribunal de Justica, Capes, Biblioteca digital da Camara
dos Deputados, do Senado Federal, Google Académico e a legislagdo
aplicada, para além de outras fontes.

O método de abordagem ¢ o dedutivo, partindo da anélise das
normas constitucionais e infraconstitucionais que consagram o direito a
moradia (CF/88, art. 6°; Lei n® 8.245/91, art. 48 e seguintes) para examinar
suas repercussoes praticas frente ao fendmeno da locacao por temporada,
especialmente  quando  mediada  por  plataformas  digitais.
Complementarmente, utiliza-se o método dialético, que possibilita
confrontar interesses antagonicos — de um lado, a liberdade contratual e a
rentabilidade do proprietario; de outro, a necessidade de efetividade do
direito social a moradia.

O acesso aos bancos de dados ocorreu entre fevereiro de 2024 e
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dezembro de 2025, tendo utilizado as seguintes expressoes: “locagdes por
temporada”, “direito de moradia”, “reflexdes sobre o direito de moradia”,
“politica publica habitacional”, “AIRBNB”, “impacto do AIRBNB”,
“proibigdes a locagdo por temporada” e “regras de convivio com a locagao
por temporada”.

A andlise seguiu a técnica de analise de contetido, possibilitando
a categorizagdo dos achados em trés eixos: Impactos sociais (déficit
habitacional, gentrificagdo, pressdo sobre comunidades locais); Impactos
juridicos (interpretagdo do direito a moradia versus liberdade contratual);
Impactos economicos (rentabilidade da locacdo por temporada em

contraste com a locagao tradicional).

3.1 CARACTERIZACAO DA PESQUISA

A presente investigagdo caracteriza-se como uma pesquisa de
natureza qualitativa, pois busca compreender o fendmeno em sua
complexidade, ndo apenas pela mensuracdo numérica, mas pela
interpretagao critica dos reflexos da locag@o por temporada sobre o direito
fundamental a moradia. Segundo Gil (2008), a pesquisa qualitativa ¢é
particularmente adequada quando se deseja interpretar fendmenos sociais
a partir de seus significados, contextos e relagdes.

Quanto aos seus fins, a pesquisa assume carater exploratorio e
descritivo. E exploratéria na medida em que aborda um tema ainda em
processo de consolidagdo no debate juridico brasileiro e mundial,
permitindo identificar variaveis, hipoteses e perspectivas (GIL, 2008).

E também descritiva porque objetiva analisar e sistematizar como
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os tribunais, a doutrina e os dados socioecondmicos tém tratado a questao,
fornecendo um panorama mais claro das implicagdes sociais e juridicas da
locacao por temporada no direito de moradia, o qual € visto sob uma

concepgao abrangente de dignidade da pessoa humana.

3.2 CARACTERIZACAO DO CAMPO DE PESQUISA

O recorte da pesquisa se concentra no contexto brasileiro
contemporaneo, tomando como eixo analitico os grandes centros urbanos
em que o déficit habitacional convive com a expansao da locagdo por
temporada e com um excessivo aumento dos aluguéis, como ocorre em
Sdo Paulo, Rio de Janeiro e, também, a cidade de Recife. Embora também
tenha sido usado exemplos internacionais, os quais foram utilizados em
carater comparativo, como Lisboa, Barcelona, Paris, o foco permanece na
realidade nacional.

No que diz respeito aos meios de investigacdo, trata-se de uma
pesquisa bibliografica e documental. Conforme Lakatos e Marconi (2003),
a pesquisa bibliografica constitui um procedimento indispensavel para a
investigagdo cientifica, pois permite a constru¢ao do referencial tedrico a
partir de livros, artigos e demais producdes académicas em meios fisicos
ou digitais. Ja a pesquisa documental, ainda segundo as autoras, utiliza
materiais que ndo receberam tratamento analitico aprofundado, como leis,
decisdes judiciais e relatorios institucionais, que, neste trabalho, sdo
fundamentais para compreender o impacto do mercado de curta duragao
sobre o déficit habitacional.

Além disso, a investigacdo assume um carater empirico indireto,
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valendo-se de dados secundarios fornecidos por 6rgdos como IBGE,
Fundagdo Jodo Pinheiro e Ministério das Cidades. Essa estratégia
possibilita articular a dimensao normativa com a realidade pratica, em
linha com a visdo de Minayo (2001), para quem a pesquisa qualitativa deve
considerar os contextos sociais nos quais os fendmenos se inserem, tendo
sido abordado o impacto da locacdo por temporada no prego dos aluguéis
e no acesso a moradia.

O método de abordagem adotado ¢ o dedutivo, uma vez que partir
de principios gerais estabelecidos pelo ordenamento juridico — como o
direito a moradia (art. 6°, CF/88) e a fung¢do social da propriedade (art. 5°,
XXIII, CF/88) (Brasil, 1988) — para examinar sua aplicagdo diante da
pratica social da locag@o por temporada. Complementarmente, utiliza-se o
método dialético, considerando os conflitos entre os interesses economicos
de proprietarios-investidores e os direitos fundamentais da coletividade.

Por fim, no que se refere as técnicas de analise, sera empregada a
analise de conteudo, definida por Bardin (2011) como um conjunto de
técnicas sistematicas de exame de comunicagdes que visam obter
indicadores capazes de inferir conhecimentos relativos as condi¢des de
producao e recepcao das mensagens. Essa técnica permite organizar e
interpretar dados juridicos, doutrindrios e estatisticos em trés eixos
principais: impactos sociais (escassez da moradia), impactos juridicos
(conflitos sociais entre o direto de moradia e o direito de propriedade) e
impactos econdémicos (aumento do custo de vida) da locacao por

temporada sobre o direito fundamental a moradia.
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4 ANALISE E DISCUSSAO DOS RESULTADOS

O mercado imobilidrio, ao longo dos tltimos anos, experimentou
uma grande mudanga com a ascensdo das plataformas digitais, como, por
exemplo, o AIRBNB, maior empresa de locagdo por temporada do mundo,
apesar de nao ser a unica. O jornalista Brum (2025), afirma que o AIRBNB
ndo estd sozinho e apresenta diversas outras empresas de aluguel por
temporada em matéria publicada na Revista Viagem e Turismo, entre elas
Vrbo, Booking.com, MisterB&B, HomeExchange, Onefinestay e
GlampingHub.

Ha diversas formas de hospedagem por temporada e essa
modalidade de economia partilhada para fins de locag@o se consolida como
uma alternativa ao aluguel residencial tradicional em razao da sua maior
rentabilidade, mas, ao mesmo tempo, pela via reflexa, proporciona
aumento do valor locaticio e um déficit habitacional em algumas
localidades, impondo, por consequéncia, uma necessidade regulatoria do

setor.

4.1 A RENTABILIDADE DA LOCACAO POR TEMPORADA

O mercado imobiliario, ao longo dos ultimos anos, experimentou
uma grande mudanga com a ascensdo das plataformas digitais, como por
exemplo, o AIRBNB. Essa modalidade de economia partilhada para fins
de locacdo por temporada se consolida como uma alternativa ao aluguel
residencial tradicional e a escolha entre as referidas modalidades, por

vezes, passa pela analise da rentabilidade, entendida como a capacidade de
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o imovel gerar retorno financeiro ao proprietario, considerando riscos,
custos e potencial de valorizagao.

Hé algumas distingdes entre as duas modalidades de aluguel e
essas distingdes sdo apresentadas pelos ‘Anfitrides de Aluguel’, que
consiste em uma rede colaborativa de anfitrides profissionais dedicados a
proporcionar seguranga, tranquilidade e rendimentos para proprietarios de
imoveis que querem oferecer suas casas e apartamentos em plataformas
digitais como AIRBNB e Booking. Ela ¢ uma rede colaborativa para
agregar pessoas com o mesmo proposito e na Tabela 4 se apresenta o
comparativo entre aluguel por temporada (AIRBNB) e aluguel mensal

tradicional.

Tabela 4 — Comparativo entre aluguel por temporada (AIRBNB) e
aluguel mensal tradicional.

Airbnb Mensal

Renda Variavel. Pode chegara Previsivel. Depende muito
patamares até 3 vezes pouco do frabalho do
maior gue no aluguel proprietdrio
mensal

Despesas Deverdio ser pagas pelo Pagas pelo inquilino

proprietario

Seguranga Juridica

Controle total sobre o
imdvel, & possivel vender.
utilizar, inspecionar, etc.

Contrato de Locacio Anual.
N&o & permitido vender o
imével sem apresentar
proposta ao inquilino nem
realizar despejo sem causa

Conservagao Limpeza e reparos Depende dos cuidados do
constantes - mantém a inquilino, costuma ser
conservacio devolvido com significativa

detericracéo

Controle Total. O proprietdrio & o Pequeno, o inquilino é o

possuidor do imovel
héspedes ficam apenas por
alguns dias

possuidor do imével, o
proprietdrio apenas pode
controlar o adimplemento

Fonte: https://anfitrioesdealuguel.com.br/blog/airbnb-vale-a-pena/
E fato notério que, enquanto a locagio por temporada oferece

maiores chances de renda, o aluguel tradicional proporciona estabilidade.
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Nesse ponto, considerando que investidores buscam rentabilidade, muitos
tem optado pela locacdo por temporada como uma modalidade de
maximizacdo dos seus ganhos. Tanto isso ¢ verdade que, em 2025, a
Receita Federal do Brasil direcionou o poder fiscalizatério para essa
modalidade de locagao.

Além de requisitar dados diretamente de plataformas de aluguel,
a Receita investiu em tecnologia para cruzar informacdes de diferentes
bancos de dados para fins de recuperagdao de receita dos Ultimos anos,
conforme retratado por Gavet (2025), ao afirmar que a Receita Federal
estaria apertando o cerco fiscalizatorio para quem aluga iméveis de curta
duragdo. Essa atuagdo mais precisa e¢ orientada por dados reflete a
estratégia da Receita Federal de reduzir a sonega¢do no mercado de aluguel
de curta duragdo, ampliando o controle e desestimulando praticas
irregulares.

Em compasso com esse aumento da fiscalizagdo, o mercado de
aluguel por temporada no Brasil segue em forte expansao, com o AIRBNB
consolidando sua preseng¢a no pais. Dados publicos do tltimo trimestre de
2024 indicam que a plataforma elegeu o Brasil como um dos mercados de
maior crescimento global. Atualmente, sdo cerca de 550 mil imoveis
listados no pais, refletindo a crescente adesdo de proprietdrios a esse
modelo de locagdo (CISMAN, Henrique. CNN Brasil Money. Expansao
do Airbnb no Brasil impulsiona mercado, mas acirra competi¢do.
Disponivel em: https://news.griinstitute.org/pt/mercado-
imobiliario/expansao-do-airbnb-no-brasil-impulsiona-mercado-mas-

acirra-competicao. Acessado em: 3 de setembro de 2025).

117

REFLEXOS DA LOCACAO POR TEMPORADA NO DIREITO FUNDAMENTAL
DE MORADIA


https://news.griinstitute.org/pt/mercado-imobiliario/expansao-do-airbnb-no-brasil-impulsiona-mercado-mas-acirra-competicao
https://news.griinstitute.org/pt/mercado-imobiliario/expansao-do-airbnb-no-brasil-impulsiona-mercado-mas-acirra-competicao
https://news.griinstitute.org/pt/mercado-imobiliario/expansao-do-airbnb-no-brasil-impulsiona-mercado-mas-acirra-competicao

A rentabilidade da locagdo por temporada de curta duracgdo ¢ a
grande responsavel pelo incremento de imoveis destinados a esse tipo de
negdcio, pois o detentor do capital almeja lucro, vislumbrando nessa
modalidade de locagdo uma maior rentabilidade do seu capital.

Segundo levantamento do portal especializado em mercado
condominial, denominado CONDONEWS (2025), em muitos casos,
a rentabilidade mensal do aluguel por temporada pode chegar a 1,4%, bem
acima do rendimento médio de aluguéis convencionais, que gira
entre 0,4% e 0,5% do valor do imovel. Para esse mesmo portal de noticias
especializado, as cidades mais rentaveis para investir em locagdo por
temporada seriam Sdo Paulo, Rio de Janeiro e Balnedrio Camboriti.

E o fator financeiro o grande responsavel pela destinagdo de
imoveis para locagdo por temporada, em detrimento da locagao tradicional.
A busca por maior rentabilidade por parte dos proprietarios leva a
priorizacao da locacao de curta duragdo via plataformas digitais, por serem
mais lucrativos, sobretudo em areas turisticas ou valorizadas, onde a
demanda € intensa e os pregos sdo inflacionados pela dinamica do turismo.

Esse movimento, embora legitimo do ponto de vista econdmico,
provoca impactos diretos no mercado habitacional, contribuindo para a
elevagdo dos precos dos aluguéis e para a diminuicao da oferta de moradias
permanentes disponiveis a populacdo local.

Além de intensificar o fenomeno da gentrificagdo e a substituigao
de residentes tradicionais por fluxos temporarios de visitantes, a
prevaléncia da locagdo por temporada em determinados bairros transforma

a configuragdo social e urbana dessas localidades, fragilizando lacos
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comunitarios e pressionando politicas publicas de habitagao.

Assim, o fator financeiro ¢ a maxima lucratividade orientam a
destinagdo dos imoveis, mas, em contrapartida, como efeito reflexo, atua
como elemento estruturante na reprodugao das desigualdades habitacionais
e na dificuldade de acesso a moradia digna em regides onde o uso turistico

e o uso residencial entram em conflito direto.

4.2 A FALTA DE MORADIA COMO REFLEXO DA LOCACAO
POR TEMPORADA

Ao longo dos estudos, restou constatado que a locacdo por
temporada passou a ocupar espaco antes reservado ao aluguel de longo
prazo, redirecionando imoveis do mercado habitacional tradicional para o
mercado turistico, onde os ganhos financeiros tendem a ser maiores € mais
imediatos.

A rentabilidade dos imodveis para locagdo por temporada ¢
superior ao aluguel tradicional e, como consequéncia, hd uma menor oferta
para imoveis destinados ao aluguel tradicional, fato este constatado nas
grandes cidades, especialmente as turisticas, fato constatado ndo s6 no
Brasil.

O cenario internacional também aponta para a correlagdo entre o
crescimento da locacdo por temporada e a diminui¢do da oferta de imdveis
disponiveis para moradia permanente cumulativamente com o aumento do
preco dos imdveis, havendo um grande movimento no sentido da proibi¢ao
dessa forma de locacdo, como registrado alhures.

No Brasil, estudos recentes indicam que regides com intensa

presenca de imoveis em plataformas digitais apresentam encarecimento

119

REFLEXOS DA LOCACAO POR TEMPORADA NO DIREITO FUNDAMENTAL
DE MORADIA



dos aluguéis de longo prazo e expulsdo de moradores de baixa e média
renda para areas periféricas (ROLNIK, Raquel. Guerra dos lugares: a
colonizagdo da terra ¢ da moradia na era das finangas. 2015. Tese (Livre
Docéncia) — Universidade de Sao Paulo, Sao Paulo, 2015. Acesso em: 05
set. 2025).

A maior disponibiliza¢do de imdveis para locagdo por temporada
reflete num efeito de gentrificag¢do, levando a que bairros centrais e com
uma melhor infraestrutura urbana passem a ser destinados prioritariamente
a turistas e viajantes temporarios, em detrimento a quem reside na cidade,
inclusive como reflexo da busca por uma melhor rentabilidade por parte
dos proprietarios e, também, pelo aumento dos precos dos aluguéis. Ao
final dessa dinamica econdmica da economia compartilhada ha como
consequéncia o agravamento do déficit habitacional e a desigualdade
econdmica e social ja existente.

O déficit habitacional brasileiro ultrapassa os 5,8 milhdes de
domicilios, segundo dados da Fundagdo Jodo Pinheiro (2021), como visto
alhures, e a pressdo exercida pela destinagdo de imoveis ao mercado de
temporada amplia esse quadro, na medida em que a rentabilidade do
turismo se sobrepde ao aluguel tradicional, fato este experimentado nao sé
no Brasil, mas em grandes destinos turisticos e que tem levado a proibi¢ado
do aluguel por temporada e a uma pressao regulatoria desse segmento em
algumas localidades do mundo, como ocorreu na Espanha, em 2025:

Presion sobre Airbnb en el contexto europeo

El caso de Espaia se suma a los crecientes desafios que
enfrenta Airbnb en diversas ciudades europeas, como Berlin,
Paris y Amsterdam, donde se han establecido restricciones
sobre el numero de dias que un piso se puede alquilar, se
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exigen licencias obligatorias y se imponen sanciones severas
a quienes no cumplen con la normativa.

En este contexto, el Gobierno espafiol busca equilibrar la
oferta del alquiler turistico con la del alquiler tradicional,
especialmente ante la emergencia habitacional que afecta a
jovenes y familias de clase media. En palabras del
Ministerio, “los pisos turisticos deben cumplir con las leyes
igual que cualquier otro servicio”, y su operacion no debe
“desvirtuar el mercado con practicas opacas o ilegales”.

Futuro incierto para Airbnb

Hasta el momento, Airbnb no ha emitido un comunicado
oficial en respuesta a esta reciente resolucién, aunque una
reaccion se espera en los dias venideros. Sin embargo, el
precedente judicial establecido limita su margen de maniobra
y sienta las bases para futuros litigios.

De esta manera, Espafia se incorpora a un creciente
movimiento europeo que busca regular la economia de
plataformas que operan al margen de las normativas locales.
Esto abre un nuevo capitulo en el debate sobre el futuro del
turismo, el acceso a la vivienda y el papel de las grandes
empresas tecnoldgicas en la regulacion de las ciudades.

La medida adoptada por el Ministerio de Derechos Sociales
podria ser un indicativo de un cambio mas amplio en como
las administraciones publicas gestionan y supervisan el
sector de alquiler turistico. La presion acumulada en este
ambito podria llevar a transformaciones significativas que
beneficien tanto a los consumidores como a las comunidades
afectadas por la proliferacion de viviendas dedicadas al
alquiler vacacional. En ultima instancia, el objetivo es lograr
un equilibrio en el mercado, que permita a los residentes
mantener su calidad de vida en barrios que se han visto
transformados por la economia colaborativa (FUENTES,
Otras. op. cit.)®.

6 Pressdo sobre o Airbnb no contexto europeu

O caso da Espanha se soma aos crescentes desafios que o Airbnb enfrenta em diversas
cidades europeias, como Berlim, Paris ¢ Amsterda, onde foram estabelecidas restrigoes
sobre o nimero de dias que um imével pode ser alugado, exigem-se licengas obrigatorias
e sdo impostas sangdes severas aqueles que ndo cumprem a regulamentagdo. Nesse
contexto, o governo espanhol busca equilibrar a oferta do aluguel turistico com a do
aluguel tradicional, especialmente diante da emergéncia habitacional que afeta jovens e
familias de classe média. Nas palavras do Ministério, “os apartamentos turisticos devem
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A auséncia de politicas publicas especificas para regular a locagao
por temporada potencializa esse problema global, pois, ao privilegiar a
logica do mercado, sem instrumentos de contenc¢do ou redistribui¢do, cria-
se um cenario de exclusao habitacional, ferindo o direito a moradia e, por
via reflexa, a dignidade da pessoa humana.

O aumento da oferta de moradias para locacdo por temporada
auxilia na gentrificagdo das grandes cidades, na medida em que faz uma
reserva de mercado dos imoéveis para a locacdo por temporada em
detrimento da locagdo tradicional, como mencionado por MATOSO

(2020):

A ampliacdo da quantidade de imoveis vinculados a
plataforma para locagao por temporada, pode vir a ocasionar
uma escassez de imdveis para o aluguel residencial de longo
prazo. Isso decorre de valores mais altos da diaria para
aluguel de curto prazo, gerando uma maior rentabilidade ao
locador e impelindo-o a preferir esse formato de aluguel
frente a locagdo de longo prazo. Assim, incorre no processo
de gentrificagdo, uma vez que os antigos moradores ndo

cumprir as leis assim como qualquer outro servigo”, e sua operagao nao deve “distorcer o
mercado com praticas opacas ou ilegais”.
Futuro incerto para o Airbnb. Até o momento, o Airbnb ndo emitiu um comunicado oficial
em resposta a essa recente resolugdo, embora uma reagao seja esperada nos proximos dias.
No entanto, o precedente judicial estabelecido limita sua margem de manobra e estabelece
as bases para futuros litigios. Dessa maneira, a Espanha se integra a um movimento
europeu crescente que busca regular a economia de plataformas que operam a margem
das normas locais. Isso abre um novo capitulo no debate sobre o futuro do turismo, o
acesso a habitag@o e o papel das grandes empresas de tecnologia na regulamentacdo das
cidades. A medida adotada pelo Ministério dos Direitos Sociais pode ser um indicativo
de uma mudanga mais ampla em como as administragdes publicas gerenciam e
supervisionam o setor de aluguel turistico. A pressdo acumulada nesse ambito pode levar
a transformagdes significativas que beneficiem tanto os consumidores quanto as
comunidades afetadas pela proliferagdo de imoveis destinados ao aluguel de temporada.
Em ultima anélise, o objetivo ¢ alcangar um equilibrio no mercado, que permita aos
residentes manter sua qualidade de vida em bairros que se tém sido transformados pela
economia colaborativa.

122

REFLEXOS DA LOCACAO POR TEMPORADA NO DIREITO FUNDAMENTAL
DE MORADIA



podendo arcar com o aumento dos pregos sdo levados a se
mudarem para areas urbanas mais afastadas, com um custo
menor dos imoveis. (MATOSO, Vanessa de Azevedo. Op.
Cit. Pag.94 ¢ 95).

Do ponto de vista juridico, observa-se um tensionamento entre o
direito de propriedade e o direito de moradia, na qual conflita os interesses
dos proprietarios por maiores ganhos econdmicos e o interesse coletivo por
moradias. Nao ha davidas que a propriedade ndo pode ser exercida em
descompasso com os interesses da coletividade, especialmente quando
compromete direitos fundamentais de terceiros, mas ¢ preciso encontrar
um equilibrio, que pode estar em um marco regulatorio.

A propriedade deve estar apta a cumprir simultaneamente as

funcdes individual e social que dela se espera, como assevera SERRANO

(2018):

Podemos considerar o Direito de Propriedade como o mais
importante dos direitos reais. Todos os demais institutos
desse ramo de direito civil se definem como exteriorizagdo
(posse), desdobramento (usufruto, uso etc.) ou limitagdo
(serviddo e direitos reais de garantia) do direito de
propriedade.

Observa-se que este direito ndo leva, unicamente em conta
os interesses do proprietario, mas também o dos ndo
proprietarios que igualmente gravitam em torno da coisa
objeto do direito. Eis que, de fato, hodiernamente, o Direito
de Propriedade atenta a fungdo social.

(SERRANO, Pablo Jimenez. O direito do consumidor no
mercado imobiliario: aplicabilidade do Coédigo de Defesa do
Consumidor aos Contratos Imobilidrios. Rio de Janeiro:
Jurismestre, 2018. Pagina 15)

A destina¢do massiva de imoveis a loca¢ao por temporada, como
ocorre nos grandes centros turisticos, ainda que licita, tem configurado uso

antissocial da propriedade, pois, como restou constatado, contribui para a
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restricdo do acesso a moradia, devido ao impulsionamento dos pregos dos
aluguéis e a escassez de moradias destinadas a locagdo tradicional. A falta
de moradia, como reflexo da locagdo por temporada, ¢ um fendmeno
multifacetado que exige abordagem critica e seus efeitos colaterais nao
podem ser ignorados.

Incumbe ao Estado harmonizar o direito de propriedade ¢ a
liberdade econdmica com a protecao do direito fundamental a moradia, por
meio da implementacao de politicas publicas e da adogao de instrumentos
regulatorios claros e efetivos, capazes de assegurar a observancia da
funcdo social da propriedade ¢ a promo¢do da dignidade da pessoa
humana. Nesse contexto, revela-se imprescindivel a instituicdo de um
marco regulatorio especifico para a locacdo por temporada de curta
duragdo, de modo a equilibrar os interesses dos diversos atores envolvidos
e garantir seguranca juridica as relagdes que emergem dessa nova dindmica

de locagao e habitacional.

4.3 REGULACAO TEMATICA

Como assevera Brasileiro e Lima (2017), a falta de
regulamentac¢do legislativa acerca da atividade de locag¢dao por temporada
tem implicado no crescimento da locacao de imdveis via AIRBNB de
forma desordenada. Tal cenario repercute diretamente no exercicio de
direitos assegurados pela Constitui¢do, como o direito de propriedade, o
direito ao sossego, a seguranga e a convivéncia harmoniosa, além de gerar
conflitos no plano infralegal, sobretudo no ambito das conveng¢des

condominiais, da legislacdo de vizinhanga e das regras de defesa do
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consumidor. A falta de balizas normativas, portanto, amplia tensdes entre
interesses individuais e coletivos, dificultando a harmonizacdo entre
inovagao tecnoldgica e protecao juridica adequada.

A regulacao ¢ extremamente complexa devido a multiplicidade
de atores envolvidos, cada um com interesses e objetivos distintos. Cada
grupo busca defender suas prioridades, como trouxe SANTOS, Andress
Amadeus Pinheiro; UCHOA, Eduardo Brito e JUNIOR, Valdir Alves de
Vasconcelos (2025) em ‘REGULACAO DA PLATAFORMA AIRBNB
NAS CIDADES BRASILEIRAS’:

A hotelaria pressiona por regras tdo rigidas quanto as
aplicadas a hotéis e pousadas, com o objetivo de estabelecer
concorréncia mais justa entre as plataformas de hospedagem
alternativa e os estabelecimentos tradicionais. Para os
hoteleiros, a regulagdo ¢é essencial para evitar uma
competicdo desleal que pode prejudicar sua sustentabilidade
econdmica.

Ja as associa¢des de moradores estdo preocupadas com o
impacto do Airbnb no cotidiano das comunidades, pois
entende necessario controlar o desenvolvimento dos aluguéis
de curto prazo para reduzir os incomodos percebidos na
vizinhanga, como a alta rotatividadede inquilinos e o possivel
aumento na inseguranga. O foco das associag¢des ¢ preservar
a qualidade de vida nas areas residenciais, evitando a
transforma¢do de  bairros tranquilos em  zonas
predominantemente turisticas. As organizacdes profissionais
de locadores de turismo tém postura ambigua. Embora se
oponham a limitagdo ao crescimento do Airbnb, também
buscam regulamentagdes que legitimam sua atividade e
afastam a concorréncia de anfitrides ndo profissionais. Para
esses grupos, a regulagdo deve permitir o uso formal das
plataformas, proporcionando seguranga juridica e
oportunidades equitativas para todos os operadores do
mercado. Os promotores da economia do
compartilhamento defendem a visdo de um movimento
global que democratiza o acesso a recursos subutilizados.
Argumentam que o Airbnb incentiva a mobilizacdo de
recursos ociosos e promove o compartilhamento. As
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plataformas tém interesse em evitar regulamentos estritos
que possam limitar seu crescimento ¢ afetar seus lucros.
Promovem a ideia de uma regulagdo minima que favoreca a
expansdo e o sucesso financeiro das plataformas, alegando
que tais medidas beneficiam ndo apenas os anfitrides e
héspedes, mas também as economias locais. A tarefa de
regular o Airbnb ¢é intrinsecamente complexa devido a
necessidade de equilibrar esses interesses divergentes. Cada
grupo de atores tem suas prioridades, e a criacdo de uma
politica que satisfaga a todos de maneira justa e eficaz requer
abordagem articulada. (Obra citada, pagina 145)

Embora a tarefa de regular o AIRBNB seja intrinsecamente
complexa devido a necessidade de equilibrar esses interesses divergentes,
a falta de regulamentacdo no &mbito nacional tem conduzido a
regulamentagdes locais, como se viu acima nas tratativas da Camara
Municipal do Rio de Janeiro, havendo, ainda, leis ja sancionadas em outros
municipios, mas sem que haja uma abrangéncia de toda problematica que
envolve a locagdo por temporada e os reflexos advindos da atividade, o
que conduz a um questionamento sobre a eficacia da norma juridica até
entdo implementada pelo legislador nacional ou dos municipios.

No municipio de Sao Paulo, para fins de mitigar os efeitos
negativos da locacdo de curta duracdo e a fim de contribuir com o aumento
de moradia disponiveis para familias de baixa renda, foram instituidos
beneficios fiscais para construtoras, bem como foram concedidas
permissdes de construgcdes com facilidades construtivas e reducao de
exigéncias, a exemplo de exigéncias de garagens nos prédios, tudo com o
intuito de permitir uma reducdo nos precos dos imoveis e facilitar o acesso
da moradia a populacdo de baixa renda, que seriam divididas em
habitacdes de interesse social para quem ganha entre um e trés salarios

minimos e para quem ganha renda entre trés e seis salarios minimos, mas,
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em tais empreendimentos imobilidrios, ¢ vedada a locag@o por temporada.

A Prefeitura da cidade de Sao Paulo trouxe alguns esclarecimentos
sobre o decreto regulatorio no artigo “Prefeitura aumenta rigor para
controle na destinacio de moradias populares a familias de baixa
renda”, enfatizando que a medida busca assegurar que as unidades
habitacionais subsidiadas com recursos publicos cumpram efetivamente

sua func¢ao social.

Segundo o municipio, o decreto refor¢a mecanismos de
monitoramento, estabelece critérios mais rigidos para coibir o
desvirtuamento das moradias e aprimora a fiscalizacdo quanto ao uso
adequado dos imoveis pelos beneficiarios. A administragdo municipal
ressalta que tais ajustes sd3o necessarios para evitar que 0s
empreendimentos destinados a populacdo de baixa renda sejam utilizados
para fins lucrativos, como a locagdo por temporada, garantindo, assim,
maior transparéncia, eficiéncia e aderéncia as finalidades da politica

habitacional.
Veja-se:

A Prefeitura de Sdo Paulo publicou no Diario Oficial desta
quinta-feira (29) regras que reforcam os mecanismos de
controle e fiscalizagdo para a produ¢do de moradia popular
(HIS e HMP) na cidade para assegurar que as unidades
habitacionais subsidiadas pelo Municipio cheguem
efetivamente as familias que mais precisam. Entre as
principais medidas do decreto estd a necessidade de
comprovag¢ao da renda familiar dos beneficiarios por meio de
documentos - e ndo declaragdes simples - por parte das
empresas que se beneficiem do regime juridico previsto no
Plano Diretor.
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O decreto também prevé que o empreendedor seja
responsavel por verificar e guardar a documentagdo de renda
dos beneficiarios para uma fiscalizagdo do Municipio a
qualquer momento. Dessa forma, a Prefeitura reafirma seu
compromisso com a execugao transparente e responsavel das
acdes voltadas a habitagdo social no municipio.

Além disso, a iniciativa inclui plataforma digital de controle,
aperfeicoamento da defini¢do de critérios de renda familiar,
defini¢@o de tetos de valores de venda para unidades HIS 1,
HIS 2 e HMP, reforco na fiscalizacdo e proibi¢do para
aluguel de curta durag@o.

O Decreto n° 64.244, de 28 de maio de 2025, introduz
alteragdes significativas no Decreto n° 63.130/2024 ¢ foi
sancionado pelo prefeito Ricardo Nunes. O novo texto busca
aprimorar a fiscalizagdo, promover maior transparéncia e
garantir que as unidades habitacionais aprovadas com
incentivo publico sejam, de fato, destinadas as familias que
se enquadram nas faixas de renda estipuladas. Para tanto, o
decreto implementa um conjunto de exigéncias e obrigagdes
tanto para os promotores dos empreendimentos quanto para
os adquirentes e locadores.

Entre os principais pontos, o decreto aprimora os
mecanismos de responsabilizagdo dos promotores,
proprietarios e locadores quanto a correta destinagdo das
unidades habitacionais, refor¢cando a necessidade de
comprovagdo de renda familiar e transparéncia no processo
de aquisigdo e locagao.

Conforme o secretario municipal de Habitagdo, Sidney Cruz,
a medida que traz ainda mais rigor e justica a politica
habitacional da cidade. “Este decreto ¢ essencial para
garantir que os imoéveis de habitagdo popular cheguem a
quem mais precisa, com transparéncia e responsabilidade.
Com as novas regras, fortalecemos a fiscalizagio, definimos
limites de precos e aluguéis e asseguramos o atendimento as
faixas de renda previstas no Plano Diretor", explica.
Critérios de Renda Familiar: A definicdo de renda passa a
considerar a renda familiar conjunta, mesmo quando os
beneficiarios ndo possuem renda individual no momento da
contratacdo. A comprovagao passa a considerar o conceito
ampliado de familia, conforme a Lei Federal n° 13.982/2020.
Responsabilidades Legais: A certiddo de enquadramento de
renda do adquirente ou locatario devera ser emitida conforme
modelo da Secretaria Municipal de Habitacdo (SEHAB), ¢
podera envolver a contratagdo de servigo especializado para
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verificar a renda. Ainda assim, a responsabilidade legal sobre
os dados continua sendo do promotor ou locador. Caso seja
detectada alguma falsificagdo de documento, san¢des serdo
aplicadas conforme o artigo 47 da Lei n° 16.050. Os
promotores e locadores devem garantir a veracidade dos
documentos e manter controle sobre a destinacdo das
unidades.

Limites de Preco e Aluguel: Foram definidos tetos de
valores para venda. O valor maximo permitido agora ¢ de R$
266.000,00 para unidades HIS 1, R$ 369.600,00 para HIS 2
e R$ 518.000,00 para HMP. Para locagdes, o valor ndo
podera ultrapassar 30% da renda familiar maxima definida
no artigo 46 do Plano Diretor (Lei 16.050/14) para as
tipologias HIS 1, HIS 2 ou HMP, conforme o caso.
Processo Fiscalizatorio: Houve reforco no papel das
Subprefeituras ¢ estd prevista a disponibilizagdo de
plataforma na internet para que os responsaveis pelos
empreendimentos  cadastrem todos os documentos
necessarios a fiscalizagdo pela Secretaria Municipal de
Habitagdo. O descumprimento das normas resultard em
sangdes. E em caso de destinagcdo indevida, a legislagdo
prevé a cobranga dos valores correspondentes aos incentivos
concedidos, com atualizacao e multa.
Prioridade e Divulgacdo: A comercializagdo de unidades
HIS 1 deve ser precedida por comunicado publico com pelo
menos 30 dias de antecedéncia e priorizadas para familias
cadastradas em programas habitacionais da Prefeitura.
Normas para locagdo ¢ uso indevido: O decreto proibe
expressamente o uso das unidades para aluguel de curta
duracio e cessées informais. E em caso de desocupagdo, o
proprietario devera comprovar documentalmente a nao
utilizacdo do imdvel.

(SECOM - Prefeitura da Cidade de Sdo Paulo. Prefeitura
aumenta rigor para controle na destinacio de moradias
populares a familias de baixa renda. Disponivel em:
https://prefeitura.sp.gov.br/w/prefeitura-aumenta-rigor-
para-controle-na-destina%C3%A7%C3%A30-de-moradias-
populares-a-fam%C3%ADlias-de-baixa-renda. ~ Acessado
em: 20 de junho de 2025) (grifei)

Com essa nova politica regulatoria, a Prefeitura de Sdo Paulo esta
garantido o direito de moradia e, também, estd implementando um amplo

plano urbanistico para revitalizar a regido central da cidade. O Programa
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Requalifica Centro, criado em 2021, oferece incentivos fiscais e edilicios
para incentivar a renovacdo de prédios historicos na regido central,
trazendo pessoas para o centro da cidade e incentivando a habitagdo numa
regido que ja possui as condigdes basicas para uma moradia adequada
(saneamento bésico, malha vidria, acesso a transporte etc.), conforme

esclarece a Secretaria de Comunicagdo do principal municipio do pais:

Criado em 2021, o Programa Requalifica Centro oferece
incentivos fiscais e edilicios para incentivar a renovacdo de
prédios histdricos na regido central. Focado no retrofit —
processo de modernizagdo de edificios antigos — o programa
ja atraiu 25 novos projetos, atualmente em andlise pela
Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento, além
de 16 projetos ja aprovados. Os bairros de Santa Cecilia,
Republica, Santa Ifigénia e Campos Elisios concentram a
maioria dessas iniciativas.

O Requalifica Centro visa impulsionar a geracdo de
empregos ¢ atrair novos moradores para o centro,
fomentando setores como construgdo civil, gastronomia,
entretenimento e lazer. Podem participar do programa
edificios construidos até 23 de setembro de 1992 ou
licenciados segundo a legisla¢do edilicia vigente, dentro de
um perimetro de 6,4 km? na regido central.

Entre os incentivos propostos estdo: isencdo de IPTU,
redu¢do da aliquota de ISS, isencdo de ITBI e taxas
municipais.

(SECOM - Prefeitura da Cidade de Sdo Paulo. Entenda os
incentivos e programas da Prefeitura de Sdo Paulo para atrair
mais moradia para a regido central. Disponivel em:
https://prefeitura.sp.gov.br/w/entenda-os-incentivos-e-
programas-da-prefeitura-de-s%C3%A3o0-paulo-para-atrair-
mais-moradia-para-a-regi%C3%A3o0-central. Acessado em:
11 de junho de 2025).

Porém, os empreendimentos que surgiram em areas centrais do
municipio tém pregos muito altos, o que os tornam inviaveis para

interessados nas faixas de renda prevista na legislagdo, tendo atraido
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diversos investidores, que compraram imoveis para fins de disponibilizar
no mercado da locacdo por temporada de curta duragdo e ndo para o fim
para o qual a lei foi concebida, em descompasso com o objetivo da lei
municipal.

O descumprimento da legislacdo paulista ensejou, inclusive, a
instauracao de inquérito administrativo pelo Ministério Publico do Estado
de Sao Paulo, o ajuizamento de A¢do Civil Publica e a aplicacdo de multa
contra as construtoras em R$ 31 milhdes por fraude em beneficio de
isencdo de impostos para habita¢des sociais, conforme anunciado pela
Redagao TV Globo e g1 SP.

Além do descumprimento do objetivo da lei, foi registrada uma
violagdo ao dever de informagdo ao consumidor, pois o objeto das referidas
habitacdes seria o incremento de moradias na cidade de Sao Paulo e ndo a
especulacdo imobiliaria para fins de exploragao da atividade locaticia por
curta duragdo. A utilizagdo dos imoveis para fins alheios a politica
habitacional distorce a finalidade publica do programa, compromete a
transparéncia que deve orientar a relagdo entre administracdo e
administrados e induz terceiros a erro quanto a natureza juridica e social
dessas unidades. Tal conduta, portanto, além de afrontar a logica da
politica de habitagdo, subverte principios como boa-fé, fun¢do social da
propriedade e protecdo do consumidor, cuja observancia se mostra
indispensavel para a legitimidade e eficacia das medidas publicas voltadas
a reducao do déficit habitacional.

O incremento das moradias na cidade de Sdo Paulo, via subsidio,

vem acompanhada da proibicdo em destinar as unidades construidas para
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locagdo por temporada, sendo permitido apenas ao investidor a locagdo
social por dez anos, aluguel condicionado ao preenchimento do requisito
de renda devidamente comprovada, sob pena de incorrer em multa a ser
aplicada pelo poder publico. Conforme noticiado por Freitas (2025),
jornalista do site ‘O Globo’, onze empreiteiras ja foram notificadas por
fraudes na venda de habitacao de interesse social em Sao Paulo.

As restri¢cdes incidentes sobre a propriedade também ocorrem no
ambito federal, na medida em que os imdveis adquiridos com recursos do
MCMV sio destinados para posse e uso do imovel objeto do beneficio pela
propria familia, ndo podendo ser alienadas ou colocadas a disposi¢ao de
terceiros sem o preenchimento dos requisitos proprios, sob pena de
perdimento do bem, como visto anteriormente, de modo que os imdveis
adquiridos com recursos do MCMV ndo podem ser destinados para
locacao por temporada de curto estadia.

Vé-se, assim, a existéncia de um incremento de moradias via
incentivos fiscais, com expressa vedacdo a locagdo por temporada no
ambito federal e municipal. H4& um incremento de moradias, mas
desacompanhada de efetiva regulagdo da atividade econdmica e, mais uma
vez, o caminho da proibi¢ao ¢ adotado como mecanismo de prote¢dao do
direito de moradia, inexistindo do poder publico uma efetiva inten¢do de
regulamentar a atividade, fonte de renda de varias familias e responséavel
por diversos investimentos no setor da construgao civil.

A inclinagdo a proibi¢ao da locagdo por temporada se repete
também nas microssociedades condominiais. A Justica de Pernambuco,

mantendo a decisdo adotada por um condominio, restringiu o uso do
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AIRBNB em um condominio edilicio e a tendéncia ¢ que outros

condominios passem a restringir cada vez mais as locagdes de curta

temporada, seguindo um movimento global, como asseverou o advogado

Amadeu Mendon¢a em entrevista ao Diario de Pernambuco conduzida

pela jornalista LUCENA, Thatiany, em setembro de 2025:

Uma tendéncia global por restricdes no modelo de locagao
de imoveis de curta temporada, como ¢ o caso da plataforma
Airbnb, ja estd em vigor em Pernambuco. O Tribunal de
Justica de Pernambuco (TJPE) determinou recentemente
posicdo contraria ao uso de imoveis residenciais para
hospedagens de curta duracdo, caso a decisdo seja definida
pelos moradores do condominio, com multa de R$ 5 mil a R$
50 mil em casos de infra¢do. Fatores como o conflito de
interesses entre moradores, investidores e setor de hotelaria
sdo o reflexo da busca pelo ponto de equilibrio no uso da
plataforma.

(.)

O advogado aponta ainda que essa tendéncia ja existe em
alguns paises da Europa, como Portugal e em algumas
regides dos Estados Unidos. Inclusive, no Brasil inteiro esse
movimento ja vem acontecendo. “Embora tenha sido recente,
essa decisdo do TJPE ndo ¢ inovadora, ela segue a mesma
linha que ta no STJ e vem consolidando, no sentido de definir
que a convengdo do condominio seja responsavel por aprovar
ou ndo essa pratica”.

Restri¢des ao Airbnb devem aumentar

Para Mendonga, a tendéncia é que os condominios passem a
restringir cada vez mais as loca¢des de curta temporada,
seguindo um movimento global. “Temos observado que em
outros paises o caminho tem sido pela restricdo do Airbnb,
seja pela questdo da seguranga aos moradores, ou também
pelo aumento na especulag@o imobiliaria”.

Segundo ele, em algumas regides de Portugal e da Espanha,
especialmente nas capitais, estdo faltando imoveis para
habitagdo dos moradores locais. Com isso, as pessoas nao
conseguem encontrar imdveis para alugar ou morar a um
prego justo, comparado ao que era praticado ha alguns anos,
gerando uma crise habitacional.
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“Isso acontece porque houve um grande ingresso de capital
de investidores que compraram esses imdveis, ndo para
morar, mas com o objetivo de fazer essa modalidade de
locagdo. Isso fez com que aumentasse o valor dos imdveis e
tornando o valor inviavel para a populaggo local”, explica o
especialista.

Apesar de ser uma tendéncia alarmante, ele ressalta que essa
ainda ndo ¢ a realidade do Brasil, porém, ndo descarta a
possibilidade desse problema chegar ao pais no futuro. “O
que tem se usado internacionalmente para combater isso ¢
proibir a pratica e isso torna desinteressante para o investidor.
Isso favorece a normalizagdo dos pregos para o aluguel
convencional. Aqui no Brasil, a discussdo ainda ndo ¢ nessa
seara, mas no sentido de trazer para a convengdo de
condominio a possibilidade dos moradores decidirem ou ndo

aderir a restri¢cdo”, finaliza.

A decisdo do TJPE ocorre em consondncia com o Poder
Legislativo nacional. Atualmente em tramita¢@o no Senado,
o Projeto de Lei 4/2025, propde uma atualizacdo da Lei n°
10.406/2002, para alteragdo do Codigo Civil e trazer maiores
restri¢gdes para as plataformas de aluguel. Se a nova lei for
aprovada, a locag@o s6 podera ocorrer se estiver autorizada
na convencao do condominio no pais. At¢ o momento, o
aluguel por temporada no Brasil é regulado pela Lei do
Inquilinato (Lei n® 8.245/1991)

(LUCENA, Thatiany. Justiga restringe uso do Airbnb em
condominios residenciais em Pernambuco Disponivel em:
https://www.diariodepernambuco.com.br/economia/2025/0
9/11695059-airbnb-e-alvo-de-restricoes-em-decisao-do-
tjipe-tendencia-e-global.html. Acessado em: 8 de setembro de
2025).

Tal como destacado pelo Advogado Amadeu Mendonga a decisao
do TJPE ocorre em consonancia com o Poder Legislativo Nacional, que
atualmente discute no Senado Federal o Projeto de Lei 4/2025. O projeto
de lei ¢ uma proposicdo de atualizagdo da Lei n® 10.406/2002 (Codigo
Civil) (Brasil, 2002), com vias a promover uma atualizacdo da legislacdo
para o ambiente digital e promover maior seguranga para os negocios, com

regras mais claras para empresas e contratos, incentivando investimentos
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€ 0 crescimento econdmico.

No ambito da locagdo, as possiveis consequéncias da proposta
incluem a inser¢ao no Cédigo Civil do artigo 1.336, § 1° (Brasil, 2025),
com a previsao textual de que a locagdo s6 poderd ocorrer se estiver
expressamente autorizada na convencao do condominio ou por deliberagado

assemblear, nos seguintes termos:

Nos condominios residenciais, o condémino ou aqueles que
usam sua unidade, salvo autoriza¢do expressa na convencao
ou por deliberagdo assemblear, ndo poderdo utiliza-la para
fins de hospedagem atipica, seja por intermédio de
plataformas digitais, seja por quaisquer outras modalidades

de oferta.
(BRASIL, Senado Federal. Projeto de Lei n°® 4/2025.
Disponivel em: https://legis.senado.leg.br/sdleg-

getter/documento?dm=9889356&ts=1753306167162&disp
osition=inline. Acessado em: 13 de setembro de 2025)

O Projeto de Lei n°® 4/2025 (Brasil, 2025), em tramite no Senado
Federal, na questdo temdtica da locagdo por temporada e seus reflexos no
direito de moradia, incumbiu as Conveng¢des de Condominio a regulacao
da permissdo ou proibigdo, a qual deveria ser manifestada de forma
expressa, exigindo um quérum qualificado para sua alteragdo, fato que
podera ensejar uma diminui¢do da atividade de locacdo por temporada em
diversos pontos do pais e, por consequéncia, um aumento do estoque de
imoveis destinados para locacdo tradicional, como também uma
diminui¢do dos precos dos aluguéis.

O cendrio desenhado de diminuicdo do valor dos aluguéis via
proibicao/restricdo das locagdes por temporada pela atuacdo do legislador

nao encontra precedentes positivos. E que, como pontuado anteriormente,
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a regulacdo com viés proibitorio em Nova York/EUA, por meio da Lei
Local 18, ndo resultou em dados favoraveis a comunidade novaiorquina e,
mesmo apos a proibicdo/regulagdo restritiva da locacdo por temporada
naquela cidade, os aluguéis nao reduziram de prego, ao contrario,
dispararam, registrando um aumento médio de 8,1% desde 2023, de acordo
com o Indice de Aluguéis da StreetEasy (AIRBNB. September 3, 2025.
Two years later, momentum grows to reform NYC’s short-term rental
rules. Disponivel em: https://news.airbnb.com/two-years-later-
momentum-grows-to-reform-nycs-short-term-rental-rules/. Acessado em:
16 de setembro de 2025):

No grafico 4, apresenta-se a evolugdo do preco dos aluguéis em
Nova York, onde restou evidenciada a ineficacia da Lei Local 18. Apos a
implementa¢do da Lei, ndo houve uma reducao de precos dos aluguéis. Ao
contrario, mesmo com a imposi¢do de diversas restricdes a locagdo por
temporada, o cenario de aumento dos pregos se manteve ao longo dos anos,
como pode-se observar no Grafico 3.

Grafico 04 — Evolugdo do preco dos aluguéis em Nova York.

StreatEasy's Rent Index
% change since August 2023

= Brooklyn — Manhattan - NYC - Queens

$3.000

$2,000

#1000

Fonte: https://news.airbnb.com/two-years-later-momentum-grows-to-reform-nycs-short-
term-rental-rules/
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Em Berlim, as regras proibitivas também foram inexitosas. Apos
a edicdo de uma lei proibindo a atividade, em 2016, ndo houve uma
diminui¢do dos pregos dos aluguéis, bem como nao houve um aumento de
estoque de imoveis para moradia, sendo asseverado na midia que o modelo
da proibicao da locagdo por temporada ¢ um modelo a ndo ser seguido,
devido ao seu insucesso (‘Exemplos que deram errado’), o que levou a uma
posterior revisao da lei em 2018, apenas para regrar a atividade e ndo mais
proibir. Veja-se figura ilustrativa do fracasso (esperado) do controle de

aluguéis em Berlim:

FIGURA 8 - O fracasso (esperado) do controle de aluguéis em Berlim

£ DERAM
£MPLOS QY
EX Eﬂg ADO

O FRACASSO (ESPERADO)
DO CONTROLE DE
ALUGUEIS EM BERLIM

Fonte: https://novo.org.br/explica/o-fracasso-esperado-do-controle-de-alugueis-em-
berlim/

Pela via reflexa, da mesma forma que ocorreu em Nova York, a
alteracdo textual poderd ensejar, como antecipado, uma diminui¢do da
atividade da loca¢do por temporada, bem como uma diminui¢do de

investimentos no setor imobiliario. No Brasil, vé-se que a op¢ao adotada
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para regulacdo temadtica foi a delegagdo regulamentar para as
microssociedades condominiais, sem que houvesse uma pacificacdo social
existente no conflito entre o direito de propriedade e o direito de moradia.
O Congresso Nacional, pela via adotada, evitou adentrar nas minudcias da
problematica.

Nao bastasse tudo isso, o aumento da regulacdo do setor
imobilidrio com reflexos no direito de moradia também atinge a seara
tributaria. Com a entrada em vigor da Lei Complementar n® 214/2025
(Brasil, 2025), que regulamenta a Reforma Tributaria, a loca¢do de
imoéveis tradicional e por temporada deixara de ser tributada apenas
pelo Imposto de Renda da Pessoa Fisica (IRPF) e estard sujeita também ao
Imposto sobre Bens e Servigos (IBS), de competéncia dos Estados e
Municipios, ¢ a Contribuicdo sobre Bens e Servigos (CBS), de
competéncia da Unido.

Para fins de incidéncia da tributagao adicional ha a necessidade
de cumulagdo de dois requisitos, receita total superior a 240 mil reais e
mais de 3 imoveis distintos, conforme dispde o artigo 251 da Lei
Complementar n° 214/2025, lei que instituiu o Imposto sobre Bens e
Servigos (IBS), a Contribuicdo Social sobre Bens e Servigos (CBS) e o
Imposto Seletivo (IS), criou o Comité Gestor do IBS e alterou a legislagdo

tributaria. Veja-se o referido dispositivo:

Art. 251. As operagdes com bens imoéveis realizadas por
contribuintes que apurarem o IBS e a CBS no regime regular
ficam sujeitas ao regime especifico previsto neste Capitulo.

§ 1° As pessoas fisicas que realizarem operacdes com bens
imoéveis serdo consideradas contribuintes do regime regular
do IBS e da CBS e sujeitas ao regime de que trata este
Capitulo, nos casos de:
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I - locagdo, cessdo onerosa e arrendamento de bem imovel,
desde que, no ano-calendario anterior:

a) a receita total com essas operagdes exceda R$ 240.000
(duzentos e quarenta mil reais); e

b) tenham por objeto mais de 3 (trés) bens imoveis distintos;

A nova legislagdo tributaria também equiparou a locagao por
temporada de at¢ 90 dias ao setor hoteleiro, incrementando
significativamente os custos dessa atividade, conforme prevé o artigo 253
da Lei. Com essa equiparagdo, imoveis disponibilizados para estadias
curtas passam a se submeter a exigéncias fiscais antes restritas a
empreendimentos de hospedagem, como a obrigatoriedade de
recolhimento de tributos especificos, o cumprimento de obrigagdes
acessoOrias mais rigorosas ¢ a incidéncia de aliquotas diferenciadas. Tal
mudanca tem efeito direto sobre a operacdo de locadores e plataformas
digitais, que veem aumentar tanto a carga tributaria quanto os requisitos
administrativos necessarios para manter a oferta ativa. Ao mesmo tempo,
busca-se promover maior isonomia e controle no mercado, reduzindo
distor¢des entre o setor hoteleiro tradicional e as novas modalidades de
hospedagem mediadas por aplicativos, além de fomentar maior
transparéncia na circulagdo de recursos oriundos das locagdes de curta

duragdo. Veja-se o referido dispositivo legal:

Art. 253. A locag@o, cessdo onerosa ou arrendamento de bem
imovel residencial por contribuinte sujeito ao regime regular
do IBS e da CBS, com periodo néo superior a 90 (noventa)
dias ininterruptos, serdo tributados de acordo com as mesmas
regras aplicaveis aos servigos de hotelaria, previstas na Segdo
II do Capitulo VII do Titulo V deste Livro.

Com a equiparagdo da locacdo por temporada aos servicos de

hotelaria, antevé-se um aumento significativo da carga tributaria suportada
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pelas pessoas fisicas que atuam como anfitrids. Esse novo enquadramento
fiscal tende a elevar seus custos operacionais, especialmente em razao da
incidéncia de tributos tipicos do setor hoteleiro. Como consequéncia, o
encarecimento das diarias oferecidas nessas plataformas ja se apresenta
como efeito previsivel, na medida em que os anfitrides tendem a repassar
tais encargos ao valor final cobrado dos héspedes. Trata-se, portanto, de
um impacto que pode alterar a dindmica econdémica da atividade,
influenciando a competitividade do segmento, o comportamento dos
consumidores e a propria atratividade da locagdo por temporada nas

grandes cidades:

[...] vislumbra-se, novamente, um incremento na carga
tributaria da pessoa fisica compreendida como contribuinte
do IBS/CBS para locagdes de curta temporada, bem como
das pessoas juridicas que efetuavam a locagdo de imdveis,
visto que passardo tais contribuintes a pagar, impostos
superiores aos atualmente praticados, em decorréncia da
incidéncia do IBS/CBS decorrente da equiparagdo de sua
atividade as do ramo hoteleiro.

Percebe-se, claramente, que o legislador manteve sua linha,
equiparando essas locagdes curtissimas as regras da
hotelaria, as tributando de maneira bem mais rigida,
penalizando o empresario, empreendedor e investidor que,
naturalmente, a repassard ao consumidor final.

(PRIME, Lex. A reforma tributaria ¢ as locagdes de
curtissima temporada. Disponivel em:
https://lexprime.com.br/a-reforma-tributaria-e-as-locacoes-
de-curtissima-temporada/ Acessado em: 13 de setembro de
2025).

Por outro lado, em que pese o cenario de repasse de custos ao
consumidor final, seja ele por temporada, seja ele do aluguel tradicional,
vislumbra-se um cendrio de desestimulo a especulacdo imobiliaria, na

medida em que se prevé uma reducdo de investimentos no setor. Como
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assevera PEIXOTO (2024) ao retratar as mudangas nos impostos sobre

aluguel ap6s a reforma tributaria:

A aprovagdo da reforma tributdria podera gerar reflexos
significativos no mercado de locacdo de imoveis. Enquanto
pequenos proprietarios devem continuar isentos, grandes
investidores imobiliarios podem repensar estratégias para se
adequar as novas exigéncias tributarias.

O setor também podera enfrentar ajustes nos precos dos
aluguéis, a medida que locadores busquem compensar o
aumento dos custos tributarios. No longo prazo, isso pode
influenciar tanto a oferta quanto a demanda
de imédveis alugados no Brasil.

As mudangas propostas pela reforma tributaria também tém
gerado intenso debate publico e politico. Enquanto
apoiadores defendem que a nova estrutura traz maior
progressividade e equidade ao sistema tributario, criticos
alertam para possiveis impactos negativos no mercado
imobiliario, como o aumento dos pregos dos aluguéis e a
redugdo de investimentos no setor.

Essa polarizagdo evidencia a complexidade da reforma e a
importancia de monitorar seus efeitos no médio e longo
prazo, tanto para a economia quanto para a sociedade.

(PEIXOTO, Juliana. Reforma Tributaria: O que muda nos
impostos sobre aluguel? Disponivel em:
https://seucreditodigital.com.br/reforma-tributaria-imoveis-
alugados/#lmpactos_no_Mercado_Imobiliario.  Acessado
em: 13 de setembro de 2025).

A tributacdo da locagdo e a equiparacao da locacao por temporada
ao setor de hotelaria, embora impactem no custo final do consumidor e do
locatario, poderd ensejar uma redu¢do da exploracao da atividade e, por
consequéncia, da especulacdo imobilidria, o que, por via reflexa, podera
favorecer o direito a moradia com o aumento de estoque de imdveis apenas
para moradia. Os imoéveis podem se tornar nao mais um objeto de

investimento para ganho de capital, mas, sim, um instrumento de garantia
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da dignidade da pessoa humana via exercicio do direito de moradia.

Ha diversos instrumentos legislativos tentando regular o tema da
locacao por temporada de curta duragao, mas as leis até entdo editada nao
estdo adequadas a toda problematica envolvida, pois nao se discute o
acesso a moradia e a gentrificagdo, demonstrando uma incompletude dos
diplomas legais, como bem concluiu LEONELLI e DINATALE (2021) no
artigo ‘Como as cidades brasileiras estio lidando com o AIRBNB?

Colocando a regulacio em perspectiva’:

[...] o debate da regulag@o do Airbnb no Brasil tem apontado
para trés direcdes: enquadrar o aluguel via plataforma nos
moldes da locagdo de temporada ja prevista em lei desde
1991; minimizar os impactos de vizinhanga e equalizar os
conflitos condominiais com a liberdade de uso da
propriedade privada; e diferenciar o uso residencial do uso
comercial através de cadastro junto ao Ministério do Turismo
e arrecadagdo de taxas. Por um lado, o cenario brasileiro
difere do debate identificado nas legisla¢des ja aplicadas no
exterior na medida em que ndo discute o impacto ao acesso
a moradia e gentrificagdo, ndo propde formas de controlar e
limitar o avango das plataformas e ndo indica mecanismos de
fiscalizagdo desses agentes. Apesar de que as operagdes do
Airbnb podem tecnicamente ser enquadradas como locagdo
de temporada, pelos impactos descritos até aqui, nota-se que
a dimensdo desse fendmeno requer outros modos de
regulag@o além dos ja existentes. Diferencia-se também do
debate em curso na literatura cientifica ao ndo vislumbrar o
requerimento e uso dos dados das plataformas digitais para
implementagao da legislacdo.

)

Ao expor os possiveis conflitos entre o mercado Airbnb e os
mercados de aluguéis, atentamos que essas legislagdes
podem nao estar atentas ao territdrio regulado em todos os
seus aspectos, principalmente aos conflitos com os mercados
de aluguéis e os processos gentrificadores. Importante
salientar que nesses dois impactos, o publico impactado ¢é
difuso, ndo diretamente identificado como um “agente” na
tabela de grupos de interesse na dinamica de Airbnb. Neste
contexto, entendemos que ¢ papel do Estado compreender o
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Airbnb como um mercado e atuar na sua regulagdo como
forma de garantir concorréncia justa com o setor de
hospedagem pré-existente, mas primordialmente para
mitigar altera¢des no tecido urbano e social ¢ assegurar que
ndo haja escassez de oferta a habitagdo permanente, evitar os
processos gentrificadores e garantir o cumprimento da
funcdo social da cidade e da propriedade. Cabe ao Estado
regular os usos e praticas de servicos com objetivo de
defender o interesse publico e evitar os impactos difusos, mas
que incidem concretamente na vida dos moradores da cidade,
como sao os decorrentes da presenca do Airbnb. (Ob. Cit.
Pag. 509)

O Poder Publico nas diversas esferas estd atuando para tentar
regular a atividade de locacdo por temporada e mitigar os efeitos negativos
da atividade, seja por meio de politicas habitacionais, seja por meio de
tributagdo da atividade, tendo, ainda, delegado aos condominios a
atribuicdo de permitir ou ndo a atividade via projeto de reformulacio da
Cdédigo Civil, ndo se observando, por outro lado, uma intencdo de
condensar o regramento da atividade por meio de um marco regulatorio
unico que regule os usos e praticas de servigos com objetivo de defender o

interesse publico e evitar os impactos difusos.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

A luz das evidéncias reunidas no decorrer desta pesquisa,
observa-se que, embora determinadas politicas publicas voltadas a
promogao do direito a moradia tenham apresentado avangos pontuais, sua
eficacia ainda se mostra insuficiente para alterar de maneira substancial o
quadro persistente do déficit habitacional, seja no Brasil, seja no mundo,
como restou evidenciado nos grandes destinos turisticos internacionais, a
exemplo de Lisboa, Barcelona, Nova lorque e em cidades italianas. A
problematica ¢ complexa e demandada um estudo intersetorial.

A andlise dos dados coletados revela que tal déficit nao pode ser
compreendido como resultado de um unico fator isolado, mas passa pela
expansdo das locagdes de curta duracdo via plataformas digitais, que
facilitaram o acesso da oferta de imdveis para esse tipo de locacdo, em
detrimento da locagdo tradicional, com reflexos inclusive na precificagao.

Restou observado, ainda, nas leis, decretos e normativas que
orientam o processo de locagdo por temporada, uma indefinicdo da
natureza contratual dessa espécie de atividade no cenario juridico e
legislativo brasileiro. E, embora ainda haja uma indefinicdo conceitual
dessa modalidade de locagdo, essa atividade comercial pressiona estoques
de imoéveis destinados a residéncia em 4reas turisticas e centrais das
cidades, deslocando a oferta do mercado de aluguel tradicional e, ainda,
encarece o valor locaticio, transformando o uso residencial dos imdveis em
um uso turistico, agravando o problema.

Restou constatada a intercorrelacdo entre o exercicio do direito de
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locag@o por temporada e o seu impacto no direito de moradia, no ambito
nacional, bem como no ambito internacional das grandes cidades,
especialmente as cidades turisticas da Europa. Para além disso, essa
pressao promovida no setor imobilidrio acentua a desigualdade
socioecondmica, pois, com o aumento dos precos, termina por limitar a
capacidade de acesso de grande parcela da populagdo ao mercado formal
de habitacdao; contribui para o crescimento desordenado dos centros
urbanos, na medida em que afasta a populagdo local das areas com melhor
estrutura urbanisticas conduzindo-as as zonas periféricas, comprometendo
a qualidade de vida; eleva artificialmente o valor dos imoveis e restringe
ainda mais as possibilidades de aquisi¢ao de um imovel, fatos constatados
no Brasil e em diversas cidades do mundo.

Nao ha dividas, portanto, de que a locag@o por temporada de curta
duracdo, embora seja uma atividade licita, impacta no direito social a
moradia e no direito de habitacdo, bem como na fun¢do social para qual
foi concebida, pois a atividade altera o equilibrio entre o uso residencial e
o uso mercantil dos imdveis, com elevagdo de custos registrados em
diversas cidades do mundo, o que ¢ agravado pela fragilidade das politicas
publicas habitacionais, muitas vezes concebidas para garantia apenas da
propriedade sem os direitos conexos e, ainda, sem mecanismos eficazes de
execu¢dao ¢ monitoramento da atividade economica da locagdo de curta
duragdo — desvio de finalidade.

A locacdo por temporada impacta, assim, acessibilidade
econdmica de iméveis (aluguel/compra), na medida em que promove a

reducdo da oferta de imoveis para os residentes e promove um aumento de
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precos em dareas de alta demanda turistica; além disso hd uma
intensificagdo da rotatividade de vizinhanca, gerando conflitos sociais e
juridicos entre os residentes, turistas e anfitrides, cenario ja registrado em
diversas cidades do mundo (Barcelona, Lisboa, Paris, Berlim) e no Brasil,
este ultimo com demandas judiciais em curso e decisdes ja proferidas na
Corte Federal e em Tribunais locais.

Dessa forma, o conflito entre o direito de moradia e a exploragao
da locacao por temporada, bem como o reflexo imediato do déficit
habitacional por ela provocado, configura-se como um fendmeno
estrutural, cuja superacdo demanda ndo apenas a expansao do niumero de
moradias, mas, também, uma abordagem integrada, capaz de enfrentar os
fatores socioeconomicos, urbanos e institucionais que o sustentam, o que
poderd ser alcancado por meio de um marco regulatorio, no qual sejam
definidos expressamente os conceitos juridicos da atividade e os
regramentos legislativos a ela aplicado.

Importante registrar o insucesso das tentativas de restrigdo e
proibi¢do da atividade nas cidades de Nova York e Berlim, especialmente
nesta ultima, pois, em 2016, foi editada lei que proibia a exploragdo da
atividade e, diante da ineficéacia, apenas 2 anos depois de editada, foi ela
revogada, demonstrando o equivoco do legislador em adotar o viés da
proibi¢do da exploracdo da atividade de locagao de curta duracdo. Diga-se,
ainda, em ambas as cidades, com a edi¢do de leis de restricdao, ndo houve
uma redugao esperada do valor dos aluguéis, configurando o insucesso das
medidas de restri¢ao.

A luz das evidéncias reunidas no decorrer desta pesquisa,
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observou-se que, embora determinadas politicas publicas voltadas a
promogao do direito a moradia tenham apresentado avangos pontuais, sua
eficacia ainda se mostra insuficiente para alterar de maneira substancial o
quadro persistente do déficit habitacional provocado pela locacao por
temporada, seja no Brasil, seja no mundo, com reflexos sociais,
econdmicos e juridicos-regulatorio.

Nao restam duvidas que, no aspecto social, a locagdao por
temporada promove uma verdadeira gentrificagdo turistica, na medida em
que expulsa indiretamente os moradores locais para areas periféricas das
cidades, além de registrar conflitos condominiais nas areas em que a
atividade ¢ explorada, havendo, inclusive, a necessidade de uma
intervengdo juridica ativa do Judicidrio para fins de pacificacdo social.

No aspecto econdomico, como ja anunciado, hd o encarecimento
do estoque de imdveis colocados a venda e nos aluguéis tradicionais, além
de capturar renda do setor hoteleiro. E no aspecto juridico-regulatorio,
embora seja uma atividade licita, ndo hé uma clara defini¢cdo conceitual
dessa espécie de contrato, nem qual legislagdo deve ser aplicada, havendo,
no Brasil, posicionamentos que a enquadram como uma locacao tipica e
outros que a enquadram como um contrato atipico de hospedagem sem
normativa especifica.

A indefinicdo conceitual e a auséncia de legislacdo especifica
provocam um tensionamento entre a liberdade de contratar e a fungdo
social da propriedade, na medida em que impde que as coletividades
condominiais regulem sobre a tematica, ocasionando conflitos sociais e

juridicos. O direito de dispor do bem finda sendo regulado por
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microssistemas internos, ocasionando uma insegurancga juridica e até uma
injustica casuistica, pois a autorizacdo para explora¢do da atividade fica
condicionada ao entendimento de microssociedades, sem que seja
enfrentado o amago dessa espécie de locagao.

O STJ, o TIPE e o TISP, embora reconhecam a licitude da
atividade, amoldam a contratacdo a um ‘contrato atipico de hospedagem’
e afastam a aplicagdo da locacao por temporada prevista na Lei n® 8.245/91
e tem equilibrado o direito de propriedade com o interesse coletivo
condominial, admitindo a restrigdo por meio da convengdo de condominio,
em respeito a fun¢do social da propriedade e aos anseios de seguranga ¢
sossego, admitindo, por outro lado, a liberdade de contratar quando nao
haja previsdo de proibicdo expressa. A jurisprudéncia, portanto, resta por
evidenciar a auséncia de uma legislacdo especifica.

A andlise dos dados coletados revela que os reflexos da locagao
por temporada no direito de moradia ndo podem ser compreendidos como
resultado de apenas um fator isolado, mas, sim, como consequéncia de um
conjunto de fatores interligados, que, sistemicamente, terminam por gerar
a colisao de direitos constitucionais de moradia, propriedade, fun¢do social
dessa propriedade, além de outros direitos fundamentais.

A desigualdade socioecondmica, o crescimento urbano acelerado
e desordenado, a especulacdo imobiliaria, a escassez de imoéveis, a
auséncia de investimentos publicos, a fragilidade das politicas
habitacionais, somada a auséncia de um marco regulatério da atividade de
locagdo por temporada por curto espaco de tempo sdo alguns dos fatores

que, interligados, contribuem para a ineficacia do direito de moradia.
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Para fins de apresentar uma resposta a sociedade para o problema,
faz-se necessaria a regulacdo efetiva pelo Poder Publico, sobretudo uma
regulagao federal que consagre a definicdo juridica da atividade e sua
licitude, bem como que compatibilize os usos residenciais e turisticos das
propriedades, além de evitar casuismos juridicos.

E preciso, ainda, normas claras que mitiguem os extremos
proibitdrios e leve em consideragdo uma politica nacional de habitagao
eficaz, com preservacao de um estoque habitacional para os residentes da
localidade, um mecanismo de controle da especulagdo imobilidria que
facilite o acesso de imdveis para o morador e, também, para o investidor.

Ao longo dos estudos, viu-se que para fins de minimizar os
eventuais efeitos negativos existentes, alguns passos regulatorios, ainda
que incipientes, estdo sendo dados pelo Poder Publico brasileiro, como por
exemplo, as subvencdes dadas pela prefeitura de Sao Paulo as construtoras,
a alteragdo no sistema tributario e, ainda, a proposta de alteracao do Codigo
Civil pelo Senado Federal (Projeto de Lei n® 4/2025), mas sdo casos
pontuais e que ndo enfrentam a complexa problematica da locacdo por
temporada. Ao contrario, no ambito federal, o Projeto de Lei n°® 4/2025 do
Senado Federal delega as microssociedades condominiais o dilema em
autorizar, ou ndo, essa espécie atipica de locagao.

Como se viu ao longo dos estudos, o caminho proibitorio da
locacdao por temporada tem sido o mais adotado no cenario nacional e
internacional como forma de conter os reflexos negativos da atividade, mas
os exemplos de insucesso constatados em Nova York e Berlim

demonstram o equivoco no caminho a ser seguido. A proibi¢do da
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atividade ou a imposi¢ao de regras restritivas que inviabilizam a propria
exploragdo demonstrou que os resultados esperados nao foram alcangados,
tendo havido, inclusive, o efeito reverso do aumento dos precos dos
aluguéis naquelas cidades.

A guerra fraticida entre direito de moradia e direito de
propriedade deve ser enfrentada com um olhar dinamico e intersetorial,
sendo necessario, para tanto, um marco regulatorio. E necessaria a edicdo
de uma lei que garanta a livre locagdo por temporada de curta duragdo,
reconhega a licitude da atividade e estabeleca os parametros legais do seu
desenvolvimento, com respeito ao direito de moradia e a todos os demais
direitos que sdo inerentes a ele: educagdo, saude, acesso a emprego e uma
boa qualidade de vida.

Cabe ao Estado regular os usos e praticas de servicos de locacao
por temporada de curta duracdo e o marco regulatorio ¢ uma medida que
se impde, para fins de minimizar os reflexos negativos da locagdo por
temporada, bem como para assegurar o exercicio da livre iniciativa
comercial da locagdo por temporada de curta duragdo. O marco regulatério
deve definir os conceitos, prever especificamente as normas tributarias e
regrar claramente a exploracao da atividade.

Apenas um marco regulatério sistémico podera afastar os
casuismos juridicos atualmente existentes no ambito da locacdo por
temporada de curta duracdo, pois a atuagdo ativa, diante da omissao do
legislativo, finda por provocar injustica. Faz-se mister a garantia
constitucional do direito de moradia, mas em consonancia com a livre

iniciativa, ambos preceitos garantidos pela constituicdo, o que sé sera
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alcangado com um marco regulatorio intersetorial, que alcance todos os
direitos envolvidos na locagao por temporada de curta duragao e no direito
de moradia, este ultimo, de forma ampla com todos os demais direitos que

lhe sdo inerentes.

152

REFLEXOS DA LOCACAO POR TEMPORADA NO DIREITO FUNDAMENTAL
DE MORADIA



REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS




REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

ALMEIDA, Carlos. A importancia das politicas publicas para a
efetividade do direito a moradia. Disponivel em:
https://www .jusbrasil.com.br/artigos/a-importancia-das-politicas-
publicas-para-a-efetividade-do-direito-a-moradia/1179461520. Acessado
em: 11 de junho de 2025.

Anfitrides de Aluguel. Os Anfitrides de Aluguel sdo uma rede colaborativa
de anfitrides profissionais dedicados a proporcionar seguranca,
tranquilidade e rendimentos espetaculares para proprietarios de imoveis
que querem oferecer suas casas e apartamentos em plataformas digitais
como AIRBNB e Booking. Disponivel em:
https://anfitrioesdealuguel.com.br/blog/airbnb-vale-a-pena/. Acessado
em: 21 de agosto de 2025.

AIRBNB. September 3, 2025. Two years later, momentum grows to
reform NYC’s short-term rental rules. Disponivel em:
https://news.airbnb.com/two-years-later-momentum-grows-to-reform-
nycs-short-term-rental-rules/. Acessado em: 16 de setembro de 2025

BARDIN, Laurence. Analise de contetdo. Lisboa: Edigoes 70, 2011.

BARROSO, Luiz Roberto. Curso de Direito Constitucional
Contemporaneo: os conceitos fundamentais e a construcio do novo
modelo / Luis Roberto Barroso. — 10. ed. — Sao Paulo: Saraivalur, 2022.
Pag. 725.

BARRON, Kyle et al. (2021). “The effect of home-sharing on house
prices and rents: Evidence from Airbnb”. Em: Marketing Science 40.1.
issn: 1526548X. doi: 10.1287/mksc.2020.1227.

BOTSMAN, R., Rogers, R. (2011). O Que E Meu E Seu: Como o
Consumo Colaborativo Vai Mudar o Nosso Mundo. Brasil: Bookman.
Disponivel em:
https://www.google.com.br/books/edition/O _Que %C3%89 Meu %C3
%89 Seu Como o Consumo_Colab/21f1 TWEXrilC?hl=pt-

154

REFLEXOS DA LOCACAO POR TEMPORADA NO DIREITO FUNDAMENTAL
DE MORADIA


https://www.jusbrasil.com.br/artigos/a-importancia-das-politicas-publicas-para-a-efetividade-do-direito-a-moradia/1179461520
https://www.jusbrasil.com.br/artigos/a-importancia-das-politicas-publicas-para-a-efetividade-do-direito-a-moradia/1179461520
https://anfitrioesdealuguel.com.br/blog/airbnb-vale-a-pena/
https://news.airbnb.com/two-years-later-momentum-grows-to-reform-nycs-short-term-rental-rules/
https://news.airbnb.com/two-years-later-momentum-grows-to-reform-nycs-short-term-rental-rules/

T&gbpv=1&dq=inauthor:%?22Rachel+Botsman%?22&printsec=frontcove
r.

BRASIL, Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. Lei do Inquilinato.
Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/LEIS/L8245.htm.
Acessado em: 20 de agosto de 2025.

BRASIL, Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2022. Cédigo Civil.
Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/LEIS/2002/L10406compilada.htm.
Acessado em: 20 de agosto de 2025.

BRASIL, Camara dos Deputados. Lei Complementar n°® 214, de 16 de
janeiro de 2025. Institui o Imposto sobre Bens e Servigos (IBS), a
Contribuicdo Social sobre Bens e Servigos (CBS) e o Imposto Seletivo
(IS); cria o Comité Gestor do IBS e altera a legislacdo tributéria.
Disponivel em:
https://view.officeapps.live.com/op/view.aspx ?src=https%3A%2F%2Fw
ww2.camara.leg.br%2Flegin%2Ffed%2Fleicom%2F2025%2Fleicomple
mentar21416janeiro2025796905normaatualizadapl.doc&wdOrigin=BRO
WSELINK. Acessado em: 13 de setembro de 2025.

BRASIL, Constituicio Federal de 1988. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/Constituicao/Constituicao.htm.
Acessado em: 9 de julho de 2024.

BRASIL, Lei n° 10.406/2002. Institui o Codigo Civil. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/LEIS/2002/L10406compilada.htm.
Acessado em: 3 de setembro de 2025.

BRASIL, Lei n° 14.620, de 13 de julho de 2023. Dispde sobre o
Programa Minha Casa, Minha Vida. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ At02022026/2023/Lei/L14620.ht
m. Acessado em: 20 de agosto de 2025.

BRASIL, Lei n° 17.977/2009. Dispde sobre o Programa Minha Casa,
Minha Vida — PMCMYV e a regularizacao fundiaria de assentamentos
localizados em areas urbanas. Disponivel em:

155

REFLEXOS DA LOCACAO POR TEMPORADA NO DIREITO FUNDAMENTAL
DE MORADIA


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406compilada.htm
https://view.officeapps.live.com/op/view.aspx?src=https%3A%2F%2Fwww2.camara.leg.br%2Flegin%2Ffed%2Fleicom%2F2025%2Fleicomplementar21416janeiro2025796905normaatualizadapl.doc&wdOrigin=BROWSELINK
https://view.officeapps.live.com/op/view.aspx?src=https%3A%2F%2Fwww2.camara.leg.br%2Flegin%2Ffed%2Fleicom%2F2025%2Fleicomplementar21416janeiro2025796905normaatualizadapl.doc&wdOrigin=BROWSELINK
https://view.officeapps.live.com/op/view.aspx?src=https%3A%2F%2Fwww2.camara.leg.br%2Flegin%2Ffed%2Fleicom%2F2025%2Fleicomplementar21416janeiro2025796905normaatualizadapl.doc&wdOrigin=BROWSELINK
https://view.officeapps.live.com/op/view.aspx?src=https%3A%2F%2Fwww2.camara.leg.br%2Flegin%2Ffed%2Fleicom%2F2025%2Fleicomplementar21416janeiro2025796905normaatualizadapl.doc&wdOrigin=BROWSELINK
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406compilada.htm

https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2007-
2010/2009/1e1/111977.htm. Acessado em: 11 de junho de 2025.

BRASIL, Ministério da Gestdo e da Inovacdo em Servigos Publicos.
Governo federal garante acesso a moradia digna com o programa
Imoével da Gente. Disponivel em: https://www.gov.br/gestao/pt-
br/assuntos/noticias/2025/julho/governo-federal-garante-acesso-a-
moradia-digna-com-o-programa-imovel-da-gente. Acessado em: 13 de
setembro de 2025.

BRASIL, Ministério das cidades. Sobre o Minha Casa, Minha Vida.
Disponivel em: https://www.gov.br/cidades/pt-br/acesso-a-
informacao/acoes-e-programas/habitacao/programa-minha-casa-minha-
vida/sobre-o-minha-casa-minha-vida-1. Acessado em: 2 de setembro de
2025

BRASIL, Senado Federal. Projeto de Lei n°® 4/2025. Disponivel em:
https://legis.senado.leg.br/sdleg-
getter/documento?dm=9889356&ts=1753306167162&disposition=inline.
Acessado em: 13 de setembro de 2025.

BRASIL. Superior Tribunal de Justiga — STJ. REsp n. 1.819.075/RS,
relator Ministro Luis Felipe Salomao, relator para acorddo Ministro Raul
Araujo, Quarta Turma, julgado em 20/4/2021, DJe de 27/5/2021.

BRASIL. Tribunal de Justica de Sao Paulo - TJSP; Apelacao Civel
1080071-60.2023.8.26.0100; Relator (a): Neto Barbosa Ferreira; Orgio
Julgador: 29* Camara de Direito Privado; Foro Central Civel - 26* Vara
Civel; Data do Julgamento: 29/08/2025; Data de Registro: 29/08/2025.

BRASIL. Tribunal de Justica de Sdo Paulo — TJSP -; Apelacao Civel
1005786-65.2024.8.26.0002; Relator (a): Carlos Dias Motta; Orgio
Julgador: 26* Camara de Direito Privado; Foro Regional II - Santo Amaro
- 7* Vara Civel; Data do Julgamento: 31/07/2025; Data de Registro:
31/07/2025.

BRASIL. Tribunal de Justica de Sao Paulo - TJSP; Apelacao Civel
1109868-18.2022.8.26.0100; Relator (a): Neto Barbosa Ferreira; Orgao

156

REFLEXOS DA LOCACAO POR TEMPORADA NO DIREITO FUNDAMENTAL
DE MORADIA


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/lei/l11977.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/lei/l11977.htm
https://www.gov.br/gestao/pt-br/assuntos/noticias/2025/julho/governo-federal-garante-acesso-a-moradia-digna-com-o-programa-imovel-da-gente
https://www.gov.br/gestao/pt-br/assuntos/noticias/2025/julho/governo-federal-garante-acesso-a-moradia-digna-com-o-programa-imovel-da-gente
https://www.gov.br/gestao/pt-br/assuntos/noticias/2025/julho/governo-federal-garante-acesso-a-moradia-digna-com-o-programa-imovel-da-gente
https://www.gov.br/cidades/pt-br/acesso-a-informacao/acoes-e-programas/habitacao/programa-minha-casa-minha-vida/sobre-o-minha-casa-minha-vida-1
https://www.gov.br/cidades/pt-br/acesso-a-informacao/acoes-e-programas/habitacao/programa-minha-casa-minha-vida/sobre-o-minha-casa-minha-vida-1
https://www.gov.br/cidades/pt-br/acesso-a-informacao/acoes-e-programas/habitacao/programa-minha-casa-minha-vida/sobre-o-minha-casa-minha-vida-1
https://legis.senado.leg.br/sdleg-getter/documento?dm=9889356&ts=1753306167162&disposition=inline
https://legis.senado.leg.br/sdleg-getter/documento?dm=9889356&ts=1753306167162&disposition=inline

Julgador: 29* Camara de Direito Privado; Foro Central Civel - 42* Vara
Civel; Data do Julgamento: 30/09/2025; Data de Registro: 30/09/2025.

BRASIL. Tribunal de Justica de Pernambuco — TJPE. (Processo: Agravo
de Instrumento: 0000112-47.2024.8.17.9000. Classe CNJ: Agravo de
Instrumento. Assunto CNJ: Locagdo de Movel. Relator(a): ELIO BRAZ
MENDES. Orgio Julgador: 7* Camara Civel Especializada - 3° (7CCE-3°).
Data de Julgamento: 12/02/2025)

BRASIL. Tribunal de Justiga de Pernambuco — TJPE. Processo
APELACAO CIiVEL: 0033331-33.2023.8.17.2001. Classe CNI:
APELACAO CIVEL. Assunto CNJ: Indenizagdo do Prejuizo. Relator(a):
ANDREA EPAMINONDAS TENORIO DE BRITO. Orgio Julgador:
Gabinete do Des. Frederico Ricardo de Almeida Neves. Data de
Julgamento: 29/05/2024.

BRASILEIRO, Jenucy Espindula, e LIMA, Renata Reis de.
Enquadramento juridico da atividade da plataforma do AIRBNB no
Brasil. NOVOS DIREITOS — Revista Académica do Instituto de Ciéncias
Juridicas v. 4, n. 2, jul./dez. 2017 — ISSN: 2447-1631. Disponivel em:
https://revistas.unifan.edu.br/index.php/Revistal CJ/issue/view/36.
Acessado em: 19 de agosto de 2025.

BRUM, Mauricio. AIRBNB néo esta sozinho: conheca outras empresas
de aluguel por temporada. Revista Viagem e Turismo. 9 de maio de
2025. Disponivel em: https://viagemeturismo.abril.com.br/manual-do-
viajante/airbnb-ainda-e-a-unica-opcao-conheca-outras-empresas-de-
aluguel-por-temporada/. Acessado em: 5 de setembro de 2025.

CALASANS, Diogo. O direito social a moradia versus politicas
publicas voltadas a habitacdo: possibilidade de o poder judiciario
aplicar a judicializacio da politica como forma de concretizar os
direitos fundamentais. Data de publicagdo: 2015. Revista Direito
Mackenzie. Volume 9. Edicao 2. Disponivel em:
https://scholar.google.com/citations?user=t V¢ nkAAAAJ&hl=pt-BR.
Acessado em: 12 de outubro de 2025.

CALASANS, Diogo. O Principio da funcio social da propriedade
urbana. Disponivel em:

157

REFLEXOS DA LOCACAO POR TEMPORADA NO DIREITO FUNDAMENTAL
DE MORADIA


https://revistas.unifan.edu.br/index.php/RevistaICJ/issue/view/36
https://viagemeturismo.abril.com.br/manual-do-viajante/airbnb-ainda-e-a-unica-opcao-conheca-outras-empresas-de-aluguel-por-temporada/
https://viagemeturismo.abril.com.br/manual-do-viajante/airbnb-ainda-e-a-unica-opcao-conheca-outras-empresas-de-aluguel-por-temporada/
https://viagemeturismo.abril.com.br/manual-do-viajante/airbnb-ainda-e-a-unica-opcao-conheca-outras-empresas-de-aluguel-por-temporada/
https://editorarevistas.mackenzie.br/index.php/rmd/article/view/10102
https://editorarevistas.mackenzie.br/index.php/rmd/article/view/10102
https://editorarevistas.mackenzie.br/index.php/rmd/article/view/10102
https://editorarevistas.mackenzie.br/index.php/rmd/article/view/10102
https://scholar.google.com/citations?user=t_Vc_nkAAAAJ&hl=pt-BR
https://scholar.google.com/scholar?oi=bibs&cluster=11990464562739249636&btnI=1&hl=pt-BR
https://scholar.google.com/scholar?oi=bibs&cluster=11990464562739249636&btnI=1&hl=pt-BR

https://ri.ufs.br/jspui/bitstream/riufs/4347/1/DIOGO_CALASANS MEL
O ANDRADE.pdf. Acessado em: 21 de setembro de 2025.

CALASANS, Diogo. Os entraves juridicos ocasionados pelo direito e
pelo estado para a nao concretizacao do direito a moradia. Data de
publicacdo: 2018/12/18. Fonte: Revista de Direito da Cidade. Volume 10.
Edicao 4. Disponivel em:
https://scholar.google.com/citations?user=t_ Vc_nkAAAAJ&hl=pt-BR.
Acessado em: 12 de outubro de 2025.

CALASANS, Diogo. Politicas publicas, minimo existencial e Poder
Judiciario: a questio do direito a moradia. Data de publicagdo:
2016/8/13. Publicagdes: Revista Brasileira de Politicas Publicas. Volume
6. Edig¢ao: 1. Péginas: 141-155. Disponivel em:
https://scholar.google.com/citations?view op=view_citation&hl=pt-
BR&user=t Vc_ nkAAAAJ&citation for view=t Vc nkAAAAJ:LkGwn
XOMwfcC. Acessado em: 21 de setembro de 2025)

CHALHUB, Melhim Namem. Fun¢ido Social da Propriedade. Revista
EMER]J, V. 6, n. 24, 2003. Disponivel em:
https://www.emerj.tjrj.jus.br/revistaemerj online/edicoes/revista24/revist
a24 305.pdf. Acessado em: 3 de setembro de 2025.

CHAUDHARY, Amit (2021). “Effects of AIRBNB on the Housing
Market: Evidence from London.” Em: SSRN Electronic Journal. doi:
10.2139/ssrn.3945571.

CISMAN, Henrique. CNN Brasil Money. Expansio do AIRBNB no
Brasil impulsiona mercado, mas acirra competicdo. Disponivel em:
https://news.griinstitute.org/pt/mercado-imobiliario/expansao-do-airbnb-
no-brasil-impulsiona-mercado-mas-acirra-competicao. Acessado em: 3 de
setembro de 2025.

CNN BRASIL. Lisboa fara referendo que proibe aluguel de imdveis
para turistas. Disponivel em:
https://www.cnnbrasil.com.br/internacional/lisboa-fara-referendo-que-
proibe-aluguel-de-imoveis-para-turistas/. Acessado em: 1° de setembro de
2025.

158

REFLEXOS DA LOCACAO POR TEMPORADA NO DIREITO FUNDAMENTAL
DE MORADIA


https://www.e-publicacoes.uerj.br/rdc/article/view/33474
https://www.e-publicacoes.uerj.br/rdc/article/view/33474
https://scholar.google.com/citations?user=t_Vc_nkAAAAJ&hl=pt-BR
https://www.publicacoesacademicas.uniceub.br/RBPP/article/view/3805
https://www.publicacoesacademicas.uniceub.br/RBPP/article/view/3805
https://www.emerj.tjrj.jus.br/revistaemerj_online/edicoes/revista24/revista24_305.pdf
https://www.emerj.tjrj.jus.br/revistaemerj_online/edicoes/revista24/revista24_305.pdf
https://news.griinstitute.org/pt/mercado-imobiliario/expansao-do-airbnb-no-brasil-impulsiona-mercado-mas-acirra-competicao
https://news.griinstitute.org/pt/mercado-imobiliario/expansao-do-airbnb-no-brasil-impulsiona-mercado-mas-acirra-competicao
https://www.cnnbrasil.com.br/internacional/lisboa-fara-referendo-que-proibe-aluguel-de-imoveis-para-turistas/
https://www.cnnbrasil.com.br/internacional/lisboa-fara-referendo-que-proibe-aluguel-de-imoveis-para-turistas/

CONCEICAO, Eduardo Vasconcellos; GANHADEIRO, Rodrigo de
Freitas. A funcio social da propriedade na era do acesso e a influéncia
da tecnologia nas transformacdes do mercado. Disponivel em
https://editora.univassouras.edu.br/index.php/RM/article/view/3425/2038
. Acessado em: 13 de outubro de 2025.

CONDONEWS. As cidades mais rentaveis para investir em locagao
por temporada. Disponivel em: https://condo.news/noticias-do-
mercado/as-cidades-mais-rentaveis-para-investir-em-locacao-por-
temporada/. Acessado em: 7 de setembro de 2025.

CORREA, Claudia Franco; DE SETA, Cristina Gomes Campos. O
exercicio do direito de propriedade de unidades autonomas em
condominio edilicio e a autoriza¢ao condominial: o caso da plataforma
AIRBNB. Revista Brasileira de Direito Civil em Perspectiva | e-ISSN:
2526-0243 | Encontro Virtual | v. 7 | n. 2 | p. 78 — 94 | Jul/Dez. 20.
Disponivel em: https://d1wqtxts1xzle7.cloudfront.net/85529073/pdf-
libre.pdf?165174903 1=&response-content-
disposition=inline%3B-+filename%3DO_Exercicio Do Direito De Prop
riedade De.pdf&Expires=1760401562&Signature=aopVerEMMXWdeO
1iR048rmclZ6q3~dMZFUnlp17Y g3eVae5oFIrOQuietXVdVhtB4LZLMc
BKVc6vqjPJSj2UqUyFfexgddhzXYIty8MMwIZ~tx2s20B8iXsFBSh9Nb
PJ6YETeaxt9S-
qlDjCawhJu8yasU2uiAErpt7jftizZ3LwzNIABNLMLIf5sW6mBwtsWAO
Oy917bQ7xquYn~ZxR~901ID~F~bGHy91zaPWh1TPspnsdRWiTwmg
WCnKQy4qVNMnvOU~v~NkQIGJIM0JQ8KiKGpXiGioOzfJsO~nZFEq
qmcebydPvtUtAPC4ctSTHtDAOMINXxWCIP-DANtyy6p8Xdw  &Key-
Pair-Id=APKAJLOHF5GGSLRBV4ZA. Acessado em: 13 de outubro de
2025.

COSTA, Nathane. Lei anti- AIRBNB: governo francés discute projeto
para travar crise imobilidria em Paris. Disponivel em:
https://www.eurodicas.com.br/controle-do-airbnb-em-paris/. ~ Acessado
em: 5 de setembro de 2025.

COTELLI, Beatriz. WTTC prevé que Turismo da Espanha deve
alcancar 260 bilhoes de euros. Disponivel em:
https://www.panrotas.com.br/mercado/destinos/2025/05/wttc-preve-que-

159

REFLEXOS DA LOCACAO POR TEMPORADA NO DIREITO FUNDAMENTAL
DE MORADIA


https://editora.univassouras.edu.br/index.php/RM/article/view/3425/2038
https://editora.univassouras.edu.br/index.php/RM/article/view/3425/2038
https://condo.news/noticias-do-mercado/as-cidades-mais-rentaveis-para-investir-em-locacao-por-temporada/
https://condo.news/noticias-do-mercado/as-cidades-mais-rentaveis-para-investir-em-locacao-por-temporada/
https://condo.news/noticias-do-mercado/as-cidades-mais-rentaveis-para-investir-em-locacao-por-temporada/
https://d1wqtxts1xzle7.cloudfront.net/85529073/pdf-libre.pdf?1651749031=&response-content-disposition=inline%3B+filename%3DO_Exercicio_Do_Direito_De_Propriedade_De.pdf&Expires=1760401562&Signature=aopVerEMMXWdeOiRo48rmclZ6q3~dMZFUnIp17Yg3eVae5oFIrOQuietXVdVhtB4LZLMcBKVc6vqjPJSj2UqUyFfexgddhzXYIty8MMwIZ~tx2s20B8iXsFB5h9NbPJ6YETeaxt9S-qlDjCawhJu8yasU2uiAErpt7jftiz3LwzNIABNLMLlf5sW6mBwtsWAOOy917bQ7xquYn~ZxR~9OiID~F~bGHy91zaPWh1TPspnsdRWiTwmgWCnKQy4qVNMnv0U~v~NkQlGJlM0JQ8KiKGpXiGioOzfJsO~nZFEqqmcbydPvtUtAPC4ctSTHtD4OMfNxWC9P-DANtyy6p8Xdw__&Key-Pair-Id=APKAJLOHF5GGSLRBV4ZA
https://d1wqtxts1xzle7.cloudfront.net/85529073/pdf-libre.pdf?1651749031=&response-content-disposition=inline%3B+filename%3DO_Exercicio_Do_Direito_De_Propriedade_De.pdf&Expires=1760401562&Signature=aopVerEMMXWdeOiRo48rmclZ6q3~dMZFUnIp17Yg3eVae5oFIrOQuietXVdVhtB4LZLMcBKVc6vqjPJSj2UqUyFfexgddhzXYIty8MMwIZ~tx2s20B8iXsFB5h9NbPJ6YETeaxt9S-qlDjCawhJu8yasU2uiAErpt7jftiz3LwzNIABNLMLlf5sW6mBwtsWAOOy917bQ7xquYn~ZxR~9OiID~F~bGHy91zaPWh1TPspnsdRWiTwmgWCnKQy4qVNMnv0U~v~NkQlGJlM0JQ8KiKGpXiGioOzfJsO~nZFEqqmcbydPvtUtAPC4ctSTHtD4OMfNxWC9P-DANtyy6p8Xdw__&Key-Pair-Id=APKAJLOHF5GGSLRBV4ZA
https://d1wqtxts1xzle7.cloudfront.net/85529073/pdf-libre.pdf?1651749031=&response-content-disposition=inline%3B+filename%3DO_Exercicio_Do_Direito_De_Propriedade_De.pdf&Expires=1760401562&Signature=aopVerEMMXWdeOiRo48rmclZ6q3~dMZFUnIp17Yg3eVae5oFIrOQuietXVdVhtB4LZLMcBKVc6vqjPJSj2UqUyFfexgddhzXYIty8MMwIZ~tx2s20B8iXsFB5h9NbPJ6YETeaxt9S-qlDjCawhJu8yasU2uiAErpt7jftiz3LwzNIABNLMLlf5sW6mBwtsWAOOy917bQ7xquYn~ZxR~9OiID~F~bGHy91zaPWh1TPspnsdRWiTwmgWCnKQy4qVNMnv0U~v~NkQlGJlM0JQ8KiKGpXiGioOzfJsO~nZFEqqmcbydPvtUtAPC4ctSTHtD4OMfNxWC9P-DANtyy6p8Xdw__&Key-Pair-Id=APKAJLOHF5GGSLRBV4ZA
https://d1wqtxts1xzle7.cloudfront.net/85529073/pdf-libre.pdf?1651749031=&response-content-disposition=inline%3B+filename%3DO_Exercicio_Do_Direito_De_Propriedade_De.pdf&Expires=1760401562&Signature=aopVerEMMXWdeOiRo48rmclZ6q3~dMZFUnIp17Yg3eVae5oFIrOQuietXVdVhtB4LZLMcBKVc6vqjPJSj2UqUyFfexgddhzXYIty8MMwIZ~tx2s20B8iXsFB5h9NbPJ6YETeaxt9S-qlDjCawhJu8yasU2uiAErpt7jftiz3LwzNIABNLMLlf5sW6mBwtsWAOOy917bQ7xquYn~ZxR~9OiID~F~bGHy91zaPWh1TPspnsdRWiTwmgWCnKQy4qVNMnv0U~v~NkQlGJlM0JQ8KiKGpXiGioOzfJsO~nZFEqqmcbydPvtUtAPC4ctSTHtD4OMfNxWC9P-DANtyy6p8Xdw__&Key-Pair-Id=APKAJLOHF5GGSLRBV4ZA
https://d1wqtxts1xzle7.cloudfront.net/85529073/pdf-libre.pdf?1651749031=&response-content-disposition=inline%3B+filename%3DO_Exercicio_Do_Direito_De_Propriedade_De.pdf&Expires=1760401562&Signature=aopVerEMMXWdeOiRo48rmclZ6q3~dMZFUnIp17Yg3eVae5oFIrOQuietXVdVhtB4LZLMcBKVc6vqjPJSj2UqUyFfexgddhzXYIty8MMwIZ~tx2s20B8iXsFB5h9NbPJ6YETeaxt9S-qlDjCawhJu8yasU2uiAErpt7jftiz3LwzNIABNLMLlf5sW6mBwtsWAOOy917bQ7xquYn~ZxR~9OiID~F~bGHy91zaPWh1TPspnsdRWiTwmgWCnKQy4qVNMnv0U~v~NkQlGJlM0JQ8KiKGpXiGioOzfJsO~nZFEqqmcbydPvtUtAPC4ctSTHtD4OMfNxWC9P-DANtyy6p8Xdw__&Key-Pair-Id=APKAJLOHF5GGSLRBV4ZA
https://d1wqtxts1xzle7.cloudfront.net/85529073/pdf-libre.pdf?1651749031=&response-content-disposition=inline%3B+filename%3DO_Exercicio_Do_Direito_De_Propriedade_De.pdf&Expires=1760401562&Signature=aopVerEMMXWdeOiRo48rmclZ6q3~dMZFUnIp17Yg3eVae5oFIrOQuietXVdVhtB4LZLMcBKVc6vqjPJSj2UqUyFfexgddhzXYIty8MMwIZ~tx2s20B8iXsFB5h9NbPJ6YETeaxt9S-qlDjCawhJu8yasU2uiAErpt7jftiz3LwzNIABNLMLlf5sW6mBwtsWAOOy917bQ7xquYn~ZxR~9OiID~F~bGHy91zaPWh1TPspnsdRWiTwmgWCnKQy4qVNMnv0U~v~NkQlGJlM0JQ8KiKGpXiGioOzfJsO~nZFEqqmcbydPvtUtAPC4ctSTHtD4OMfNxWC9P-DANtyy6p8Xdw__&Key-Pair-Id=APKAJLOHF5GGSLRBV4ZA
https://d1wqtxts1xzle7.cloudfront.net/85529073/pdf-libre.pdf?1651749031=&response-content-disposition=inline%3B+filename%3DO_Exercicio_Do_Direito_De_Propriedade_De.pdf&Expires=1760401562&Signature=aopVerEMMXWdeOiRo48rmclZ6q3~dMZFUnIp17Yg3eVae5oFIrOQuietXVdVhtB4LZLMcBKVc6vqjPJSj2UqUyFfexgddhzXYIty8MMwIZ~tx2s20B8iXsFB5h9NbPJ6YETeaxt9S-qlDjCawhJu8yasU2uiAErpt7jftiz3LwzNIABNLMLlf5sW6mBwtsWAOOy917bQ7xquYn~ZxR~9OiID~F~bGHy91zaPWh1TPspnsdRWiTwmgWCnKQy4qVNMnv0U~v~NkQlGJlM0JQ8KiKGpXiGioOzfJsO~nZFEqqmcbydPvtUtAPC4ctSTHtD4OMfNxWC9P-DANtyy6p8Xdw__&Key-Pair-Id=APKAJLOHF5GGSLRBV4ZA
https://d1wqtxts1xzle7.cloudfront.net/85529073/pdf-libre.pdf?1651749031=&response-content-disposition=inline%3B+filename%3DO_Exercicio_Do_Direito_De_Propriedade_De.pdf&Expires=1760401562&Signature=aopVerEMMXWdeOiRo48rmclZ6q3~dMZFUnIp17Yg3eVae5oFIrOQuietXVdVhtB4LZLMcBKVc6vqjPJSj2UqUyFfexgddhzXYIty8MMwIZ~tx2s20B8iXsFB5h9NbPJ6YETeaxt9S-qlDjCawhJu8yasU2uiAErpt7jftiz3LwzNIABNLMLlf5sW6mBwtsWAOOy917bQ7xquYn~ZxR~9OiID~F~bGHy91zaPWh1TPspnsdRWiTwmgWCnKQy4qVNMnv0U~v~NkQlGJlM0JQ8KiKGpXiGioOzfJsO~nZFEqqmcbydPvtUtAPC4ctSTHtD4OMfNxWC9P-DANtyy6p8Xdw__&Key-Pair-Id=APKAJLOHF5GGSLRBV4ZA
https://d1wqtxts1xzle7.cloudfront.net/85529073/pdf-libre.pdf?1651749031=&response-content-disposition=inline%3B+filename%3DO_Exercicio_Do_Direito_De_Propriedade_De.pdf&Expires=1760401562&Signature=aopVerEMMXWdeOiRo48rmclZ6q3~dMZFUnIp17Yg3eVae5oFIrOQuietXVdVhtB4LZLMcBKVc6vqjPJSj2UqUyFfexgddhzXYIty8MMwIZ~tx2s20B8iXsFB5h9NbPJ6YETeaxt9S-qlDjCawhJu8yasU2uiAErpt7jftiz3LwzNIABNLMLlf5sW6mBwtsWAOOy917bQ7xquYn~ZxR~9OiID~F~bGHy91zaPWh1TPspnsdRWiTwmgWCnKQy4qVNMnv0U~v~NkQlGJlM0JQ8KiKGpXiGioOzfJsO~nZFEqqmcbydPvtUtAPC4ctSTHtD4OMfNxWC9P-DANtyy6p8Xdw__&Key-Pair-Id=APKAJLOHF5GGSLRBV4ZA
https://d1wqtxts1xzle7.cloudfront.net/85529073/pdf-libre.pdf?1651749031=&response-content-disposition=inline%3B+filename%3DO_Exercicio_Do_Direito_De_Propriedade_De.pdf&Expires=1760401562&Signature=aopVerEMMXWdeOiRo48rmclZ6q3~dMZFUnIp17Yg3eVae5oFIrOQuietXVdVhtB4LZLMcBKVc6vqjPJSj2UqUyFfexgddhzXYIty8MMwIZ~tx2s20B8iXsFB5h9NbPJ6YETeaxt9S-qlDjCawhJu8yasU2uiAErpt7jftiz3LwzNIABNLMLlf5sW6mBwtsWAOOy917bQ7xquYn~ZxR~9OiID~F~bGHy91zaPWh1TPspnsdRWiTwmgWCnKQy4qVNMnv0U~v~NkQlGJlM0JQ8KiKGpXiGioOzfJsO~nZFEqqmcbydPvtUtAPC4ctSTHtD4OMfNxWC9P-DANtyy6p8Xdw__&Key-Pair-Id=APKAJLOHF5GGSLRBV4ZA
https://d1wqtxts1xzle7.cloudfront.net/85529073/pdf-libre.pdf?1651749031=&response-content-disposition=inline%3B+filename%3DO_Exercicio_Do_Direito_De_Propriedade_De.pdf&Expires=1760401562&Signature=aopVerEMMXWdeOiRo48rmclZ6q3~dMZFUnIp17Yg3eVae5oFIrOQuietXVdVhtB4LZLMcBKVc6vqjPJSj2UqUyFfexgddhzXYIty8MMwIZ~tx2s20B8iXsFB5h9NbPJ6YETeaxt9S-qlDjCawhJu8yasU2uiAErpt7jftiz3LwzNIABNLMLlf5sW6mBwtsWAOOy917bQ7xquYn~ZxR~9OiID~F~bGHy91zaPWh1TPspnsdRWiTwmgWCnKQy4qVNMnv0U~v~NkQlGJlM0JQ8KiKGpXiGioOzfJsO~nZFEqqmcbydPvtUtAPC4ctSTHtD4OMfNxWC9P-DANtyy6p8Xdw__&Key-Pair-Id=APKAJLOHF5GGSLRBV4ZA
https://d1wqtxts1xzle7.cloudfront.net/85529073/pdf-libre.pdf?1651749031=&response-content-disposition=inline%3B+filename%3DO_Exercicio_Do_Direito_De_Propriedade_De.pdf&Expires=1760401562&Signature=aopVerEMMXWdeOiRo48rmclZ6q3~dMZFUnIp17Yg3eVae5oFIrOQuietXVdVhtB4LZLMcBKVc6vqjPJSj2UqUyFfexgddhzXYIty8MMwIZ~tx2s20B8iXsFB5h9NbPJ6YETeaxt9S-qlDjCawhJu8yasU2uiAErpt7jftiz3LwzNIABNLMLlf5sW6mBwtsWAOOy917bQ7xquYn~ZxR~9OiID~F~bGHy91zaPWh1TPspnsdRWiTwmgWCnKQy4qVNMnv0U~v~NkQlGJlM0JQ8KiKGpXiGioOzfJsO~nZFEqqmcbydPvtUtAPC4ctSTHtD4OMfNxWC9P-DANtyy6p8Xdw__&Key-Pair-Id=APKAJLOHF5GGSLRBV4ZA
https://www.eurodicas.com.br/autor/nathane-costa/
https://www.eurodicas.com.br/controle-do-airbnb-em-paris/
https://www.panrotas.com.br/mercado/destinos/2025/05/wttc-preve-que-turismo-da-espanha-deve-alcancar-260-bilhoes-de-euros_218044.html

turismo-da-espanha-deve-alcancar-260-bilhoes-de-euros_218044.html.
Acessado em: 20 de setembro de 2025

DE BARROS, Duda Monteiro. Rio discute regulamentacio de
plataformas de aluguel por temporada. Revista Veja. Disponivel em:
https://veja.abril.com.br/politica/rio-discute-regulamentacao-de-

plataformas-de-aluguel-por-temporada/. Acessado em: 20 de agosto de
2025.

Equipe La via Italia. Moradores de Veneza, Turim e Mildo Reclamam
do Aumento dos Aluguéis em Areas Turisticas. 24 de junho de 2025.

Disponivel em: https://laviaitalia.com.br/artigos/dicas/vida-na-
italia/alugueis-altos-venezia-turim-milao-2025/. Acessado em: 1° de
setembro de 2025.

FERNANDES, Leticia Alves; GAIO, Daniel. Direito de preemp¢ao na
Franca e a implementacao de moradias sociais. Rev. Faculdade de
Direito | ISSN: 0101-7187 DOI: 10.5216/rfd.v44.59963. Disponivel em:
https://revistas.ufg.br/revfd/article/view/59963. Acessado em: 22 de
agosto de 2025.

FLORIAN, Maria Cristina. Nova York aprova lei restritiva a AIRBNBs
e aluguéis de curta duracio. Arch Daily, publicado em 18 de Setembro
de 2023. Disponivel em: https://www.archdaily.com.br/br/1006685/nova-
york-aprova-lei-restritiva-a-airbnbs-e-alugueis-de-curta-duracao.
Acessado em: 16 de setembro de 2025.

FREIRE, Quintino Gomes. Audiéncia publica discute impacto e regras
para Airbnb no Rio. Diério do Rio. Rio de Janeiro, 2025. Disponivel em:
https://diariodorio.com/audiencia-publica-discute-impacto-e-regras-para-
airbnb-no-rio/. Acessado em: 20 de agosto de 2025.

FREITAS, Hyndara. Onze empreiteiras ja foram notificadas por
fraudes na venda de habitacdo de interesse social em Sao Paulo. O
Globo. Disponivel em: https://oglobo.globo.com/brasil/sao-
paulo/noticia/2025/02/18/onze-empreiteiras-ja-foram-notificadas-por-
fraudes-na-venda-de-habitacao-de-interesse-social-em-sao-paulo.ghtml.
Acessado em: 5 de setembro de 2025.

160

REFLEXOS DA LOCACAO POR TEMPORADA NO DIREITO FUNDAMENTAL
DE MORADIA


https://www.panrotas.com.br/mercado/destinos/2025/05/wttc-preve-que-turismo-da-espanha-deve-alcancar-260-bilhoes-de-euros_218044.html
https://veja.abril.com.br/politica/rio-discute-regulamentacao-de-plataformas-de-aluguel-por-temporada/
https://veja.abril.com.br/politica/rio-discute-regulamentacao-de-plataformas-de-aluguel-por-temporada/
https://laviaitalia.com.br/artigos/author/color350/
https://laviaitalia.com.br/artigos/dicas/vida-na-italia/alugueis-altos-venezia-turim-milao-2025/
https://laviaitalia.com.br/artigos/dicas/vida-na-italia/alugueis-altos-venezia-turim-milao-2025/
https://laviaitalia.com.br/artigos/dicas/vida-na-italia/alugueis-altos-venezia-turim-milao-2025/
https://revistas.ufg.br/revfd/article/view/59963
https://www.archdaily.com.br/br/1006685/nova-york-aprova-lei-restritiva-a-airbnbs-e-alugueis-de-curta-duracao
https://www.archdaily.com.br/br/1006685/nova-york-aprova-lei-restritiva-a-airbnbs-e-alugueis-de-curta-duracao
https://oglobo.globo.com/brasil/sao-paulo/noticia/2025/02/18/onze-empreiteiras-ja-foram-notificadas-por-fraudes-na-venda-de-habitacao-de-interesse-social-em-sao-paulo.ghtml
https://oglobo.globo.com/brasil/sao-paulo/noticia/2025/02/18/onze-empreiteiras-ja-foram-notificadas-por-fraudes-na-venda-de-habitacao-de-interesse-social-em-sao-paulo.ghtml
https://oglobo.globo.com/brasil/sao-paulo/noticia/2025/02/18/onze-empreiteiras-ja-foram-notificadas-por-fraudes-na-venda-de-habitacao-de-interesse-social-em-sao-paulo.ghtml

FUENTES, Otras. Airbnb enfrenta su mayor golpe en Espafa: el
Gobierno ordena la interrupcion de mas de 65,000 anuncios ilegales.
20 mayo, 2025. https://alcazardesanjuan.com/airbnb-enfrenta-su-mayor-
golpe-en-espana-el-gobierno-ordena-la-interrupcion-de-mas-de-65000-
anuncios-ilegales/. Acessado em: 5 de setemnro de 2025

Fundacao Joao Pinheiro. Déficit habitacional no Brasil — 2016-2019 /
Fundacdo Jodo Pinheiro. — Belo Horizonte: FJP, 2021. Pagina 147.
Disponivel em: https://fjp.mg.gov.br/wp-
content/uploads/2021/04/21.05_Relatorio-Deficit-Habitacional-no-Brasil-
2016-2019-v2.0.pdf. Acessado em: 02 de setembro de 2025

Garcia-Lopez, Miquel Angel et al. (2020). “Do short-term rental
platforms affect housing markets? Evidence from Airbnb in
Barcelona”. Em: Journal of Urban Economics 119. issn: 00941190. doi:
10.1016/j.jue.2020. 103278

GAVET, Sebastian Fernandez. Receita Federal aperta o cerco: o que
muda para quem aluga imodveis de curta duracio. Disponivel em:
https://www.gizmodo.com.br/receita-federal-aperta-o-cerco-o-que-muda-
para-quem-aluga-imoveis-de-curta-duracao-12668. Acessado em: 21 de
agosto de 2025.

GIL, Antonio Carlos. Métodos e técnicas de pesquisa social. 6. ed. Sao
Paulo: Atlas, 2008.

GONCALVES, Ricardo M. S.. AIRBNB e o turismo de Campos do
Jordao: por que precisamos de didlogo, ndo ataques! Guia Campos do
Jordao. Disponivel em: https://www.guiacampos.com/airbnb-e-o-turismo-
de-campos-do-jordao-por-que-precisamos-de-dialogo-nao-ataques-por-
ricardo-m-s-goncalves/. Acessado em: 7 de setembro de 2025.

GUSHIKEN, Igor Yasuo. O impacto do AIRBNB nos precos dos
aluguéis residenciais na cidade do Rio de Janeiro. Sao Paulo, 2023.
Pégina 33. Disponivel em:
https://repositorio.fgv.br/server/api/core/bitstreams/13750fe3-7621-4elf-
83ca-86dfac25c470/content. Acessado em: 7 de fevereiro de 2025.

161

REFLEXOS DA LOCACAO POR TEMPORADA NO DIREITO FUNDAMENTAL
DE MORADIA


https://alcazardesanjuan.com/airbnb-enfrenta-su-mayor-golpe-en-espana-el-gobierno-ordena-la-interrupcion-de-mas-de-65000-anuncios-ilegales/
https://alcazardesanjuan.com/airbnb-enfrenta-su-mayor-golpe-en-espana-el-gobierno-ordena-la-interrupcion-de-mas-de-65000-anuncios-ilegales/
https://alcazardesanjuan.com/airbnb-enfrenta-su-mayor-golpe-en-espana-el-gobierno-ordena-la-interrupcion-de-mas-de-65000-anuncios-ilegales/
https://fjp.mg.gov.br/wp-content/uploads/2021/04/21.05_Relatorio-Deficit-Habitacional-no-Brasil-2016-2019-v2.0.pdf
https://fjp.mg.gov.br/wp-content/uploads/2021/04/21.05_Relatorio-Deficit-Habitacional-no-Brasil-2016-2019-v2.0.pdf
https://fjp.mg.gov.br/wp-content/uploads/2021/04/21.05_Relatorio-Deficit-Habitacional-no-Brasil-2016-2019-v2.0.pdf
file:///C:/Users/carlo/OneDrive/Área%20de%20Trabalho/Mestrado/Sebastián%20Fernandez%20Gavet
https://www.gizmodo.com.br/receita-federal-aperta-o-cerco-o-que-muda-para-quem-aluga-imoveis-de-curta-duracao-12668
https://www.gizmodo.com.br/receita-federal-aperta-o-cerco-o-que-muda-para-quem-aluga-imoveis-de-curta-duracao-12668
https://www.guiacampos.com/airbnb-e-o-turismo-de-campos-do-jordao-por-que-precisamos-de-dialogo-nao-ataques-por-ricardo-m-s-goncalves/
https://www.guiacampos.com/airbnb-e-o-turismo-de-campos-do-jordao-por-que-precisamos-de-dialogo-nao-ataques-por-ricardo-m-s-goncalves/
https://www.guiacampos.com/airbnb-e-o-turismo-de-campos-do-jordao-por-que-precisamos-de-dialogo-nao-ataques-por-ricardo-m-s-goncalves/
https://repositorio.fgv.br/server/api/core/bitstreams/13750fe3-7621-4e1f-83ca-86dfac25c470/content
https://repositorio.fgv.br/server/api/core/bitstreams/13750fe3-7621-4e1f-83ca-86dfac25c470/content

Horn, Keren e Mark Merante (2017). “Is home sharing driving up rents?
Evidence from AIRBNB in Boston”. Em: Journal of Housing Economics
38. issn: 10960791. doi: 10.1016/j.jhe.2017.08.002

LAKATOS, Eva Maria; MARCONI, Marina de Andrade. Fundamentos
de metodologia cientifica. 5. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2003.

LEONELLI, Gisela e DINATALE, Rafaecl. Como as cidades brasileiras
estdo lidando com 0 AIRBNB? Colocando a regulacio em perspectiva.
Revista de Direito da Cidade, vol. 13, n® 1. ISSN 2317-7721. pp.486-514.

Disponivel em: https://www.e-
publicacoes.uerj.br/rdc/article/view/45740/37321. Acessado em: 12 de
outubro de 2025.

LUCENA, Thatiany. Justi¢a restringe uso do AIRBNB em condominios
residenciais em Pernambuco. Disponivel em:
https://www.diariodepernambuco.com.br/economia/2025/09/11695059-
airbnb-e-alvo-de-restricoes-em-decisao-do-tjpe-tendencia-e-global . html.
Acessado em: 8 de setembro de 2025.

MATOSO, Vanessa de Azevedo. Direito 2 moradia e economia do
compartilhamento: uma anilise do fendmeno juridico-social do
aluguel por temporada na sociedade pds-moderna / Vanessa de
Azevedo Matoso. - 2020. 118f.: il..

MENEZES, Rafael Lessa V. de Sa. Critica do direito a Moradia e das
Politicas Habitacionais. Livraria e Editora Lumen Juris Ltda. Rio de
Janeiro, 2017. Pagina 168.

MENDES, Gilmar Ferreira. Curso de Direito Constitucional / Gilmar
Ferreira Mendes, Paulo Gustavo Gonet Branco. — 18. ed. — Sdo Paulo:
SaraivalJur, 2023. (Série IDP — Linha Doutrina). Pag. 368/369.

MINAYO, Maria Cecilia de Souza. O desafio do conhecimento:
pesquisa qualitativa em saude. 8. ed. Sao Paulo: Hucitec, 2001.

MOTA, PH. Em 2023, Nova York fechou torneira do AIRBNB para
proteger lares: dois anos depois, s0 os hotéis estao felizes. Disponivel
em: https://www.xataka.com.br/diversos/em-2023-nova-york-fechou-

162

REFLEXOS DA LOCACAO POR TEMPORADA NO DIREITO FUNDAMENTAL
DE MORADIA


https://www.e-publicacoes.uerj.br/rdc/article/view/45740/37321
https://www.e-publicacoes.uerj.br/rdc/article/view/45740/37321
https://www.diariodepernambuco.com.br/autor/thatiany-lucena/
https://www.diariodepernambuco.com.br/economia/2025/09/11695059-airbnb-e-alvo-de-restricoes-em-decisao-do-tjpe-tendencia-e-global.html
https://www.diariodepernambuco.com.br/economia/2025/09/11695059-airbnb-e-alvo-de-restricoes-em-decisao-do-tjpe-tendencia-e-global.html
https://www.xataka.com.br/diversos/em-2023-nova-york-fechou-torneira-do-airbnb-para-proteger-lares-dois-anos-depois-os-hoteis-estao-felizes?utm_source=whatsapp&utm_medium=social&utm_campaign=botoneramobile

torneira-do-airbnb-para-proteger-lares-dois-anos-depois-os-hoteis-estao-
felizes?utm source=whatsapp&utm medium=social&utm campaign=bo
toneramobile. Acessado em: 16 de setembro de 2025.

NOSSA UOL. De NY a Berlim: as cidades que ja restringiram ou
baniram 0 Airbnb. Disponivel em
https://www.uol.com.br/nossa/noticias/redacao/2024/07/30/da-espanha-a-
italia-veja-cidades-que-ja-restringiram-ou-baniram-o-airbnb.htm.
Acessado em: 12 de outubro de 2025.

O’SULLIVAN, Feargus. Berlin Just Canceled Its AIRBNB Ban. March
23, 2018. Disponivel em:
https://www.bloomberg.com/news/articles/2018-03-23/berlin-s-airbnb-
ban-is-over-but-the-new-rules-are-
serious?utm_medium=website&utm_source=archdaily.com.br. Acessado
em: 16 de setembro de 2025.

PEIXOTO, Juliana. Reforma Tributéria: O que muda nos impostos sobre
aluguel? Disponivel em: https://seucreditodigital.com.br/reforma-
tributaria-imoveis-alugados/#lmpactos no Mercado Imobiliario.
Acessado em: 13 de setembro de 2025.

PRIME, Lex. A reforma tributaria e as locacdes de curtissima
temporada. Disponivel em: https://lexprime.com.br/a-reforma-tributaria-
e-as-locacoes-de-curtissima-temporada/ Acessado em: 13 de setembro de
2025.

Por BBC NEWS. Os moradores de Barcelona que protestam contra
excesso de turistas: 'Seu Airbnb era minha casa'. Disponivel em:
https://gl.globo.com/turismo-e-viagem/noticia/2025/06/18/os-moradores-
de-barcelona-que-protestam-contra-excesso-de-turistas-seu-airbnb-era-
minha-casa.ghtml. Acessado em: 13 de setembro de 2025.

Por g1. Moradores protestam com pistolas de Agua contra turistas em
Barcelona. Disponivel em: https://gl.globo.com/turismo-e-
viagem/noticia/2024/07/08/moradores-protestam-contra-turistas-em-
barcelona.ghtml. Acessado em: 4 de setembro de 2025.

163

REFLEXOS DA LOCACAO POR TEMPORADA NO DIREITO FUNDAMENTAL
DE MORADIA


https://www.xataka.com.br/diversos/em-2023-nova-york-fechou-torneira-do-airbnb-para-proteger-lares-dois-anos-depois-os-hoteis-estao-felizes?utm_source=whatsapp&utm_medium=social&utm_campaign=botoneramobile
https://www.xataka.com.br/diversos/em-2023-nova-york-fechou-torneira-do-airbnb-para-proteger-lares-dois-anos-depois-os-hoteis-estao-felizes?utm_source=whatsapp&utm_medium=social&utm_campaign=botoneramobile
https://www.xataka.com.br/diversos/em-2023-nova-york-fechou-torneira-do-airbnb-para-proteger-lares-dois-anos-depois-os-hoteis-estao-felizes?utm_source=whatsapp&utm_medium=social&utm_campaign=botoneramobile
https://www.uol.com.br/nossa/noticias/redacao/2024/07/30/da-espanha-a-italia-veja-cidades-que-ja-restringiram-ou-baniram-o-airbnb.htm
https://www.uol.com.br/nossa/noticias/redacao/2024/07/30/da-espanha-a-italia-veja-cidades-que-ja-restringiram-ou-baniram-o-airbnb.htm
https://www.bloomberg.com/news/articles/2018-03-23/berlin-s-airbnb-ban-is-over-but-the-new-rules-are-serious?utm_medium=website&utm_source=archdaily.com.br
https://www.bloomberg.com/news/articles/2018-03-23/berlin-s-airbnb-ban-is-over-but-the-new-rules-are-serious?utm_medium=website&utm_source=archdaily.com.br
https://www.bloomberg.com/news/articles/2018-03-23/berlin-s-airbnb-ban-is-over-but-the-new-rules-are-serious?utm_medium=website&utm_source=archdaily.com.br
https://seucreditodigital.com.br/reforma-tributaria-imoveis-alugados/#Impactos_no_Mercado_Imobiliario
https://seucreditodigital.com.br/reforma-tributaria-imoveis-alugados/#Impactos_no_Mercado_Imobiliario
https://lexprime.com.br/a-reforma-tributaria-e-as-locacoes-de-curtissima-temporada/
https://lexprime.com.br/a-reforma-tributaria-e-as-locacoes-de-curtissima-temporada/
https://g1.globo.com/turismo-e-viagem/noticia/2024/07/08/moradores-protestam-contra-turistas-em-barcelona.ghtml
https://g1.globo.com/turismo-e-viagem/noticia/2024/07/08/moradores-protestam-contra-turistas-em-barcelona.ghtml
https://g1.globo.com/turismo-e-viagem/noticia/2024/07/08/moradores-protestam-contra-turistas-em-barcelona.ghtml

Por Redagdo TV Globo e gl SP — Sao Paulo. 30/01/2025 09h24. Gestao
Nunes multa construtoras em RS 31 milhdes por fraude em beneficio
de isencio de impostos para habitacdes sociais em SP. Disponivel em:
https://g1.globo.com/sp/sao-paulo/noticia/2025/01/30/gestao-nunes-
multa-construtoras-em-r-3 1-milhoes-por-fraude-em-beneficio-de-

isencao-de-impostos-para-habitacoes-sociais-em-sp.ghtml. Acessado em:
30 de janeiro de 2025.

Por Reuters. Barcelona vai proibir aluguel de apartamentos por
temporada até 2028; entenda por qué. 22/06/2024 15h37. Disponivel
em: https://gl.globo.com/turismo-e-
viagem/noticia/2024/06/22/barcelona-planeja-proibir-aluguel-de-
apartamentos-por-temporada-ate-2028.ghtml.  Acessado em: 4 de
setembro de 2025.

ROLNIK, Raquel. Guerra dos lugares: a colonizacio da terra e da
moradia na era das financas. 2015. Tese (Livre Docéncia) —
Universidade de Sao Paulo, Sao Paulo, 2015. Acesso em: 05 set. 2025.

SANTOS, Antonio Raimundo dos. Metodologia cientifica: a construgao
do conhecimento. Rio de Janeiro: DP&A, 2000.

SANTOS, Andress Amadeus Pinheiro; UCHOA, Eduardo Brito e
JUNIOR, Valdir Alves de Vasconcelos. Regulacio da Plataforma
AIRBNB nas cidades brasileiras. Revista Brasileira de Filosofia do
Direito| e-ISSN: 2526-012X | XXXI Congresso Nacional de Brasilia | v.
10 | n. 2 | p. 141 — 153 | Jan/Jul. 2025. Disponivel em:
https://indexlaw.org/index.php/filosofiadireito/article/view/10865/7410.
Acessado em: 13 de outubro de 2025.

SARLET, Ingo Wolfgang. A Dignidade da Pessoa Humana e Direitos
Fundamentais na Constituicao Federal de 1988. 4° ed. rev. e atual. Porto
Alegre: Livraria do Advogado, 2006.

SARLET, Ingo Wolfgang; MARINONI, Luiz Guilherme e MITIDIERO,
Daniel. Curso de Direito Constitucional. — 11. ed. — Sdo Paulo:
Saraivalur, 2022.

164

REFLEXOS DA LOCACAO POR TEMPORADA NO DIREITO FUNDAMENTAL
DE MORADIA


https://g1.globo.com/autores/redacao-tv-globo-e-g1-sp/
https://g1.globo.com/sp/sao-paulo/noticia/2025/01/30/gestao-nunes-multa-construtoras-em-r-31-milhoes-por-fraude-em-beneficio-de-isencao-de-impostos-para-habitacoes-sociais-em-sp.ghtml
https://g1.globo.com/sp/sao-paulo/noticia/2025/01/30/gestao-nunes-multa-construtoras-em-r-31-milhoes-por-fraude-em-beneficio-de-isencao-de-impostos-para-habitacoes-sociais-em-sp.ghtml
https://g1.globo.com/sp/sao-paulo/noticia/2025/01/30/gestao-nunes-multa-construtoras-em-r-31-milhoes-por-fraude-em-beneficio-de-isencao-de-impostos-para-habitacoes-sociais-em-sp.ghtml
https://g1.globo.com/turismo-e-viagem/noticia/2024/06/22/barcelona-planeja-proibir-aluguel-de-apartamentos-por-temporada-ate-2028.ghtml
https://g1.globo.com/turismo-e-viagem/noticia/2024/06/22/barcelona-planeja-proibir-aluguel-de-apartamentos-por-temporada-ate-2028.ghtml
https://g1.globo.com/turismo-e-viagem/noticia/2024/06/22/barcelona-planeja-proibir-aluguel-de-apartamentos-por-temporada-ate-2028.ghtml
https://indexlaw.org/index.php/filosofiadireito/article/view/10865/7410

SCHREIBER, Anderson. Parecer Doutrinario. Pagina 8. Disponivel em:
https://news.airbnb.com/wp-content/uploads/sites/4/2023/12/Parecer-
Airbnb-Schreiber-1.pdf. Acessado em: 20 de agosto de 2025.

SECOM - Prefeitura da Cidade de Sdo Paulo. Entenda os incentivos e
programas da Prefeitura de Sdo Paulo para atrair mais moradia para
a regiao central. Disponivel em: https://prefeitura.sp.gov.br/w/entenda-
os-incentivos-e-programas-da-prefeitura-de-s%C3%A3o0-paulo-para-
atrair-mais-moradia-para-a-regi%C3%A3o0-central. Acessado em: 11 de
junho de 2025.

SECOM - Prefeitura da Cidade de Sao Paulo. Prefeitura aumenta rigor
para controle na destinacdo de moradias populares a familias de baixa
renda. Disponivel em: https://prefeitura.sp.gov.br/w/prefeitura-aumenta-
rigor-para-controle-na-destina%C3%A7%C3%A30-de-moradias-
populares-a-fam%C3%ADlias-de-baixa-renda. Acessado em: 20 de junho
de 2025.

SERRANO, Pablo Jimenez. O direito do consumidor no mercado
imobiliario: aplicabilidade do Codigo de Defesa do Consumidor aos
Contratos Imobiliarios. Rio de Janeiro: Jurismestre, 2018.

SILVA, Anderson. Justica de Pernambuco confirma que condominio
pode vetar locacio por curta temporada. 12/08/2025. Disponivel em:
https://www.condominiointerativo.com.br/noticia/1527/noticias/justica-
de-pernambuco-confirma-que-condominio-pode-vetar-locacao-por-curta-
temporada.html Acessado em: 3 de setembro de 2025.

SILVEIRA, Claudia Regina. Metodologia da pesquisa / Claudia Regina
Silveira; Rita de Céssia Flor; Rosani Ramos Machado. — Florianopolis:
Publicagdes. do IF-SC, 2011. 149 p.: il.; 27,9 cm. Inclui Bibliografia.
ISBN: 978-85-62798-53-5.

TAVARES, André Ramos. Curso de direito constitucional / André
Ramos Tavares. — 18. ed. — Sao Paulo: Saraiva Educagdo, 2020. 1240 p.
Bibliografia 1. Direito constitucional 2. Direito constitucional - Brasil 1.
Titulo. 20-0083

165

REFLEXOS DA LOCACAO POR TEMPORADA NO DIREITO FUNDAMENTAL
DE MORADIA


https://news.airbnb.com/wp-content/uploads/sites/4/2023/12/Parecer-Airbnb-Schreiber-1.pdf
https://news.airbnb.com/wp-content/uploads/sites/4/2023/12/Parecer-Airbnb-Schreiber-1.pdf
https://prefeitura.sp.gov.br/w/entenda-os-incentivos-e-programas-da-prefeitura-de-s%C3%A3o-paulo-para-atrair-mais-moradia-para-a-regi%C3%A3o-central
https://prefeitura.sp.gov.br/w/entenda-os-incentivos-e-programas-da-prefeitura-de-s%C3%A3o-paulo-para-atrair-mais-moradia-para-a-regi%C3%A3o-central
https://prefeitura.sp.gov.br/w/entenda-os-incentivos-e-programas-da-prefeitura-de-s%C3%A3o-paulo-para-atrair-mais-moradia-para-a-regi%C3%A3o-central
https://www.condominiointerativo.com.br/noticia/1527/noticias/justica-de-pernambuco-confirma-que-condominio-pode-vetar-locacao-por-curta-temporada.html
https://www.condominiointerativo.com.br/noticia/1527/noticias/justica-de-pernambuco-confirma-que-condominio-pode-vetar-locacao-por-curta-temporada.html
https://www.condominiointerativo.com.br/noticia/1527/noticias/justica-de-pernambuco-confirma-que-condominio-pode-vetar-locacao-por-curta-temporada.html

TEIXEIRA, Maria Clara Dias. Direito a Moradia: concepcdes
académicas e cenario atual. Revista Eletronica do Curso de Direito —
PUC Minas Serro v. 12, n. 1, 2022 - ISSN 2176-977X. Disponivel em:
https://periodicos.pucminas.br/DireitoSerro/article/view/33922/22449.
Acessado em: 1° de setembro de 2025.

WHITE, Keri K. White; THOR, Jennifer Cordon. SHORT-TERM
RENTAL REGULATIONS AND RESIDENTIAL HOUSING
AFFORDABILITY: BRIDGING THE GAP BETWEEN POLICY
AND ENFORCEMENT. Disponivel em:
https://community.lawschool.cornell.edu/wp-
content/uploads/2025/04/White-Thor-final.pdf. Acessado em: 7 de
setembro de 2025.

WIKIPEDIA. Disponivel em:
https://pt.wikipedia.org/wiki/Minha Casa, Minha Vida . Acessado em:
11 de junho de 2025.

166

REFLEXOS DA LOCACAO POR TEMPORADA NO DIREITO FUNDAMENTAL
DE MORADIA


https://periodicos.pucminas.br/DireitoSerro/article/view/33922/22449
https://community.lawschool.cornell.edu/wp-content/uploads/2025/04/White-Thor-final.pdf
https://community.lawschool.cornell.edu/wp-content/uploads/2025/04/White-Thor-final.pdf
https://pt.wikipedia.org/wiki/Minha_Casa,_Minha_Vida

ANEXOS




ANEXO A - Declaracao de inexisténcia de plagio ou autoplagio

Eu CARLOS ALBERTO DE BARROS ARRUDA, declaro para os
devidos fins que esse trabalho de Dissertacdo/Tese que tem como
REFLEXOS DA LOCACAO POR TEMPORADA NO DIREITO
FUNDAMENTAL DE MORADIA, tal como definidos pela legislacdo de
direitos autorais em vigor no Brasil, Lei 9.610, de 19 de fevereiro de 1998.
Declaro, ainda, estar ciente da possibilidade de reprovac¢dao do estudo
citado, da aplicacdo de sancdes administrativas e judiciais, caso seja
constatado qualquer forma de plagio ou autoplagio.

ORLANDO, FLORIDA, USA/ 10/11/2025.

2. Gl

L
o ——
/

Gl it

WA~ e

CARLOS ALBERTO DE BARROS ARRUDA
Assinatura do Pesquisador (discente VCCU)
CPF: 04303514454

168

REFLEXOS DA LOCACAO POR TEMPORADA NO DIREITO FUNDAMENTAL
DE MORADIA



INDICE REMISSIVO

A
Alojamentos, 13, 58
Airbnb, 13, 14, 15, 16, 42, 58,

76, 84, 85, 86, 88,95, 116, 136

B
Barcelona, 15, 85, 86, 109, 145,
147

Berlim, 15, 108, 137, 145, 147

C

Codigo Civil, 9, 21, 58, 135,
165

Condominios edilicios, 17, 69,
90, 96

Constitui¢ao Federal (CF/88),

16, 17, 36, 69, 94, 133

D

Déficit habitacional, 14, 98, 99,
117,137, 145, 147, 148
Dignidade da pessoa humana,
22,122,142

Direito a habitacao, 21, 22, 23,
147

Direito de propriedade, 17, 22,
23,47,49, 50,51, 123

Direito fundamental de
moradia, 1, 3, 17, 21, 28, 69, 93,

110, 130, 133, 142

E
Economia da partilha (Sharing
Economy), 21, 23, 84, 123

Especulagao imobiliaria, 17,

REFLEXOS DA LOCACAO POR TEMPORADA NO DIREITO FUNDAMENTAL

DE MORADIA

169




107, 141

L
F Lei de Locagoes (Lei
Funcao social da propriedade, 8.245/1991), 17, 61, 67, 68,
17, 22,49, 50, 57, 69, 91, 131, 133, 165
147, 149 Lisboa, 109, 145, 147

Locacao de curta temporada,

G 17,21, 69, 76, 93, 106, 118,
Gentrificacdo, 69, 93, 119, 122, 119, 145, 147
137, 148 Locacao por temporada, 1, 3,

17,21, 23, 28, 67, 68, 90, 95,
I 96, 106, 108, 109, 118, 127,
IBGE, 16 130, 133, 141, 142, 145, 147
Imovel da gente, 15, 106, 107,
124 M

Marco regulatorio, 17, 23, 123,
J 147

Judicializagao, 69, 76, 106, 148 Minha Casa, Minha Vida

REFLEXOS DA LOCACAO POR TEMPORADA NO DIREITO FUNDAMENTAL
DE MORADIA




(MCMV), 16

Moradia popular, 127, 165

N

Nova York, 13, 136, 145, 147

P

Paris, 109, 147

Plataformas digitais, 17, 21, 69,
76,93, 95, 109, 119, 133, 135,
145

Politicas publicas habitacionais,

17,76, 122,127, 136, 147

R

Reforma tributaria, 141

Regulagao estatal, 17, 22, 23,
28,69, 89, 95,107, 125, 126,
127, 147

Rio de Janeiro, 13, 59, 76, 118

S

Sao Paulo, 1, 16, 118, 127, 132,
165

Superior Tribunal de Justica

(STJ), 16, 132

T
Turismo, 15, 85, 109, 119, 123,

145, 148

REFLEXOS DA LOCACAO POR TEMPORADA NO DIREITO FUNDAMENTAL

DE MORADIA

171




REFLEXOS DA LOCACAO POR TEMPORADA NO
DIREITO FUNDAMENTAL DE MORADIA

Revista REASE chancelada pela Editora Arché.
Sdo Paulo- SP.

Telefone: +55(11) 5107- 0941
https://periodicorease.pro.br
contato@periodicorease.pro.br


https://periodicorease.pro.br/
mailto:contato@periodicorease.pro.br

o

N: 978-65-6054-368

6560"5 ||




