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RESUMO

A multipropriedade foi adotada em 2018 no Brasil, e trouxe um novo modelo de
condominio, onde a propriedade é dividida entre seus titulares pelo tempo e nédo pelo
espaco mais. Isso alavanca o mercado do turismo uma vez que dividir o imovel em
vérias cotas de tempo, divide também os custos e o preco final. O objetivo do trabalho
foi examinar a lei 13.777 de 2018 sobre uma perspectiva dos direitos reais, mostrando
0 que é a multipropriedade e qual seus efeitos sobre a legislagdo brasileiro. A
metodologia que foi utilizada na elaboracdo da pesquisa foi 0 método hipotético-
dedutivo e a pesquisa tedrica em doutrinas, jurisprudéncia, lei e artigos de juristas
publicados na rede mundial de computadores. Concluiu-se entdo que a lei foi
satisfatoria para tratar do assunto, uma vez que as leis sobre iméveis e condominios
ja estdo bem firmadas no ordenamento juridico brasileiro e adicionar um novo direito
condominial foi algo bem natural. Palavras-chave: Cotitularidade. Condominio.
Propriedade. Constituicao.



ABSTRACT

Multiproperty was adopted in 2018 in Brazil, and brought a new condominium
model, where the property is divided among its owners by time and not by space
anymore. This leverages the tourism market since dividing the property into several
qguotas of time, also divides the costs and the final price. The objective of the study
was to examine Law 13,777 of 2018 from a real rights perspective, showing what
multiproperty is and what its effects are on Brazilian law. The methodology that was
used in the elaboration of the research was the hypothetical-deductive method and the
theoretical research in doctrines, jurisprudence, law and articles by jurists published
on the world wide web. It was concluded then that the law was satisfactory to deal with
the matter, since the laws on real estate and condominiums are already well
established in the Brazilian legal system and adding a new condominium law was quite
natural. Keywords: Co-ownership. Condominium. Property. Constitution.
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INTRODUCAO

A multipropriedade foi adotada em 2018 no Brasil, e trouxe um novo modelo de
condominio, onde a propriedade € dividida entre seus titulares pelo tempo. Onde cada
titular tem um certo espaco de tempo em que ele se torna dono do imovel, ou seja, ele
usa e goza do imovel, que normalmente tem teor turistico ou hoteleiro, por uma por¢ao
de tempo, seja semanas ou meses. Isso alavanca o mercado do turismo uma vez que

dividir o imovel em varias cotas de tempo, divide também os custos e o preco final.

O assunto foi escolhido devido a necessidade de esclarecer o novo sistema de

condominio adotado pela legislacdo brasileira.

O presente trabalho torna-se relevante em razdo da recente entrada da
multipropriedade imobilidria na legislacéo brasileira com o advento da lei 13.777 de
2018 e as possiveis consequéncias de trazer esse fato juridico do campo do direito
contratual em sua forma atipica, para o0 universo, taxativo, dos direitos reais
estabelecidos na lei 10.406/02.

A lei 13.777 modifica o Cdodigo Civil e a Lei de Registros Publicos e trouxe algo
que ja era praticado no exterior, por isso 0 nome que também lhe é dado o nome em
inglés de Timeshare, que em tradugéao livre significa algo como “compartiihamento

pelo tempo” e que ja da uma dica de como essa modalidade de condominio se aplica.

O trabalho ser& dividido em 3 etapas, onde no 1° Capitulo sera trabalhado o
conjuntamente o Direito de Propriedade e com um panorama nos Direitos Reais,
sendo esses temas bem congruentes uma vez que a Propriedade € um direito real por

exceléncia, trazendo conceitos, classificacdo e suas consequéncias juridicas e faticas.

No 2° Capitulo ser4 brevemente tratado a figura do Condominio e suas

generalidades, também com conceitos e classificacdes de suas varias espécies.

O Capitulo 3° por consequéncia abarca a figura da Multipropriedade trazida
pela lei 13.777 em uma perspectiva onde a coloca como uma das formas de
condominio, fazendo uma relagcdo e um melhor aprofundamento do capitulo 2 e o

relacionando com o 3°. Sobre essa modalidade de condominio pode-se observar



O objetivo do trabalho foi examinar a lei 13.777 de 2018 sobre uma perspectiva
dos direitos reais, mostrando o que é a multipropriedade e qual seus efeitos sobre a
legislagcdo brasileiro. A metodologia utilizada na elaborac¢éo da pesquisa foi o método
hipotético-dedutivo e a pesquisa tedrica em doutrinas, jurisprudéncia, lei e artigos de
juristas publicados na rede mundial de computadores. Torna-se relevante falar do
assunto uma vez que direitos reais sao essenciais para a manutencdo do Estado
Democratico de Direito, uma vez que o direito a propriedade faz parte dos direitos
essenciais a uma vida digna. Logo um novo direito real, se faz necessério ser tratado

e explicado, ja que fara parte da vida de muitas pessoas.

A fundamentacgédo tedrica se baseou nas obras de civilistas brasileiros que
tratam desse tema que é recente no ordenamento patrio, mas que ja demonstram
vasto conhecimento. Os principais autores a serem trabalhados serdo: Cristiano
Chaves, Felipe Braga e Nelson Rosenvald em sua obra conjunta, Luciano Figueiredo
com Roberto Figueiredo, e Flavio Taturce em seu completo Manual de Direito Civil e
que trata de forma bem amplificada toda a Multipropriedade e sua relacdo com o
direito condominial j4 existente. Além do auxilio de obras como o Cddigo Civil
Interpretado de Silvio Venosa e o Manual de autoria de Anderson Schreiber. E
principalmente a lei 13.777 de 2018, a lei 10.406 (Cddigo Civil) e a lei 6.015 de 1973

(lei de Registros Publicos).



CAPITULO | - DIREITOS REAIS E A PROPRIEDADE

1.1 DIREITOS REAIS

1.1.1 Conceito e carateristicas gerais

Os direitos reais sao o conjunto de normas que regulam as relacdes juridicas
referente as coisas suscetiveis a apropriacdo pelo ser humano. Esse conceito,
repetido em varias doutrinas mudando uma ou outra palavra, € simples, porém exato,
uma vez que nem todas as coisas corporeas ou incorpéreas sao consideradas bens,
mas sim, aquelas que podem ser apropriadas pelo homem.

Em uma espécie de classificacdo de género e espécie em relacdo a bem e
coisa, uma vez que bens ndo necessariamente apresentam expressao econdmica,
diferente das coisas, que sempre serdo corpdéreas e economicamente relevantes no
plano juridico.

E explica:

O Direito das Coisas, como ja se pode antever, é o ramo do Direito Civil
gue regula as relacdes juridicas estabelecidas entre pessoas e coisas,
determinadas ou determinaveis. Coisa é tudo aquilo que néo é pessoa, fisica
ou juridica, nem entes despersonalizados (condominio edilicio, espdlio,
massa falida). Contudo, coisa precisa ser considerado um bem material. Toda
coisa € bem, mas nem todo bem é coisa. Honra, liberdade, vida séo bens,
mas ndo sao coisas. (ZULIANI; BOUREL; BATISTA, 2020).

Vale também frisar que os direitos reais abrangem também no Caédigo Civil o
estudo da Posse — que possui uma natureza juridica controversa na doutrina — e dos
direitos de vizinhanca.

Os direitos reais possuem caracteristicas Unicas se comparados com outros
ramos do direito civil patrio.

Inicialmente, nota-se que os direitos reais sdo classificados como poderes
juridicos, uma vez que concedem ao titular do direito uma situacédo de dominagéo em
relacdo ao bem. O poder entdo de agir sobre a coisa € de natureza ERGA OMNES ja
gue os direitos reais acarretam sujeicao universal ao dever de abstencéo sobre a
pratica de qualquer ato que possa interferir na atuacao do titular sobre o seu objeto.
Logo, tem-se por consequéncia a necessidade de que para exercer desse poder € 0
titular do bem nao se refugie na clandestinidade, ou seja, os poderes absolutos s6

serao impostos contra todos quando ostentados publicamente.
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Os direitos reais também sao dotados do atributo da sequela, que € uma
demonstracao retumbante da submisséao do bem ao titular do direito real, pois se pode
exigir que todos devem se abster, nada impede de que seja retirado o bem do poder
daquele que viola tal comando. Tal caracteristica ndo é encontrada no direito
obrigacional, uma vez que a prestacao so se dirige a pessoa do devedor.

Presente principalmente nos direitos reais de garantia como a hipoteca ou
penhor, o direito de preferéncia € um privilégio do titular do direito em obter o
pagamento do débito com o valor do bem aplicado somente a sua satisfacédo. Ou seja,
caso haja varios credores em concurso, o bem sera retirado da execuc¢ao, pois o titular
do direito real € prefiro a todos os demais.

Por fim, vale destacar que os direitos reais sGo somente aqueles presentes no
rol do art.1225 e em leis especiais diversas, isso € uma consequéncia do direito
principio absolutista dos direitos reais, pois se ele opera contra toda a coletividade,
nao pode ser conhecido como direito real algo que nao esteja previsto em lei anterior.
Logo conclui-se que somente o legislador pode instituir novos direitos reais, como por
exemplo a lei 13.777 de 2018 que trouxe a multipropriedade para esse rol, incluindo-

a como espécie de condominio especial.

1.1.2 Classificacao

Se respeitarmos a classificacédo definida por Rosenvald, Netto, Farias (2017),
verificamos que a pode dividir em propriedade ou direito real sobre coisa propria e
direito real sobre coisa alheia, e explica:

Propriedade € o Unico direito real originério, de manifestacéo obrigatoria em
nosso ordenamento juridico. E a expressao primaria e fundamental dos direitos reais,
detendo um carater complexo da qual os atributos de uso, gozo, disposicdo e
reivindicagéo estao presentes simultaneamente.

Em contra partida os direitos reais sobre coisa alheia vém de um
desdobramento eventual de faculdades contidas no dominio. S&o resultados da
decomposicao dos diversos poderes juridicos contidos na esfera do dominio. Assim,
sua existéncia jamais sera exclusiva, uma vez que sempre convivera com o direito de
propriedade, mesmo que fragmentado.

E exemplifica: no usufruto, o nu-proprietario cede 0 uso e 0 gozo da coisa ao

usufrutudério, mas néo sua faculdade de disposigao.
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Entdo cada poder do dominio que é separado dos outros gera um novo direito
real, e que ndo se confunde com pluralidade de dominios, e sim, em mero
desdobramento em vérias parcelas em prol de outras pessoas.

Vale ressaltar, porém, que os direitos reais sobre coisa alheia tém carater
temporario, pois a lei proibe que se mantenham por tempo indeterminado. Dai a
vitaliciedade como termo maximo do usufruto ou o prazo final de 30 anos de duracéo
da hipoteca.

Dividindo os direitos reais sobre coisa alheia em 3, teremos: direito real de gozo
e fruicdo (usufruto, serviddo, uso e habitacdo), direito real de garantia (penhor,
hipoteca, anticrese) e por fim o direito real de aquisicdo (promessa de compra e

venda).

1.2 DA PROPRIEDADE
1.2.1 Conceito

O direito real de propriedade € o mais amplo dos direitos reais - plena in re
potesta. Justo por isto que muitos autores o denominam Direito Real Sobre Coisa
Prépria.

E diz a doutrina:

O direito de propriedade pode ser conceituado como um direito
complexo, se bem que unitario, consistindo num feixe de direitos
consubstanciados nas faculdades de usar, gozar, dispor e reivindicar a coisa
gue lhe serve de objeto. O conceito de propriedade pode ser construido por
meio de trés modelos, a saber:

a) conceito sintético - € a submissdo de uma coisa, em todas as suas
relacdes, a uma pessoa.

b) conceito analitico - é o direito de usar, fruir, dispor de um bem e
reavé-lo em face de quem injustamente o possua.

¢) conceito descritivo - € um direito complexo, absoluto, perpétuo e
exclusivo pelo qual uma coisa fica submetida a vontade de uma pessoa.
(FIGUEREDO; FIGUEREDO, 2020)

Essa complexidade também estéa clara quando se busca o direito comparado,
onde cada pais possui conceitos e regras diferentes e quando o codigo vem a tratar

do assunto, se exime e traz meramente algo proximo ao conceito analitico.

1.2.2 Caracteristicas gerais



12

Concordando com as caracteristicas dos direitos reais, devido a exceléncia da

propriedade com um, as caracteristicas sdo as mesmas. E o que diz:

S&o caracteristicas do direito de propriedade:

a) Absolutismo: tem carater erga omnes, oponivel contra todos.
Entretanto, tendo em vista o aspecto constitucional do Direito Civil atual, ha
muitas limitagbes ao direito de propriedade como a Func¢édo Social ou a
Socioambiental.

b) Exclusividade: geralmente, a coisa ndo pode pertencer a mais de
uma pessoa. Uma excecao é o caso do condominio.

c) Carater perpétuo: o direito ndo se perde, como regra, pelo seu nao
exercicio.

d) Direito elastico: Orlando Gomes diz que a propriedade pode ser
distendida ou contraida, de acordo com o seu exercicio. (ZULIANI; BOUREL;
BATISTA, 2020).

1.2.3 Estrutura do direito de propriedade

Todos os direitos subjetivos, bem como o direito subjetivo de propriedade, sé&o
formados por faculdades juridicas, ou seja, os poderes de agir. O Cédigo Civil entao,
em seu art.1.225 traz as faculdades inerentes ao dominio, tais sdo: usar, gozar, dispor
e reaver contra quem injustamente a detenha ou possua. E ap0s entender essas 4
caracteristicas, raciocina-las a luz do Principio constitucional da funcédo social da
propriedade. Entéo:

a) Faculdade de uso: essa € a faculdade mais simples, pois se trata exatamente
do proprietario poder servir-se da coisa de acordo com sua destinagéo, ou seja, se
falarmos de uma casa o0 uso seria a moradia.

Vale ressaltar que o Cédigo traz em seu bojo que os frutos naturais serdo do titular,
pois ndo seria logico o impedimento do acesso imediato aquilo que a coisa produz
naturalmente, como os frutos de um arvore ou o leite de um gado.

A doutrina também entende que 0 uso ndo € necessario que seja imediato, e
sim mera manutencdo do bem para que ele seja util quando necessario ao titular.
Porém, ressalta-se que a falta de uso da coisa pode levar a privacdo do direito do
proprietario, quando essa falta de uso se mostrar antissocial. Logo concluem
Rosenvald, Netto, Farias (2017) “muitas vezes a faculdade de usar perde a
caracteristica de um poder e se converte em um dever juridico para o proprietario.” —

o dever de usar ou pelo menos manter o bem usavel.
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b) Faculdade de gozo ou fruicdo: a faculdade de fruir entdo consiste na
exploracdo econbmica da coisa, mediante frutos e produtos que ultrapassem 0s
simples frutos naturais. Ou seja, quando falarmos de frutos naturais, estamos falando
ainda do item anterior — uso — e nao da fruigéo. Logo conclui-se que a fruigcdo ou
gozo vem do enriguecimento através dos frutos civis, como o aluguel, e dos frutos
industriais, ou seja, tudo aquilo que foi produzido através da intervencdo do homem
na natureza.

c) Faculdade de dispor: entende-se essa disposi¢céo por aquela faculdade que

tem o proprietario de dar destino ao bem. Podendo ser uma disposic¢ao juridica, ou
material.
A disposicéao juridica pode ser total ou parcial, sendo essa total quando dispor por
meio oneroso (venda) ou gratuito (doacdo). Chamada total entdo, porqué quando
qualquer dessas hipdteses ocorrem, o novo dono sucedera todos as faculdades de
seu dominio. Na parcial, o titular se mantem nessa posi¢ao, mas da a outro algum dos
seus poderes, COMO 0 USO OU gOZo0.

Ja na disposicdo material estamos falando de abandono ou simplesmente sua
destruicdo. Nesse caso o dono age fisicamente a fim de perder o bem, seja
guebrando-o, comendo-o (no caso de alimentos), ou simplesmente o deixando
sozinho para que o tempo o deteriore.

d) Faculdade de reivindicar: o poder de reivindicar segundo Rosenvald, Netto,
Farias (2017) “também é denominado elemento externo ou juridico da propriedade,
por representar a pretensdo do titular do direito subjetivo de excluir terceiros de
indevida ingeréncia sobre a coisa”.

Consequéncia logica entéo, € o carater obrigacional dessa pretensdo uma vez
que o autor ndo busca a coisa em si, e sim a obrigacdo de fazer por parte do réu, a
obrigacao de devolver o bem. Nao se tratando entéo do direito de propriedade e sim
na recuperacédo das faculdades dominiais contra quem injustamente a possua ou
detenha.

Nesse caso cumpre ao réu da acdo comprovar que sua posse nao € injusta
(essa injustica trazida aqui, € um conceito mais amplo que o trazido pelo rol do

art.1200 do Cadigo Civil - violenta, clandestina ou precéria).
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CAPITULO Il = DO CONDOMINIO
2.1 NOCOES GERAIS

Verificar-se-a existéncia da reacdo de condominio quando mais de

uma pessoa tem o exercicio da propriedade sobre o bem. Completa a doutrina:

Serve como suporte didatico o conceito de Limongi Franca, segundo o
qual o condominio “é a espécie de propriedade em que dois ou mais sujeitos
sdo titulares, em comum, de uma coisa indivisa (pro indiviso), atribuindo-se a
cada condémino uma parte ou fragcdo ideal da mesma coisa”. (TARTUCE,
2020)

A exclusividade, porém, é um principio que diz sobre o dominio, uma vez que
nao pode haver mais de um dominio ao mesmo tempo. S6 um dos proprietarios pode
usar ou dispor da coisa, ja que o dominio é uno e indivisivel.

Nao ha que se falar entdo, no condominio comum, como uma exce¢ao ao
principio da exclusividade supracitado, ja que devido a indivisibilidade do bem os

proprietarios terdo uma fracado ideal do bem. E diz:

Nesse sentido, Marco Aurelio Bezerra de Melo bem sintetiza a questao,
ao afirmar que “no condominio o direito dos conddéminos € qualitativamente
igual e quantitativamente diferente”. Equivale a dizer: no condominio, o
dominio € qualitativamente igual, ndo obstante a propriedade seja
guantitativamente diferente. Podemos entdo conceituar o condominio como
situagdo juridica em que duas ou mais pessoas, simultaneamente, detém
idénticos direitos e deveres proprietarios sobre 0 mesmo bem.
(ROSENVALD; NETTO; FARIAS, 2017)

Ou seja, todos os conddminos possuem atributos qualitativamente idénticos
sobre a coisa como um todo, contudo sofrem limitacBes quantitativas em que
concorrem com 0s outros titulares do direito.

Vale também verificar que por mais que o direito condominial ndo esteja
previsto de forma literal no rol taxativo do art.1225 do Cddigo Civil, ele se encaixa no
inciso |, que cita a propriedade. Com isso pela simples organizagcdo do presente
capitulo, o condominio tem natureza real, havendo um conjunto de coisas e néo de
pessoas. Desse modo, o condominio ndo em natureza contratual, sendo regido pelos

principios do Direito das Coisas.

2.2 DO CONDOMINIO GERAL
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2.2.1 Classificacao

A legislacéo civel apresenta duas modalidades de condominio, de acordo com
o Art. 1.314 da Lein® 10.406, de 2002, “Cada condémino pode usar da coisa conforme
sua destinacdo, sobre ela exercer todos os direitos compativeis com a indiviséo,
reivindica-la de terceiro, defender a sua posse e alhear a respectiva parte ideal, ou
grava-la.” (Brasil, 2002) ao se referir ao Condominio Geral; e em seu Art. 1.331 da
mesma lei “Pode haver, em edificacdes, partes que sao propriedade exclusiva, e
partes que sao propriedade comum dos condéminos.” (Brasil, 2002).

E exemplifica a doutrina:

a) Condominio Geral (Tradicional ou Comum). Neste existe uma
copropriedade - uma propriedade em comum - como acontece no casamento
com regime de comunh&o e na heranca. Esta classica modalidade poderé ser
subdividida em conddémino voluntario e no condominio necessario, legal ou
forcado.

b) Condominio por Unidades Autbnomas ou Edilicio. Caracteriza-se
por, simultaneamente, admitir propriedades comuns e propriedades préprias
(exclusivas), a exemplo dos edificios de apartamentos. (Luciano Figueredo;
Roberto Figueredo, 2020)

Para além da classificacdo codificada, a doutrina passa a veicular outras

modalidades condominiais. Assim, fala-se na classificacdo do condominio:

l)Quanto a origem:

a) Condominio voluntéario ou convencional — decorre do acordo de
vontade dos conddminos, nasce de um negécio juridico bilateral ou
plurilateral, como exercicio da autonomia privada. Ex.: Alguns amigos
compram um imével para investimentos em comum. No siléncio do
instrumento de sua instituicdo, presume-se que a propriedade estara dividida
em partes iguais (concursu partes fiunt). Destaque-se que o condominio
edilicio, via de regra, tem essa origem, mas com estudo e tratamento em
separado.

b) Condominio incidente ou eventual — origina-se de motivos estranhos
a vontade dos conddminos. Ex.: Duas pessoas recebem determinado bem
como heranca.

c)Condominio necessério ou forgcado — decorre de determinacéo de lei,
como consequéncia inevitavel do estado de indivisdo a coisa. Nasce dos
direitos de vizinhanca tal como na hipotese de paredes, muros, cercas e valas
(art. 1.327 do CC).

II) Quanto ao objeto ou conteudo:

a) Condominio universal — compreende a totalidade do bem, inclusive
0S seus acessorios, caso de frutos e benfeitorias. Em regra, o condominio
tem essa natureza.

b) Condominio particular — compreende determinadas coisas ou
efeitos, o0 que geralmente é delimitado no ato de instituicdo.
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[I)Quanto a forma ou divisao:

a) Condominio pro diviso — aquele em que é possivel determinar, no
plano corpdreo e fatico, qual o direito de propriedade de cada comunheiro.
Ha, portanto, uma fracdo real atribuivel a cada condominio. Ex.: parte
autdbnoma em um condominio edilicio.

b) Condominio pro indiviso — ndo é possivel determinar de modo
corporeo qual o direito de cada um dos conddminos que tém uma fragéo ideal.
Ex.: parte comum no condominio edilicio. (TARTUCE, 2020)

Entretanto, outros autores colocam uma quarta forma de classificar, diz:

Quanto a necessidade: ordinario ou transitério e 0 permanente.
Transitério € o condominio oriundo ou ndo de convencdo, que pode ser
extinto a todo tempo, pela vontade de quaisquer dos titulares. Com efeito, o
condominio, em sendo uma forma andémala de propriedade, submete-se a
transitoriedade. Como efeito, "o estado de indivisdo deve ser transitorio, por
ser um estado inorgénico, uma situagcdo excepcional, contrapondo-se
econbmica e socialmente a forma normal de condominio". Trata-se, a
transitoriedade, da regra condominial. J& o permanente é o legal, o qual
perdurard enquanto houver a situagdo que o determinou, como valas,
paredes e divisérias. (FIGUEREDO; FIGUEREDO, 2020)

Sendo possivel entdo, com base nessa forma de classificacéo, identificar em
cada caso especifico com qual forma de condominio se esté lidando.

2.2.2 Conteudo da cotitularidade

O art. 1.314 do novo Caodigo Civil dispde que "cada condémino pode usar da
coisa conforme sua destinacdo, sobre ela exercer todos os direitos compativeis com
a indivisao, reivindica-la de terceiro, defender a sua posse e alhear a respectiva parte
ideal, ou grava-la". Nos ambitos interno e externo, prevenindo conflitos entre os
coproprietarios, ou perante estranhos ao condominio, a doutrina traz cinco formas de

composicao de conflitos:

a) Utilizacdo da coisa segundo a sua destinagéo - qual o Cédigo Civil
foi preciso, pois o Cédigo Bevilagua concede a cada conddémino o poder de
usar livremente a coisa (art. 3120623, CC/1916). Em verdade, o condémino
ndo desfruta de tal liberdade, pois o direito 623, CC/1916). Em verdade, o
condémino néo desfruta de tal liberdade, pois o direito dos comunheiros é
qualitativamente idéntico e cada um dos titulares ficard submetido as
decisbes da maioria no sentido da definicho da melhor maneira de se
conceder destinacdo econdmica ao bem diante das vérias escolhas que as
potencialidades da coisa podem abstratamente fornecer. Assim, uma fazenda
pode servir ao cultivo, a criacdo de gado ou a inddstria, mas serd a maioria
gue deliberara por uma das opc¢oes;

b) Exercicio de todos os direitos compativeis com a Indivisédo - aqui, ha
um reforgo a ideia anterior, de respeito a vontade da maioria dos condéminos.
Evidentemente, encontrando-se as faculdades de uso e fruicdo
condicionadas aos interesses prevalentes do grupo, evita-se que o
conddmino possa se conduzir de maneira a prejudicar os interesses e agdes
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gue digam respeito a todos os demais. Se o condémino agir com fidelidade
ao objetivo comum, podera exercitar todos os direitos compativeis com a
divisdo. Assim, se um dos titulares se instalar na fazenda e plantar soja, de
acordo com o interesse geral, podera se opor aos demais consortes caso a
sua posse seja molestada. (ROSENVALD; NETTO; FARIAS, 2017)

Todavia, por se tratar de uso exclusivo por um dos cotitulares, surge o dever de
ressarcir os demais, pagando aluguel, na propor¢cdo de sua cota, sob pena de
locupletamento indevido. Nesse sentido, dispde o art. 1.319 do Cadigo Civil que cada
conddémino responde aos outros pelos frutos que percebeu da coisa e pelo dano que

Ihe causou”. E segue:

Como cada conddmino encontra no seu consorte o limite de seu direito
de propriedade, o paragrafo Unico do art. 1.314 ressalta que "nenhum dos
conddminos pode alterar a destinacdo da coisa comum, nem dar posse, uso
ou gozo dela a estranhos, sem o consenso dos outros.” Porém, se o
conddmino efetivamente exerce atos possessoOrios em area concreta e
localizada do imével, nada impedira que celebre contratos com terceiros, nos
guais transmita a posse direta em prol de terceiros, em razédo de relacdes
reais (v. g., usufruto) ou obrigacionais (v. g., locacéo).

Ressalte-se, por derradeiro, que os frutos civis, industriais ou naturais,
bem como os produtos oriundos da coisa comum, serdo partilhados na
proporcdo dos quinhdes de cada condémino, ndo havendo estipulacdo em
contrario ou disposicdo de ultima vontade (art. 1.326 do CC). Caso o0s
quinhdes ndo sejam especificados, presumem-se de igual tamanho (art.
1.315, paragrafo Unico), dando-se a diviséo de frutos e produtos de modo
igualitario.

c) Direito de reivindicar a coisa - a pretenséo reivindicatéria surge no
instante em que terceiros violam o dever genérico de abstenc¢&do imposto a
todos na coletividade, no sentido de ndo ofender o direito subjetivo de
propriedade. Qualquer dos comunheiros podera manejar a demanda em face
de terceiros, acautelando os poderes dominiais na defesa dos interesses
comuns, sem que para tanto necessite do consentimento dos demais
proprietarios. (ROSENVALD; NETTO; FARIAS, 2017)

O caput do art. 1.314 explicitamente faculta ao cotitular o poder de reivindicar a
coisa "de terceiro", sem contudo autorizar a pretensao reivindicatéria de um titular
contra outro. Portanto, visualizada a atuacdo de um comunheiro sobre a fracéo
material do outro - no condominio pro diviso - ou, mesmo, a exclusao de um consorte
por outro em qualquer das partes da coisa no condominio pro indiviso, autorizado
estard o ofendido somente ao ajuizamento de acao possessoria (REsp. 235340/MG,
4a T., Rel. Min. FERNANDO GONCALVES, DJe 15.3.2010).

d) Direito de exercer as acdes possessorias da mesma forma que
qualquer possuidor, 0 comproprietario esta autorizado a ajuizar qualquer das
trés acdes. possessorias. A reintegracdo da posse, diante do esbulho; a
manutenc¢do da posse, frente a turbagdo, e a agdo de interdito proibitorio,
perante a iminente agressao dirigida a posse (art. 1.210 do CC).

e) Direito de alienar ou gravar a parte ideal - o art. 1.314 do Estatuto
Civil permite que cada condémino possa individualmente alhear a sua parte
indivisa sem o consentimento dos demais, Vale dizer, os outros consortes
ndo podem impedir a venda da fracéo ideal a terceiros. Raciocinio contrério
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seria uma extrema intervencao do ordenamento sobre o poder de disposicao,
inerente ao direito subjetivo de cada proprietario.

Em contrapartida, ndo é possivel que, isoladamente, um dos cotitulares
aliene o todo em detrimento dos demais proprietarios, que ndo consentiram.
Cuida-se de hipotese de ineficacia relativa do negécio juridico quanto aqueles
condéminos.

Tratando-se de coisa materialmente indivisivel, o art. 504 autoriza ao
conddmino a alienacdo da sua parte, apenas com o condicionante da
concessao do direito de preferéncia aos demais conddminos, sob pena de
ineficacia relativa, e ndo de nulidade. Em caso de hasta publica, o direito de
preferéncia do condémino deve ser exercido no momento oportuno, qual seja,
no dia em que se deu a praca ou leildo, tendo em vista o valor concretamente
oferecido. O conddmino a quem ndo se informou a alienacéo tera o prazo
decadencial de 180 dias para desconstituir a alienagdo mediante o exercicio
do direito potestativo de depositar idéntico valor aquele que fora pago pelo
estranho ao condémino alienante.

Observado o referido procedimento, a venda conformar-se-4 ao
procedimento de jurisdicdo voluntaria referido no art. 725, V, do Novo Cédigo
de Processo Civil (REsp. 550.940-MG, 4a T., Rel. Min. Jodo Otavio de
Noronha, Informativo no 403, 21.8.2009). (ROSENVALD; NETTO; FARIAS,
2017)

Apesar disso, a norma ndo opera distincdo sobre a possibilidade de
constituicdo de o6nus reais em bens divisiveis ou indivisiveis, permitindo-se
genericamente a constricdo sobre bens que se encontrem em estado de indivisao. E
o art. 1.420, 8§ 20, do Codigo Civil impede que a coisa comum possa ser dada em
garantia na sua totalidade sem o consentimento de todos, porém permite que cada
conddémino possa dar em garantia a sua frac@o ideal do imovel, independentemente

de sua natureza divisivel ou nao.

2.2.3 Exercicio da cotitularidade

A teor do art. 1.315 do Cadigo Civil, “o condémino é obrigado, na propor¢éo de
sua parte, a concorrer para as despesas de conservacao ou divisdo da coisa, e a
suportar os 6nus a que estiver sujeita”. Dessa maneira, na logica das obrigacdes
propter rem, de acordo com a sua propor¢édo no todo, o condémino participara da
divisdo de impostos, despesas, contribuicdes e cotas condominiais. O art. 1.315 néo
€ norma cogente, ou seja, hdo contém um comando absoluto, inderrogavel. A
comunidade de cotitulares, em sua unanimidade, pode estabelecer proporgbes
diversas as suas respectivas cotas.

Frise-se que a fracéo ideal do cotitular sera suscetivel de penhora para fins de

execucao de débitos condominiais, mesmo em se tratando de bem de familia, pela
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ressalva do inciso 1V, do art. 3°, da Lei n 8009/90, especificamente “contribuicdes
devidas em funcao do imével familiar’. Ainda em sede de despesas condominiais, art.
1.316 inova ao permitir a renancia a propriedade por parte do condémino que queira
eximir-se do pagamento dos débitos comuns.

Todavia, o 81° do mesmo artigo parece condicionar a eficacia do negocio
juridico ao fato de um ou mais condéminos assumirem as despesas do renunciante.
Mas, se nhenhum dos condéminos quiser assumir os débitos, so restardo duas vias:
(a) divisdo amigavel (escritura publica entre maiores e capazes) ou judicial (havendo
incapazes ou na falta de acordo entre os capazes) da coisa comum (art. 1.316, § 2°,
do CC): (b) sendo indivisivel o bem, procede-se a alienacdo do bem, com divisdo

proporcional do preco obtido. E conclui:

Situagdo distinta é aquela em que o débito tiver sido contraido por
todos os conddminos. Aqui, cada qual responde pelos encargos na proporgao
de sua fracédo ideal, exceto se o contrato houver discriminado a parcela do
débito de cada um, ou inserir-se clausula de solidariedade, permitindo a
cobranca integral contra um s0, alguns ou todos em litisconsércio passivo
facultativo, independentemente da cota abstrata dos proprietarios (art. 1.317
do CC).

Outra querela entre os condéminos eventualmente se seguira ao fato
de um dos conddminos contrair dividas isoladamente, sem o consentimento
dos demais, porém em proveito da comunh&o. Nao é raro que, em situacdes
emergenciais, um dos comproprietarios atue individualmente, adquirindo
produtos ou realizando servicos em beneficio coletivo. Nesses casos de
relacbes estranhas aos demais coproprietarios, apenas o0 obrigado
responderd perante terceiros pelos débitos contraidos, pois o condominio ndo
€ o devedor, nem aquele é o seu representante. (FARIAS; ROSENVALD;
BRAGA, 2017)

Contudo, para evitar o locupletamento indevido do condominio, o art. 1.318 do
Cddigo Civil permite que o proprietario que adiantou as despesas em beneficio geral
possa ajuizar acao regressiva contra os demais condéminos, na medida da extensao
de suas cotas, ressarcindo-se das obras (v. g., benfeitorias necessarias) e despesas
(v. B, aquisicdo de adubo) adiantadas em prol do imével. Mas o reembolso so

englobara despesas necessarias e Uteis, jamais as voluptuarias ndo autorizadas.

2.2.4 Administracéo do condominio
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O art. 1.323 do CC dispde sobre a administracao da coisa comum, de forma

gue o administrador possa ser um condémino, ou ainda um estranho ao condominio.

Em relagdo a administracdo e as decisbes do condominio, sera
calculado a maioria com base nos quinh&es de cada conddmino, as quais tém
forca vinculativa e séo tomadas por maioria absoluta. Nao sendo possivel
alcancar maioria absoluta, decidira o juiz, a requerimento de qualquer
conddémino, ouvidos os outros.

Deliberando a maioria sobre a administracdo da coisa comum,
escolhera o administrador, que podera ser estranho ao condominio;
resolvendo aluga-la, preferir-se-a, em condi¢des iguais, 0 condémino ao que
néo o é.

Os frutos da coisa comum, nao havendo em contrario estipulagao ou
disposicéo de ultima vontade, serdo partilhados na proporgéo dos quinhdes.
(ZULIANI; BOUREL; BATISTA, 2020).

Quando o art.1.323 do Cddigo refere-se a deliberacdo da maioria sobre a
administracdo da coisa comum, entenda-se por maioria absoluta do valor dos
quinhdes (art. 1.325 da lei civel), e ndo o nimero per capita de comunheiros.

Optando a comunidade pela administracdo, o administrador respondera pelo
condominio ativa e passivamente, como um mandatério do art. 661. O art. 1.323 ainda
faculta que possa ser esse, pessoa estranha ao condominio. Vide que se ndo houver
escolha pelo condominio, presumir-se-a administrador aquele que por inciativa propria
e sem contestacdo dos demais, assumir a gestdo da coisa, obrigando os demais
consortes com suas acdes. Se houver oposicdo de um dos condéminos, tera eleicéo
com os demais condébminos, prevalecendo a decisdo da maioria dos quinhdes (art.
1.324 e art. 1.325).

2.3 DO CONDOMINIO EDILICIO

2.3.1 Nocdes gerais e natureza juridica

O Cadigo Civil Brasileiro de 2002 passou a disciplinar o condominio edilicio, o
que é tido como uma feliz inovacgéo, eis que o fenbmeno real muito interessa a
contemporaneidade, merecendo um tratamento especifico na codificacdo privada.
Conforme relatam Jones Figueiredo Alves e Mario Luiz Delgado, doutrinadores que
participaram no processo de elaboracéo da atual lei civil, o termo condominio edilicio
foi introduzido por Miguel Reale, por se tratar de uma expresséo nova de incontestavel

origem latina, muito utilizada, por exemplo, pelos italianos. Ainda sdo usados os
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termos condominio em edificagbes e condominio horizontal (eis que as unidades
estdo horizontalmente uma para as outras).

O CC/2002 consolidou o tratamento que constava da primeira parte da Lei
4.591/1964 (arts. 1.° a 27). Sendo assim, filia-se a corrente que sustenta a revogacao
tacita de tais comandos, nos termos do art. 2.2, 8 1.2, da Lei de Introdugéo, eis que a

codificacdo regulou inteiramente a matéria.

Cumpre destacar que se segue o entendimento doutrinario que prega
a aplicacdo das regras do condominio edilicio para categorias similares.
Nesse sentido, o Enunciado n. 89 do CJF/STJ, da | Jornada de Direito Civil,
in verbis: “o disposto nos arts. 1.331 a 1.358 do novo Cédigo Civil aplica-se,
no que couber, aos condominios assemelhados, tais como loteamentos
fechados, multipropriedade imobiliaria e clubes de campo”. (TARTUCE,
2020)

Nos termos do art. 1.332 do CC, a instituicdo do condominio edilicio pode ser
feita por ato entre vivos ou testamento, registrado no Cartério de Registro de Iméveis.
Como notdrio e corriqueiro ato de instituicdo intervivos, cite-se o negdécio juridico de
incorporacao imobiliaria. Devem constar da instituicao:

a) A discriminacao e individualizacéo das unidades de propriedade exclusiva,
estremadas uma das outras e das partes comuns, o que constitui um trabalho
essencialmente de engenharia.

b) A determinacao da fracdo ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao
terreno e as partes comuns.

c) O fim a que as unidades se destinam, o que é fundamental para a
funcionalizac&o concreta do condominio edilicio.

N&o ha consenso acerca da natureza juridica do condominio edilicio diante do
fato de coexistirem dois direitos de propriedade, um individual e outro coletivo. E diz a

doutrina;

O condominio edilicio ndo é pessoa juridica. Esse fendmeno
juridico - também chamado pessoa coletiva ou pessoa moral - é a
reunido de pessoas naturais ou de patrimdnios para alcancar fins
comuns segundo os ditames da ordem juridica. O art. 44 do Cédigo Civil
nao insere o condominio no rol de pessoas juridicas de direito privado e,
portanto, falta-lhe o reconhecimento, pela ordem juridica, da qualidade
de sujeito de direito. Afasta-se, assim, a tese da personalizacdo do
patriménio comum: ndo existe uma pessoa juridica que seja titular das
unidades autbnomas e das partes comuns, porque elas, em evidéncia,
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pertencem aos condéminos e ndo ao condominio. Interessa, sobretudo,
determinar se, na propriedade horizontal, o terreno principal ou coisa
acessoria. Vejamos algumas posicoes:

a) o solo é bem principal: esse argumento funda-se na regra
tradicional de que toda construcéo é acessao do solo, seja qual for o seu
valor;

b) ndo haveria primazia, pois a propriedade horizontal é figura
complexa. Portanto, inexiste relacéo entre o bem acessorio e o principal;

C) a opinido majoritaria € de que o solo é acessorio da unidade
construida, posto que este representa um valor significativamente
superior ao da propria utilizacdo das partes comuns. O terreno e
relacionado a edificacdo para servi-la, como complemento necessaria.
Por tal razdo, dispem os arts. 1°, § 2° e 3° da Lei no 4.591/64 que a
cada unidade cabe como parte inseparavel, uma porcéo ideal de terreno,
sendo este insuscetivel de alienagdo destacada da respectiva unidade.
Na espécie, o terreno serd acessorio da unidade construida, pois, ao
vende-se ou doar-se a propriedade particular, estar-se-4 alienando
simultaneamente, a fracdo ideal do terreno correspondente. (FARIAS;
ROSENVALD; BRAGA, 2017)

Conquanto o condominio ndo possua personalidade juridica, € inviavel de
reconhecer que deve exprimir sua vontade para deliberar sobre o seu direcionamento.
Como o Direito brasileiro ndo agasalhou a tese da atribuicdo de personalidade juridica
aos condominios, a esses entes suis generis (v.g.y espdlio, massa falida) a Lei Civil
concede-lhe apenas a personalidade judiciaria e a plena capacidade processual (art.
75, XI, do CPC), na qualidade de substituto processual. Isto posto, mesmo nos casos
em que inexista a convengdo e 0 consequente registro, ha possibilidade de o
condominio atuar em juiza, em seu proprio nome, representado pelo sindico,
exclusivamente na defesa dos interesses comuns dos condéminos (STJ, REsp.
829583/RJ, 3a T. Rel. Min. NANCY ANDRIGHI, DJe 30.9.2009), mas ndo naquilo que

concerne a interesses particularizados dos condéminos.

Por outro dngulo, a falta da personalidade juridica impede a pratica de
deter minados atos preciosos para a dindmica do prédio e a conservacédo da
coisa comum. Exemplificando, o condominio ndo pode adquirir o terreno
vizinho em seu nome para que se incorpore ao prédio. Sera necessario que
0s condbminos interessados atuem em seu préprio nome - 0 que muitas
vezes ndo é conveniente a todos - ou constituam uma sociedade para tal
finalidade. (FARIAS; ROSENVALD; BRAGA, 2017)

Por tais razbes, o Conselho de Justica Federal emitiu o Enunciado n. 90:
"Admite-se a personalidade juridica ao condominio, desde que em atividade de seu
peculiar interesse". Mais recentemente, 0 mesmo CJF deliberou no Enunciado 246
que "fica alterado o Enunciado n. 90, com supresséo da parte final: 'nas relagdes
juridicas inerentes as atividades de seu peculiar interesse". No estado da arte, o

Conselho de Justica Federal permite a personificacdo do condominio, atendendo a
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apelos de pragmatismo e operabilidade, evitando-se o arduo e lento processo de
obtencéo de sentimento da totalidade de condéminos para a tomada de importantes

deliberagoes.
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CAPITULO Ill - DA MULTIPROPRIEDADE E A LEI 13.777 DE 2018

3.1 MULTIPROPRIEDADE

3.1.1 Disposicdes gerais

A Lei 13.777, de 20 de dezembro de 2018, incluiu no Codigo Civil de 2002 um
capitulo referente & multipropriedade ou time-sharing, tratando sob o regime
condominial, como nova espécie de condominio.

Diz a doutrina de forma introdutoria:

O Superior Tribunal de Justica reconheceu a natureza real do time
sharing, seguindo a definigcdo do Professor Gustavo Tepedino, no sentido de
que se trata de “uma espécie de condominio relativo a locais de lazer no qual
se divide o aproveitamento econdmico de bem imével (casa, chalé,
apartamento) entre os cotitulares em unidades fixas de tempo, assegurando-
se a cada um o uso exclusivo e perpétuo durante certo periodo do ano” (STJ,
REsp. 1.546.165/SP, 3.2 Turma, Rel. Min. Ricardo Villas Bdéas Cueva, Rel. p/
Acérdao Min. Jodo Otavio de Noronha, j. 26.04.2016, DJe 06.09.2016).
(TARTUCE, 2020)

Observe-se, de imediato, que a multipropriedade tratada atualmente no Cédigo
Civil apenas diz respeito a imoveis, ndo alcancando bens mdveis como veiculos
automotores, aeronaves e embarcacdes em geral. O objetivo da lei foi de
supostamente atrair investimentos para o setor de turismo no Brasil quanto a tais

empreendimentos.

A titulo de exemplo de hipéteses concretas de imoveis em multipropriedade,
podemos aqui delinear duas situa¢des. Uma primeira, mais simples, ocorre quando
pessoas que mantém alguma proximidade adquirem um mesmo imével e fracionam o
seu uso do tempo. llustrando, cinco amigos adquirem uma propriedade de lazer em
area nao urbana, como uma chéacara, e dividem no tempo o seu uso. Ou, ainda, a
hipétese em que 0s mesmos amigos compram uma casa na praia, No mesmo regime.
No sistema anterior, seriam aplicadas a tais ilustracdes as regras do condominio
comum, aqui antes analisadas. Atualmente, é possivel a aplicagdo também das regras

relativas a multipropriedade.
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A segunda situacao, mais profissional, envolve os empreendimentos hoteleiros,
em sistema de pool e com uma empresa administradora central. Cite-se 0 caso em
gue os citados trés amigos adquiriram um quarto de um hotel que foi langcado na
cidade de Caldas Novas, em Goias. O legislador parece ter mais pensado nessa

Gltima situacéo, criando regras especificas para ela.

Iniciando-se pelas disposi¢cdes gerais:

O conceito de multipropriedade, o art. 1.358-B do CC/2002 trata de
outras leis incidentes, prevendo que “a multipropriedade reger-se-a pelo
disposto neste Capitulo e, de forma supletiva e subsidiéria, pelas demais
disposi¢cbes deste Codigo e pelas disposi¢cdes das Leis n.° 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, e 8.078, de 11 de setembro de 1990 (Cédigo de Defesa
do Consumidor)”. A primeira lei referenciada é a Lei de Condominio em
Edificacdes e de Incorporacdo Imobiliaria que, no meu entendimento aqui
antes exposto, somente continua em vigor quanto ao segundo instituto, a
partir do seu art. 28. Assim, a titulo de exemplo, em havendo multipropriedade
instituida dentro de uma incorporacgdo, devem ser observados as obrigacdes
e os direitos do incorporador (arts. 32 a 47 da Lei 4.591/1964). (TARTUCE,
2020)

Isso se d& devido a marcante caracteristica da multipropriedade ser
majoritariamente feita em incorporacfes imobiliarias ou na forma de empreendimentos

hoteleiros. E continua:

No tocante a incidéncia do Cédigo de Defesa do Consumidor, e de todo
0 seu manto protetivo, cite-se a existéncia de situacdo tida como mais
profissional, de iméveis em regime de multipropriedade fracionada no tempo
em hotéis ou pool hoteleiros, devendo o adquirente ser tratado como
consumidor, notadamente diante da existéncia de um prestador de servigos
profissional no outro polo da relagéo negocial. No plano pratico, trazendo a
aplicacdo do direito de arrependimento de sete dias do art. 49 do CDC a
negécio de aquisicdo de imével no regime tratado pela nova lei, do Tribunal
Paulista:

“Multipropriedade. Sentenca de procedéncia. Apelo da requerida.
Inadmissibilidade, quanto ao pedido principal de reforma. Hipétese em que
sequer foi celebrado compromisso de compra e venda. Simples proposta,
assinada em circunstancias de venda emocional e que ndo enseja retengéo
de arras. Exercicio de direito de arrependimento assegurado ao consumidor,
porguanto exercido nos termos do art. 49, do CDC. Admissibilidade, todavia,
do pedido subsidiario, para que haja afastamento da repeticao do indébito.
Restituicdo que deve ocorrer na forma simples.

Acertada, todavia, a estipulacéo de juros a partir da citagcéo (art. 405,
do CC). Sentenca reformada em pequena parte, apenas para o fim de afastar
a restituicao em dobro” (TJSP, Apelacdo Civel 1014995-79.2016.8.26.0506,
Acérdao 12301251, Ribeirdo Preto, 5.2 Camara de Direito Privado, Rel. Des.
Fabio Podesta, j. 14.03.2019, DJESP 18.03.2019, p. 2097). (TARTUCE,
2020)

Sobre a definicdo legal do instituto, estabelece o novo art. 1.358-C do Cdédigo

Civil que a “multipropriedade € o regime de condominio em que cada um dos
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proprietarios de um mesmo imovel é titular de uma fracdo de tempo, a qual
corresponde a faculdade de uso e gozo, com exclusividade, da totalidade do imdvel,
a ser exercida pelos proprietarios de forma alternada”.

Conforme o paragrafo unico do mesmo art. 1.358-C, a multipropriedade néo se
extinguira automaticamente, se todas as fracoes de tempo forem do mesmo
multiproprietario. O objetivo é manter o regime da multipropriedade visando a eventual
alienacdo futura das propriedades fracionadas. Dito de outra forma, atendesse a
funcéo social da propriedade no sentido de sua manutengéo.

Trata-se, portanto, na diccdo da lei, de uma forma de condominio aplicavel
apenas aos bens imdéveis,1421 em que ha uma divisdo temporal no aproveitamento
exclusivo da titularidade do bem, sendo certo que cada fracdo de tempo de utilizacao

do imoével deve ser indivisivel e de, no minimo, 7 (sete) dias “seguidos ou intercalados’
(art. 1.358-E).

A frac@o de tempo poderd ser: (a) fixa e determinada, correspondente
ao mesmo periodo de cada ano (ex. primeira semana de fevereiro, dias 10 a
16 de abril etc.); (b) flutuante, isto é, variavel de tempos em tempos,
respeitada a objetividade e a transparéncia do procedimento de escolha e o
tratamento isondmico entre os diversos multiproprietario; ou (c) mista,
combinando caracteristicas do sistema fixo e do sistema flutuante.
(SCHREIBER, 2020)

Constitui-se a multipropriedade por ato entre vivos ou testamento, registrado
no competente cartorio de registro de imoveis, devendo constar daquele ato a duracéo
dos periodos correspondentes a cada fracdo de tempo.

Sendo assim, para a criagao ou alienagao da multipropriedade, valem as regras
gerais quanto ao instrumento, que precisara ser publico, salvo as excecdes legais.

Traz também a doutrina, uma classificacdo que divide o instituto da

Multipropriedade em 4 formas possiveis, e explica:

a) acionéria ou societéria: aqui uma sociedade, proprietaria do imével
de lazer, emite a¢cBes ordinarias representativas da propriedade daquele
imovel, as quais ficam em poder dos efetivos proprietarios. Tais acbes
garantem a gestdo social do imével e conferem ao acionista direito de uso
daquele bem por um dado periodo no tempo;

b) direito real de habitagdo periédica: muito usual em Portugal, com
caracteristicas de direito real de fruicdo sobre coisa alheia, pelo qual o
proprietario pode usar um imével em zona turistica por prazo certo e
proporcional a natureza de seu investimento. H4, inclusive, uma espécie de
certificado de predial o qual possibilita a transferéncia proprietaria, desde que
assente no registro publico;
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¢) imobilidria ou de complexo de lazer: cada multiproprietario obtém
uma cota ideal alusiva ao solo, edificacdo, centro de lazer e apoio, sendo
possivel o uso por determinado periodo de tempo e em atengdo as normas
condominiais;

d) hoteleira: tem por escopo expandir zonas hoteleiras e centros
turisticos, existindo o direito de uso habitacional e temporario de unidade ou
apartamento de hotel da malha societaria ou conveniado. O direito do aludido
uso exige comunicacdo prévia, com agendamento de periodo. A
disponibilidade sera diretamente proporcional ao investimento realizado. De
mais a mais, este crédito-hoteleiro do comproprietario podera, por ato de
vontade, ser cedido a terceiro, até mesmo de forma onerosa. (FIGUEREDO;
FIGUEREDO, 2020)

A multipropriedade vai, ainda, travestindo negocios que envolvam apart-hotéis,
nas quais os proprietarios se tornam titulares de uma fracéo ideal do empreendimento
com o respectivo uso por determinado periodo. Tendo em vista o advento da Lei
Federal n° 13.777 de 20 de dezembro de 2018, o Enunciado 89 do Conselho da
Justica Federal merece releitura, afinal de contas ao afirmar que "o disposto nos arts.
1.331 a 1.358 do novo Cadigo Civil aplica-se, no que couber, aos condominios
assemelhados, tais como loteamentos fechados, multipropriedade imobiliaria e clubes
de campo" O conteudo do enunciado se apresenta como ideia ainda mais supletiva e

remota, diante da lei nova.

3.1.2 Da instituicdo da multipropriedade

Diz a doutrina especializada que:

Instituicdo do condominio € ato juridico por meio do qual nasce o
condominio com sua formatacéo de direito real. Metaforicamente, é formar o
COrpo com 0S 0SSOS.

No condominio multiproprietario, a instituicdo operacionaliza-se por
meio do registro do ato de instituicdo na matricula-mae (a do imével-base) e
da abertura das matriculas-filhas (as de cada unidade periddica), tudo nos
termos do art. 1.358-F do CC e do art. 176, § 1°, I, “6”, e §§ 10 e 12, da LRP.

O ato de instituicdo é um instrumento que deve conter as informacgdes
essenciais da anatomia juridico-real do condominio multiproprietario. O art.
1.358-F do CC foi lacénico em listar quais seriam as informac¢des, de modo
gue ele precisa ser complementado, no que couber, pelo art. 1.332, I, do CC
e pelo art. 1°, § 2°, da Lei n°® 4.591/64, dispositivos que tratam dos requisitos
formais do ato de instituicdo da espécie de condominio que inspirou o
multiproprietario: o condominio edilicio.

Nesse contexto, entendemos que o ato de instituicdo deve conter a
indicacdo de todas as unidades periddicas, com indicacdo do respectivo
periodo do ano, além de ter de constar a fracdo ideal dessa unidade periddica
no imovel-base e a finalidade de uso das unidades periédicas. (OLIVEIRA,
2020)
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Ademais, considerando que o condominio multiproprietario é sujeito de direito,

convém que seja indicado o nome dele no ato de instituicdo. E segue:

Se o ato de instituicdo for omisso, o seu nome sera formado pela
expressdo “condominio em multipropriedade da” acompanhada da
identificacdo do imével, salvo se, no ato de instituicdo, for dado um nome
diverso. Exemplos (com enderecos ficticios): (1) condominio em
multipropriedade do imével da Rua Presidente Vargas n. 1000, Vila Nova,
Sao Paulo/SP; (2) condominio em multipropriedade do apartamento 304 do
Edificio Vila Nova. Entendemos que, embora ndo seja obrigacao legal,
convém que o nome do condominio esteja previsto no ato de instituicdo. Isso,
porque o condominio multiproprietario é sujeito de direito.

Ademais, é fundamental identificar cada unidade periddica. A lei ndo
impd&e nenhum critério, de modo que a identificagdo pode ser numérica ou
por nome. Em razdo do principio da veracidade, parece-nos que essa
identificacdo deve guardar correlagdo com a identificacdo do imovel-base.
Por isso, recomendamos que nome de cada unidade periddica seja fruto do
acréscimo de um algarismo ou de uma letra ao nimero que identifica o
imovel-base apds um hifen ou um ponto-final. Ex.: (1) no exemplo supracitado
do imével situado na Rua Presidente Vargas n. 800, Vila Nova, S&o Paulo/SP,
a identificacdo de cada unidade periddica poderia ser respectivamente
unidade periédica n°® 800.1, 800.2 etc.; (2) no caso supracitado do
apartamento304 do Edificio Vila Nova, a identificacdo de cada unidade
periodica poderia ser unidade periddica n° 304.1,304.2 etc.

Ha controvérsias acerca da obrigatoriedade de o ato de instituicéo ter
de adotar ou ndo escritura publica. Os cartorios de imoéveis adotam posi¢des
diversas, a depender do Estado. Prevalece, no entanto, a pratica de admitir
mero instrumento particular. Entendemos, porém, de forma minoritaria, que,
por for¢ca do art. 108 do CC, € necessario escritura publica se o imével-base
for de valor superior a 30 salarios-minimos. E que o ato de instituicdo é uma
mutacao juridico-real do imével e, portanto, por modificar o direito real sobre
o imoével-base, atrairia escritura publica. (OLIVEIRA, 2020)

Sendo importante frisar que em seu artigo 1.358-H, a lei diz que o instrumento

de instituicdo podera estabelecer o limite maximo de fragbes no tempo no mesmo

imével que poderdo ser detidas pela mesma pessoa fisica ou juridica. E o que diz

também:;

Com certeza, na verdade, ndo existe nenhuma diferenca do
multiproprietario para um proprietario comum ele vai ter 1/52, 1/26 ou 1/13
desse imdvel e a regulagdo do tempo ela pode vir ou na escritura ou na
convengdo que geralmente é o mais comum. E dificil vocé ver o
empreendimento tipo de propriedade que ndo esteja na convencdo de
condominio o critério aferidor do tempo. (BERNARDES, 2021)

Exemplificando entdo, quais as formas mais populares de divisdo do tempo,

sendo 30 dias por ano, duas semanas ao ano, ou uma semana ao ano.

3.1.3 Direitos e obrigag6es do multiproprietario
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Seguindo o estudo da Lei 13.777/2018, a norma consagra os direitos e
obrigacdes, ou deveres, do multiproprietario. Comecando pelos direitos (art. 1.358-I),
séo eles, além daqueles previstos no instrumento de instituicdo e na convencédo de

condominio em multipropriedade:

I) Direito de usar e gozar, durante o periodo correspondente a sua
fracdo de tempo, do imédvel e de suas instalacdes, equipamentos e mobiliario,
como os eletrodomésticos que se encontram no imével.

II) Direito de ceder ou transferir a fracdo de tempo em locacéo ou em
comodato.

[ll) Direito de alienar a fracdo de tempo, por ato entre vivos ou por
causa de morte, a titulo oneroso ou gratuito, ou onera-la, devendo a alienacéo
e a qualificac@o do sucessor, ou a oneracéo, ser informadas ao administrador.
Como se observa, € possivel quanto ao direito em multipropriedade a sua
venda, doagéo, instituicdo de hipoteca, transferéncia por alienacédo fiduciaria
em garantia ou mesmo por testamento. Em todos os casos, diante do dever
de informar decorrente da boa-fé objetiva, deve haver a comunicacdo do
administrador da multipropriedade.

IV) Direito de participar e votar, pessoalmente ou por intermédio de
representante ou procurador, desde que esteja quite com as obrigagdes
condominiais, em: a) assembleia geral do condominio em multipropriedade,
e o voto do multiproprietario correspondera a quota de sua fragdo de tempo
no imével; b) assembleia geral do condominio edilicio, quando for o caso, e 0
voto do multiproprietério correspondera a quota de sua fracdo de tempo em
relacdo a quota de poder politico atribuido & unidade autbnoma na respectiva
convencéo de condominio edilicio. A previsdo a respeito da necessidade de
estar o coproprietario adimplente com suas obriga¢cdes, para que tenha o
direito de voto, segue 0 exemplo do que ja ocorre com o condominio edilicio
(art. 1.335, inc. 1ll, do CC). (TARTUCE, 2020)

Por outra via, a lei elenca muitos mais deveres ou obrigacbes do
multiproprietario, conforme o art. 1.358-J do Cdédigo Civil, sem prejuizo daqueles
previstos no instrumento de instituicio e na convengdo de condominio em

multipropriedade, a saber:

Os multiproprietarios tém dever de conservacdo do mobiliario e, por
isso, respondem por danos causados por si ou por seus convidados,
conforme art. 1.358 -J, I, IV, V e VI, e art. 1.358-J, § 29 Il, do CC. Essa
responsabilidade apenas abrange casos em que houver culpa do
multiproprietario ou do seu convidado (por cujos atos o multiproprietario
responde objetivamente). Essa culpa esta implicita no proprio inciso Il do
art.1.358-J do CC, que trata apenas de responsabilidade por danos
“causados”, e esta explicita no inciso Il do §2° do mesmo dispositivo, ao
atribuir o custo financeiro do reparo ao condémino que, com uso anormal,
causou o dano. Cuida-se de regra basilar de responsabilidade civil: quem
causa danos com culpa tem de indenizar. (OLIVEIRA, 2020)
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Sobre as penalidades aos condéminos multiproprietarios, o 8 1.° do mesmo art.
1.358-J preceitua que, conforme previsdo que deverd constar da respectiva
convencao de condominio em multipropriedade, o multiproprietario estara sujeito a: a)
multa, no caso de descumprimento de qualquer de seus deveres; b) multa progressiva
e perda temporaria do direito de utilizacdo do imovel no periodo correspondente a sua
fracdo de tempo, no caso de descumprimento reiterado de deveres. Como se pode
perceber, a lei traz até a medida drastica de perda temporéaria do direito de uso, um
dos atributos diretos da propriedade.

O art. 1.358-J ainda prescreve, em seu 8 2.°, que a responsabilidade pelas
despesas referentes a reparos no imoével, bem como suas instalacdes, equipamentos
e mobiliario, sera: a) de todos os multiproprietarios, quando decorrentes do uso normal
e do desgaste natural do imovel, o que € proporcional e razoavel: b) exclusivamente
do multiproprietario responsavel pelo uso anormal, sem prejuizo de multa, quando

resultantes de uso anormal do imoével.

Como parédmetros para a definicdo do uso anormal, serve mais uma
vez de sustento a regra dos 3 s, retirada do sempre citado art. 1.277 do
Cadigo Civil: “o proprietario ou o possuidor de um prédio tem o direito de fazer
cessar as interferéncias prejudiciais a seguranga, ao sossego e a salde dos
que o habitam, provocadas pela utilizagdo de propriedade vizinha”. A titulo de
exemplo, imagine-se a hip6tese do proprietario que realizou uma interferéncia
indevida no sitio em multipropriedade, construindo um deck para parar sua
lancha. Além de responder por tal despesa, arcara com a multa fixada
previamente pelas partes, sem prejuizo de sua eventual responsabilizagdo
civil perante terceiros. (TARTUCE, 2020)

Como ultima regra relativa aos direitos e deveres dos multiproprietarios, mais
uma vez a exemplo do que ocorre com o condominio edilicio (art. 1.334, § 2.9), o art.
1.358-K estatui que, para os efeitos do disposto a respeito do tema, sdo equiparados
aos multiproprietarios os promitentes compradores e 0s cessionarios de direitos
relativos a cada fracdo de tempo. Assim, aquilo que foi previamente determinado na
instituicdo ou convencgao da multipropriedade acaba por atingi-los, mesmo que tenham

participado da deliberac&o do conteudo, o que visa a efetivacéo pratica da convencao.

3.1.4 Da transferéncia da multipropriedade
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Sobre a transferéncia da multipropriedade, o art. 1.358-L do Codigo Civil
estabelece que a sua producédo de efeitos perante terceiros, ou seja, 0s seus efeitos
erga omnes, dar-se-80 nos termos da lei civil e ndo dependerdo da anuéncia ou
cientificacdo dos demais multiproprietarios. Para que ocorra essa eficacia perante
terceiros, portanto, basta o registro da transmissao no Cartério do Registro de Imoveis.
A lei, de maneira equivocada, refere-se a transmissdo da fracdo de tempo. Em
verdade, o tempo ainda ndo € reconhecido como bem juridico tutelado de forma
consolidada no Direito brasileiro. Assim, prefiro falar em transferéncia do direito de
propriedade que se encontra fracionado entre pessoas diversas.

Conforme o0 § 1.°do art. 1.358-L, n&o havera direito de preferéncia na alienacao
de fracdo de tempo, salvo se estabelecido no instrumento de instituicdo ou na
convencdo do condominio em multipropriedade em favor dos demais

multiproprietarios ou do instituidor do condominio em multipropriedade. E diz:

Em suma, ndo se aplica o direito de preempc¢do ou prelacdo legal
existente no caso de condominio de coisa indivisivel, como enuncia o art. 504
do Cddigo Civil, com o correspondente direito de adjudicacdo, caso o
condominio seja preterido em sua preferéncia. Na multipropriedade, essa
preempcdo é excec¢do, e ndo regra, devendo estar convencionada, diante do
atendimento de sua fung&o social e econémica.

Sem prejuizo dessa regra, como pontua Marco Aurélio Bezerra de
Melo, “contudo, se no ambito do poder de disposig¢ao, resolver o interesse em
alugar a fragéo de tempo, aplicar-se-a o art. 1.323 do Cdédigo Civil, no qual ha
a obrigatoriedade de o condémino dar preferéncia aos demais condéminos
em idénticas condigbes ao que se estabeleceria para um estranho”.150 A
davida relativa a essa posi¢éo doutrinaria diz respeito a aplicagcdo de norma
restritiva por analogia. Mas, na verdade, tem-se um condominio em ambos
0S casos, justificando-se a subsuncéo invocada. (TARTUCE, 2020)

Além disso, o art. 1.358-L, § 2.2, do CC/2002 prevé que “o adquirente sera
solidariamente responsavel com o alienante pelas obrigacdes de que trata 0 § 5.° do
art. 1.358-J (...) caso ndo obtenha a declaracéo de inexisténcia de débitos referente a
fracdo de tempo no momento de sua aquisigao”.

Na hipoétese de inadimplemento, por parte do multiproprietario, da obrigacéo de
custeio das despesas ordinarias ou extraordinarias, € cabivel, na forma da lei
processual civil, a adjudicacdo ao condominio edilicio da fracdo de tempo
correspondente (CC, art. 1.358-S).

3.1.5 Da administracéao
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A administracdo do imovel e de suas instalacdes, equipamentos e mobiliario
sera de responsabilidade da pessoa indicada no instrumento de instituicdo ou na
convencao de condominio em multipropriedade, ou, na falta de indicacéo, de pessoa
escolhida em assembleia geral dos condéminos.

Com o objetivo de manter a rigidez econémica da administracao, o art. 1.358-
M prevé que a administracdo do imdvel e de suas instalagBes, equipamentos e
mobiliario serd de responsabilidade da pessoa indicada no instrumento de instituicao
ou na convencao de condominio em multipropriedade, ou, na falta de indicacéo, de
pessoa escolhida em assembleia geral dos conddéminos. Esse administrador tem as
mesmas atribuicdes do sindico, que atua no condominio edilicio. Ndo ha qualquer
Obice para que as partes convencionem também a presenca de um subsindico e um
conselho fiscal.

Diz a doutrina:

Conforme o mesmo comando, no seu § 1.°, esse administrador
exercera, além daquelas previstas no instrumento de instituicdo e na
convencgdo de condominio em multipropriedade, as seguintes atribui¢des:

I) De coordenacgdo da utilizagdo do imével pelos multiproprietarios
durante o periodo correspondente a suas respectivas fragcdes de tempo. A
titulo de exemplo, o administrador podera decidir sobre alguma questdo da
qual divergem os condéminos.

II) Determinacdo, no caso dos sistemas flutuante ou misto, dos
periodos concretos de uso e gozo exclusivos de cada multiproprietario em
cada ano. llustrando, em havendo fracionamento sobre periodos festivos,
como carnaval, festas juninas, ou natal, as atribuices de uso fracionado
serdo decididas por ele.

[Il) Decidir e efetivar a manutencdo, a conservacdo e a limpeza do
imoével, o que inclui a necessidade de sua reforma.

IV) A troca ou substituicdo de instalacdes, equipamentos ou mobiliario,
inclusive, caso dos eletrodomésticos como aparelho de televisao, de som, ar-
condicionado, camas, armarios e aparelhos de internet em wi-fi. Cabe ao
administrador, nesse contexto, determinar o momento da troca ou da
substituicdo; providenciar os orcamentos necessarios para tanto e submeter
0s orcamentos a aprovagdo pela maioria simples dos conddéminos em
assembleia. Nos termos do § 2.° do proprio art. 1.358-M, a convencao de
condominio em multipropriedade poderé regrar de forma diversa, atribuindo-
a, por exemplo, a decisédo de um ou ao quérum qualificado dos condominios.

V) Elaboracdo do or¢gamento anual, com previsdo das receitas e
despesas, visando ao atendimento da finalidade a que se destina.

VI) Realizar a cobranca das quotas de custeio de responsabilidade dos
multiproprietarios.

VIl) Efetivar o pagamento, por conta do condominio edilicio ou
voluntario, com os fundos comuns arrecadados, de todas as despesas
comuns. (FIGUEREDO; FIGUEREDO, 2020)

Diante do visto, fica evidente que quantos mais organizada e cuidadosa € a

instituicdo e a administracdo da multipropriedade, maior é a probabilidade de que a



33

convivéncia entre seus titulares seja harmoniosa entre si, gozando de seguranca

juridica e bem-estar coletivo.

3.1.6 Das disposicdes especificas

Apbés as regras relativas a administracdo, foram inseridas disposicfes
especificas relacionadas a multipropriedade instituida em unidades autbnomas de

condominios edilicios. E critica:

Nesse tratamento € que a lei apresenta os maiores problemas técnicos,
na minha opinido doutrinaria.

Enuncia o art. 1.358-O do Cédigo Civil que o condominio edilicio
podera adotar o regime de multipropriedade em parte ou na totalidade de
suas unidades autdbnomas, mediante duas possibilidades. A primeira é a
previsdo no instrumento de instituicdo do condominio edilicio, o que
complementa o que consta do antes estudado art. 1.332 da codificacdo. O
paragrafo Unico do comando determina que, em casos tais, a iniciativa e a
responsabilidade para a instituicdo do regime da multipropriedade seréo
atribuidas as mesmas pessoas e observarao 0s mesmos requisitos indicados
nas alineas a,be ceno § 1.°do art. 31 da Lei 4.591, de 16 de dezembro de
1964, que trata da incorporagdo imobilidria. Essas pessoas e requisitos séo:
a) o proprietario do terreno, o promitente comprador, o cessionario deste ou
promitente cessionario com titulo que apresente os documentos do art. 32 da
mesma norma; b) o construtor; e ¢) o ente da Federacéo imitido na posse, a
partir de deciséo proferida em processo judicial de desapropriagdo em curso
ou o cessionario deste, conforme comprovado mediante registro no Cartério
de Iméveis competente.

A segunda possibilidade de insercdo da multipropriedade em
condominio edilicio se d& por deliberacdo da maioria absoluta dos
conddminos. A expressao “maioria absoluta” gera duvidas praticas. Equivale
ela a metade dos votos mais um, como é comum nas decis@es relativas as
pessoas juridicas? Ou maioria absoluta representa 2/3 dos votos, que é
comum para alteragdo da convencdo, como consta do art. 1.351 do CC?
Entendo que o legislador deveria ter deixado clara tal previsdo, o que pode
causar certa confusdo. Pela pratica condominial, pelos usos comuns, nos
termos do art. 113 do Cddigo Civil, na falta de previsédo a respeito dessa
fracéo, deve-se aplicar o quorum de 2/3. (TARTUCE, 2020)

O art. 1.358-P traz de forma o que deve conter na convencdo de condominio e
0 1.358-Q 0 que deve estar no bojo do Regimento interno.

Vale ressaltar que o art. 1.358-R obriga a instituicdo de um Administrador
Profissional e suas especialidades, o 1.358-S diz sobre o inadimplemento por parte
de um dos coproprietarios. O art. 1.358-T diz que somente podera renunciar o direito

a multipropriedade, de forma translativa, o dono, em favor do condominio edilicio.
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3.2 LEI 13.777/18

3.2.1 Anélise breve

A lei de 2018 sancionada pelo entdo Presidente da Republica Michel Temer,
adicionou o Titulo 11l do Livro Ill da Parte Especial da Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro
de 2002 (Caodigo Civil) e diz:

A Lei n° 13.777/2018 cria um novo capitulo no Cadigo Civil chamado
de “CONDOMINIO EM MULTIPROPRIEDADE”. Foram inseridos 19 novos
artigos (arts. 1.358-B a 1.358-U). Além disso, também foram alterados os arts.
176 e 178 da Lei n® 6.015/73. (CAVALCANTE, 2019)

Esta lei também traz mudancas a lei n°® 6.015/83 (Lei de Registros Publicos):

A primeira mudanca foi acrescentar um novo requisito do Livro n° 2,
no mesmo art. 176 foram inseridos trés novos paragrafos também tratando
sobre a multipropriedade e por fim, o foi modificada a redacé&o do inciso Il do
art. 178 para dizer que as convencgdes de condominio em multipropriedade
deverdo ser também registradas no Livro n°® 3 — Registro Auxiliar.
(CAVALCANTE, 2019)

Sobre sua vigéncia diz:

O art. 3° previa que a Lei n°® 13.777/2018 deveria entrar em vigor na
data de sua publicagéo.

Ocorre que esse dispositivo foi vetado pelo Presidente da Republica
sob o correto argumento de que a Lei n°® 13.777/2018 representa “relevante
modificacdo no ordenamento juridico nacional, notadamente no direito de
propriedade”, de sorte que seria recomendavel um prazo maior de vacatio
legis”.

Com o veto do art. 3°, a Lei ficou sem previsdo expressa sobre o inicio
de sua vigéncia.

Quando uma lei ndo traz a previsdo do inicio de sua vigéncia, em qual
data ela entrara em vigor? 45 dias ap6és a sua publicacgao.

E o que prevé o art. 1° da LINDB:
Art. 1° Salvo disposicdo contréria, a lei comeca a vigorar em todo o pais
guarenta e cinco dias depois de oficialmente publicada. (CAVALCANTE,
2019)

Como a Lei n° 13.777/2018 n&do tem disposicao expressa sobre sua vigéncia,

ela entrara em vigor 45 dias apés a sua publicacéo, ou seja, em 04/02/2019
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Conclusao

A multipropriedade é um novo modelo de condominio, onde a propriedade é
dividida entre seus titulares pelo tempo em que cada titular tem um certo espaco de
tempo em que ele se torna dono do imdvel, ou seja, ele usa e goza (ou frui) do imovel,
que normalmente tem teor turistico ou hoteleiro, por uma porcdo de tempo, seja
semanas ou meses. Isso alavanca o mercado do turismo uma vez que dividir o imovel
em varias cotas de tempo, divide também os custos e o preco final. A metodologia
utilizada na elaboracédo da pesquisa foi o método hipotético-dedutivo e a pesquisa
tedrica em doutrinas, jurisprudéncia, lei e artigos de juristas publicados na rede
mundial de computadores. O assunto € relevante para mim, uma vez que os diretos
reais foi o tema que mais me chamou atencdo durante o curso de direito. Torna-se
relevante falar do assunto uma vez que direitos reais sdo essenciais para a
manutencdo do Estado Democrético de Direito, uma vez que o direito a propriedade
faz parte dos direitos essenciais a uma vida digna. Logo um novo direito real, se faz
necessario ser tratado e explicado, ja que fara parte da vida de muitas pessoas.

O resultado da apresentacdo do novo tema fora satisfatorio, ainda que a
doutrina ndo tenha tratado esse assunto de forma exaustiva, o que foi estudado prova
que como os direitos reais e direitos condominiais ja estavam bem estabelecidos, e a
lei se apoia nisso, ndo tem muitas variagcbes do que ja existia e por isso talvez a
doutrina ndo se tenha dedicado de tratar profundamente do tema. A lei foi suficiente
para tratar do tema, entretanto, se critica se a lei deveria tratar do time sharing nos
bens moveis. Logo os objetivos e probleméticas trazidas foram suscitadas durante o
trabalho. Vale ressaltar, que o presente trabalho buscava introduzir ao assunto e
assim o fez, entretanto é possivel maior aprofundamento uma vez que o assunto se

torna multidisciplinar, entrando na seara turistica e imobiliaria.
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ANEXOS

Entrevista com Maria Lucia Bernardes, corretora de imoéveis:

A lei 13.777 trouxe alteracbes ao Codigo Civil, entretanto a multipropriedade

nao é uma novidade, certo?

A multipropriedade, ela chegou no Brasil em 1984 através de um
empreendimento no litoral norte de Sdo Paulo e era voltado para a classe médica do
interior de Sao Paulo que existe até hoje. Hoje hdo mais com médicos até porqué as
outras geragdes venham a tomar outros caminhos. E o empreendimento mais antigo
€ 0 mais longevo do Brasil e da América do Sul e ainda estd em atividade. Mas ha
multipropriedade da ja existe no Brasil ha quase 35 anos, entdo a ideia de que o
negocio ele veio com a lei ele € um pouco equivocado, na verdade esse negdcio ja
existia, ja era uma demanda, o compartilhamento de imdveis ja era uma necessidade,
ja era uma realidade que estava batendo a porta, e a lei foi exatamente para responder

a uma demanda que ja estava muito urgente de ser regulada.

A gente pode dizer que a lei 13.777 basicamente foi uma somatéria do

entendimento que foi sendo construido ao longo dos anos?

Em dois anos, o Canto Sul abriu 80% da jurisprudéncia no pais e por qué isso?
N&o porqué ele tinha uma expertise maior, mas porque ele era mais antigo. Entdo é
razoavel que ele tenha aberto questdes novas antes que outros, né, que estavam
surgindo naquele momento ndo estavam experimentando. Essa € entdo sem duvida
lei ela, como tudo no Brasil, nenhuma lei chega a ser tdo revolucionaria ela acaba
sendo um pouco uma compilacdo de uma jurisprudéncia que ja estava existindo. Era
uma jurisprudéncia timida ainda, era uma jurisprudéncia pequena, até porque 0
desenvolvimento vai comecar eu acho que a partir de agora com uma seguranca
juridica maior que a lei deu, mas sem duvida a lei ela veio atender essa jurisprudéncia
gue ja estava se tornando uma jurisprudéncia dominante nos temas relativos a

multipropriedade.
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O que € exatamente a multipropriedade? A ideia aparentemente é um
compartilhamento da propriedade. Eu, portanto, pretendo adquirir um imével e acho
gue deve ser muito comum, vocé disse empreendimentos hoteleiros, e eu ndo vou, eu
Nao quero comprar uma casa propria, eu sei que me da muita manutencéo, que eu

VOU pouco, a ideia € comprar uma parte da propriedade?

A idéia do fractional de propriedade € exatamente vocé ser proprietario do
imovel, mas usa-lo exatamente na medida que vocé necessita. Entdo se a gente
compra hoje, como vocé bem lembrou, uma casa de praia, um sitio, € vocé vai manter
muito ocioso, vocé nao vai ter essa frequéncia tdo grande quanto vocé gostaria de ter,
fora todos os problemas de manutencéo de pagamento de impostos, vocé que vai ter
que cuidar desse imével. A multipropriedade ela vem exatamente atender a real
necessidade do proprietario, ele é proprietario ele ndo é um usuéario de um servico
hoteleiro, meramente ele ndo & um veranista, tdo somente ele tem as caracteristicas
de proprietario, porém ele utiliza somente na medida em que realmente Util para ele e
aideia é exatamente que ele escolheu os periodos que possam atender melhor dentro

das caracteristicas que ele deseja.

Multipropriedade ela pode ser desde um empreendimento que tem uma série
de proprietarios, mas eventualmente também possam constituir uma multipropriedade

com alguns amigos numa casa de praia?

Alids no Brasil tem sido muito comum as modalidades 52/26. O que eu chamo
de modalidade 52/26 é um sobre 52 avos, uma semana o ano, ou 26 que sao duas
semanas ao ano que geralmente é, seria, vamos dizer assim a frequéncia que uma
pessoa teria a um destino de férias, vou colocar assim. Mas eu vejo trabalhos fora do
Brasil com varias outras modalidades modalidade de 4, de 8, de 12 de 13, enfim, pra
vocé poder fazer grupos menores e com isso VOcé até aumentar os periodos a que
eles tém direito. Compartilhamento de ilhas, por exemplo, ele € um negocio que vocé
compartilha com menos pessoas, compartihamentos até ndo imobiliarios como
helicopteros, embarcacdes. Entdo na verdade a multipropriedade ela ndo pressupde
exatamente o0 que muita gente acha, que € uma pessoa uma semana vocé pode fazer
uma multipropriedade com menos adquirentes e com iSSO VOCé estruturar € essa

divisdo de tempo de uma maneira mais a abrangente.
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Como funciona no Brasil a constituicdo para imoveis né e é isso se da a partir
do registro de iméveis na averbacao do registro trazendo a multipropriedade?

Com certeza, na verdade, ndo existe nenhuma diferenca do multiproprietario
para um proprietario comum ele vai ter 1/52, 1/26 ou 1/13 desse imével e a regulacédo
do tempo ela pode vir ou na escritura ou na convencao que geralmente é o mais
comum. E dificil vocé ver o empreendimento tipo de propriedade que ndo esteja na

convencao de condominio o critério aferidor do tempo.

O registro mobiliario vai dizer que a forma de constituicdo e dizer que se

submete a convencéo?

Isso hoje com a lei se permite que o médulo semanal dele, o médulo, periodo
de tempo, seja sim indicado na matricula, mas isso € uma novidade da lei. Até antes
da lei vocé tinha absolutamente perfeito 1/52, 1/26, 1/13, e ai toda como eles se
organizavam para dividir e se movem no tempo era uma questao atinente a convencao
de condominio. Com a lei, a lei permite que ja na convengéo ja na matricula ja possam
estar indicados os periodos temporais atinentes a cada multiproprietario que ela é,

uma excelente novidade que foi trazida pela lei.

Sobre a extingdo da multipropriedade: eu adquiri uma cota da propriedade,
passei a ser um multiproprietério, utilizei por 10, 15 anos, foi muito bom mas agora eu
realmente entendi por me desfazer. Como € que funciona é preciso conferir o direito

de preferéncia aos demais?

E uma excelente pergunta! O direito de preferéncia era uma heranca que a
gente ainda tinha da interpretacdo da multipropriedade como um condominio
ordinario, como o condominio civil e isso era terrivel. Vou dar um exemplo: do nosso
que 52, vocé tem 52 coproprietarios de um imovel entdo vocé imagina se um deles
quer vender, se vai ter que dar o direito de preferéncia aos demais 51 e ainda uma
caracteristica, esses 52 em geral eles ndo se conhecem porque embora eles sejam
conduzidas e coproprietarios da mesma residéncia cada um ele se atribuiu a um

periodo, entdo na imensa maioria das vezes eles ndo se conhecem entre si, entao
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esse trabalho até mesmo tipo de poder dar esse direito de preferéncia seria trabalhar
herculeo, totalmente sem sentido, até porque na multipropriedade a fracdo, o tempo é
mais importante do que o imovel né, entdo o tempo a que ele se atribui, ele tem sem
davida uma prevaléncia em relacdo aquela unidade espacial na qual esse direito de
propriedade dele é exercido. Entdo o direito de preferéncia ele nédo fazia o menor
sentido na multipropriedade e foi outro grande acerto da lei que cortou o direito de
preferéncia, ndo s6 no caso de alienagdo como no caso de arrematacdo também. Ou
seja, vocé é dono da sua fracéo, a sua fracdo € uma é uma propriedade independente,
vocé nao precisa andar direito de preferéncia e consultar os outros proprietarios dessa
unidade porque realmente o que interessa pra vocé s6 aquela unidade no tempo que

VOCé se atribuiu.

Duas perguntas. Primeiro: saber a sua ideia geral, que trabalha ha muito tempo
com isso, 0 que vocé achou da lei 13.777 e se vocé acredita que a partir da lei, embora
iSSO ja ndo seja um negocio juridico novo, se agora vai ter um estouro de

multipropriedade

Essa questédo é bastante capciosa. Eu achei muito competente, sem duvida ela
deixou alguns pontos ainda a acertar, mas era razoavel pela maturidade que a gente
tinha. Nao fazia muito sentido vocé vir com uma lei muito complexa, porque o Brasil
ainda estava introduzindo esse negécio, era a primeira regulamentacao que o assunto
iria ter. Entdo ndo adianta a gente é mais realista do que o rei, né, eu também percebi
gque ndo era muito momento talvez um segundo momento de aperfeicoamento
enquanto o negécio ainda esta sendo mais absorvido pela comunidade juridica, né
pela comunidade dos investidores. Entdo a lei, sem davida, ela foi muito importante
na medida em que ela reconheceu as peculiaridades da multipropriedade e as
caracteristicas que a diferenciam de um condominio padrdo. Eu acho que esse foi
sem duvida a grande sacada, foi um grande triunfo mesmo da lei. Se isso vai trazer
investimentos ai sO o futuro ird dizer. Eu acho que a lei sem davida vai ser o primeiro
passo para isso, porque era muito dificil vocé trazer o investidor estrangeiro na
auséncia de uma legislacdo, quer dizer, se o tema ndo era sequer regulamentado o
risco de cair em comarcas muito menores, muito pequenininhas, que era onde era 0s
empreendimentos turisticos e pegar um juiz local, inexperiente, que nédo sabia 0 que

era isso, que nao sabia onde se pautar e tentava levar para o regime meramente



42

condominial, isso quando ndo pegar o juiz que tentava pegar a legislacdo estrangeira,
gue também nao era muito aplicavel a gente. Entdo acho que sem duvida lei ela foi o
primeiro passo, se isso vai abrir para o investimento estrangeiro ou néo, ai sé o
aquecimento do mercado imobiliario turistico no Brasil ira dizer, mas eu diria que sem
a lei sem duvida esse investimento ndo viria, entdo eu acho que seria, foi, uma
condicdo sem davida sine qua non para a gente comecar a colocar o Brasil numa rota
de investimento, tanto ndo so internacional, mas proprio investidor nacional nesse

business.



