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1. Tema, contexto e delimitação de escopo 

 

As plataformas digitais de hospedagem, como Airbnb e Booking, têm impactado 

significativamente o mercado imobiliário brasileiro, criando desafios regulatórios e 

urbanos. Enquanto alguns países implementam restrições, o Brasil ainda está 

discutindo políticas públicas para controlar essa atividade, por exemplo, a inclusão 

de restrição à cessão de espaço via plataformas digitais no Anteprojeto de Reforma 

do Código Civil, que se encontra em trâmite no Senado Federal.  

Este estudo, em resumo, busca analisar a regulamentação existente, seus impactos 

econômicos e sociais, e propor soluções regulatórias para o setor. 

Como questão central contem a seguinte indagação: “Quais são os impactos da 

regulamentação e restrição das plataformas digitais de hospedagem no mercado 

imobiliário brasileiro, com ênfase na Cidade de São Paulo, e quais modelos 

regulatórios podem ser mais eficazes?”. 

Os modelos de pesquisa predominantes seriam comparativos e exploratórios, 

analisando regulações, impactos econômicos e boas práticas adotadas em diferentes 

contextos nacionais e internacionais. 

 

 

 



 

2 

 

 

 

 

2. Quesitos, fontes de pesquisa e formas de acesso 

 

2.1 Quesitos  

o Quais cidades brasileiras já implementaram regulações sobre locação 

temporária? 

o Como essas regras impactaram o mercado imobiliário e o setor hoteleiro 

em São Paulo? 

o Quais são as principais diferenças entre as regulações brasileiras e 

modelos internacionais (Nova York, Paris, Barcelona e Lisboa)? 

o Quais são os desafios para a fiscalização e aplicação dessas regras no 

regime urbanístico e imobiliário brasileiro?  

o Quais os principais problemas jurídicos entre os proprietários e os 

condomínios?  

o Quais medidas de proteção são possíveis diante da crescente demanda 

das plataformas digitais no espaço imobiliário nos grandes centros 

urbanos brasileiros, com ênfase na cidade de São Paulo? 

 

2.2 Fontes de pesquisa e forma de acesso 

o Análise de legislação municipal, estadual e federal. 

o Estudo de decisões judiciais. 

o Comparativos com modelos regulatórios internacionais. 

 

3. Relevância prática, caráter inovador e potencial de impacto 

 

O estudo proposto é relevante por abordar um tema atual e de grande impacto no 

mercado imobiliário e na economia digital. A regulação de plataformas como Airbnb 

e Booking tem sido objeto de intensos debates entre legisladores, investidores e 

cidadãos, evidenciando a necessidade de um modelo regulatório eficiente, 

mormente para uma das maiores cidades do país. 

O caráter inovador da pesquisa reside na análise comparativa entre modelos 

regulatórios nacionais e internacionais, proporcionando a compreensão sobre as 

melhores práticas e soluções possíveis direcionadas à cidade de São Paulo. 
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O impacto potencial do estudo se reflete nos interesses econômicos dos locadores, 

proprietários e das plataformas digitais podendo transformar ou influenciar o 

planejamento urbano adequado. 

 

4. Familiaridade com objeto da pesquisa 

 

Minha motivação para a realização desta pesquisa majoritariamente advém da 

minha curiosidade e vontade de aprendizado acerca do tema. Isso porque tenho 

acompanhado de perto as discussões sobre a regulamentação das plataformas de 

hospedagem, tanto do ponto de vista jurídico quanto econômico; ademais possuo 

experiência profissional na área do direito contratual-imobiliário.  

Soma-se a isso o fato de que ao longo da minha trajetória acadêmica gostaria de 

desenvolver estudos sobre o impacto das novas tecnologias no setor imobiliário, 

sabendo que nenhum envolvimento profissional deverá influenciar algumas 

percepções, ao contrário, buscarei adotar uma abordagem objetiva e baseada em 

evidências para garantir a imparcialidade da análise. 
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6. Cronograma de execução | Total 11 meses (~400 horas) – com início em 

fevereiro/2025 até depósito da Versão Provisória previsto para 15/01/2026. 

 

Atividade Meses Horas totais Horas/mês 

Revisão Bibliográfica 3 meses 100 horas  ~33h/mês 

Coleta de Dados Regulatórios 2 meses 70 horas ~35h/mês 

Análise Comparativa 2 meses 90 horas ~45h/mês 

Finalizar Redação  2 meses 90 horas ~45h/mês 

Revisão e Ajustes  2 meses 50 horas ~25h/mês 

 

 

7. Sumário preliminar 

 

1. Introdução 

o Apresentação do tema e contextualização do problema 

o Objetivos da pesquisa 

o Justificativa e relevância do estudo 

o Metodologia adotada 

o Estrutura do trabalho 

2. O crescimento das plataformas digitais e os desafios regulatórios 

o Evolução do mercado de hospedagem por meio de plataformas digitais 

o Impacto econômico e social dessas plataformas no setor imobiliário 

o Principais desafios regulatórios enfrentados globalmente 

3. Regulação das plataformas digitais no Brasil 

o Panorama jurídico brasileiro sobre locação de curto prazo  

o Análise das principais leis e normas municipais e estaduais de São Paulo 

o Decisões judiciais dos tribunais superiores relevantes sobre o tema 

o Perspectiva da regulação federal 

4. Modelos internacionais de regulação e suas lições para o Brasil 

o Estudos de caso: legislações adotadas em cidades como Nova York, Paris, 

Barcelona e Lisboa 

o Comparativo entre as abordagens regulatórias 

o Estabelecer os benefícios e os desafios dos modelos analisados 

 



 

5 

 

5. Impactos econômicos, sociais e urbanos da regulação 

o Reflexos da regulação sobre o mercado imobiliário 

o Impactos sobre o setor hoteleiro e a concorrência 

o Consequências para a moradia e planejamento urbano 

6. Recomendações e diretrizes para um modelo regulatório equilibrado 

o Elementos essenciais para uma regulação eficaz no Brasil 

o Propostas de conciliação entre interesses públicos e privados 

o Sugestões para uma legislação equilibrada e eficaz 

7. Conclusão 

o Recapitulação dos principais achados da pesquisa 

o Implicações para o futuro da regulação das plataformas digitais 

o Sugestões para pesquisas futuras 

8. Bibliografia 

o Lista de referências utilizadas ao longo da pesquisa 

9. Apêndices e anexos  

o Documentos complementares e normativos relevantes 

 


