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RESUMO

Este trabalho buscou compreender a nova Lei da Multipropriedade Imobiliaria (Lei n.
13.777/18), esta que acresceu novos dispositivos no ordenamento juridico, mostrando suas
inovacdes e possiveis aspectos controvertidos no texto legal, de modo que permita a melhor
adequacdo e seguranca ao mundo juridico pratico. A estrutura da pesquisa se deu a partir de
procedimentos bibliografico e documental, a abordagem qualitativa e de nivel exploratorio. O
resultado do estudo a partir da interpretacdo da multipropriedade imobiliaria restou
demonstrado que a intencdo foi de grande valia, com tudo, ficando algumas controvérsias a
serem sanadas. A pesquisa percorreu por diversos dispositivos, nas doutrinas que abarcavam
os direitos reais, paralelamente a Constituicdo Federal e aplicacdo do Codigo Civil, Processo
Civil e Tributario. Em sintese, a multipropriedade surgiu no intuito de melhor aproveitamento
do imovel, e facilitando para que demais pessoas pudessem usufruir deste bem que outrora
era inviavel pelo alto custo a ser empregado por um espaco de lazer, normalmente em lugares
turisticos. Com tudo, muito trabalho ainda existe por parte da doutrina para melhor
aprimoramento do Instituto. Além do mais, viu-se com esta lei a oportunidade de
confirmacdo da multipropriedade no Brasil dando espaco em um futuro préximo a efetivagdo
da multipropriedade dos outros tipos existentes exempla a multipropriedade de bens moveis.

Palavras-chave: Compartilhamento, Propriedade, Iméveis, Direito Civil, Fracdo de tempo.
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INTRODUCAO

O presente trabalho abarcard a Lei n° 13.777 de dezembro de 2018, que regula o
instituto da Multipropriedade Imobiliaria no Brasil, que acresceu ao Cédigo Civil e a Lei de
Registros Publicos (Lei n° 6.015/73) novos artigos e incisos. Ndo obstante, esta monografia
analisara quais foram as Gltimas modificac6es, buscando demonstrar os aspectos controversos
na lei.

A Multipropriedade Imobiliaria se define como uma espécie de condominio, no
entanto, o que ocorre aqui e a diferencia, é a divisdo da fracdo do tempo de utilizacéo, e ndo
de uma quota ou parte ideal do imovel. Esse tempo de uso do imovel &, regulado, assim, de
modo que cada proprietério desfrutard nas respectivas datas adquiridas ou convencionadas,
conforme definicdo do artigo 1.358-B do Cédigo Civil, implementado pela Lei n° 13.777/18
(BRASIL, 2018/A).

Esta nova Lei condominial versa, de um tipo de propriedade conjunta, mas que se
distingue do condominio que se tem correntemente, 0s proprietarios sdo donos de
determinado periodo no ano, e ndao de uma fracdo perfeita de um imovel, sendo no Brasil
reconhecida por Multipropriedade Imobiliaria. Quanto a esta denominacdo e conforme

conceitua Tepedino:

Com o termo multipropriedade designa-se, genericamente, a relacdo juridica de
aproveitamento econdmico de uma coisa moével ou imovel, repartida em unidades
fixas de tempo, de modo que diversos titulares possam, cada qual a seu turno,

utilizar-se da coisa com exclusividade e de maneira perpétua. (Tepedino, 1993 p.1)

A prética deste instituto ja existia no meio social brasileiro, porém de forma atipica,
praticadas por meio de contratos particulares que ndo garantiam aos multiproprietéarios a
devida seguranca (Melo,2011).

Objetivando ter maior seguranca juridica ao ramo turistico, imobiliario, econémico e
social para aqueles que adquiriram ou pretendiam adquirir o imovel nestas condicdes, 0
legislador decidiu por normatizar o instituto, fixando a natureza juridica da multipropriedade
que, embora reconhecida pelo Superior Tribunal de Justica em 2016 como natureza real, no
julgamento do Recurso Especial n° 1.546.165-SP, ndo garantia uma seguranca juridica
absoluta ao multiproprietario (BRASIL, 2016).



Esta normatizacdo se deu por intermédio da Lei n° 13.777, de dezembro de 2018
(Oliveira, 2018), a qual acrescentou novas disposi¢cfes ao Codigo Civil, resguardando e
impondo: direito, obrigagdes, transferéncia, administracdo, multipropriedade em condominio
edilicio, e disposi¢des quanto ao seu registro em cartério imobiliario (BRASIL,2018/A).

Quando neste instituto houver lacunas, de modo analogo sera aplicado as disposicdes
da Lei de Condominio e Incorporages, e demais normas como o Codigo do Consumidor e do
Cadigo Civil, conforme dispde o artigo 1.358-B deste ultimo Cddigo, somado pela Lei objeto
de estudo.

Art. 1.358-B. A multipropriedade reger-se-a4 pelo disposto neste Capitulo e, de

forma supletiva e subsidiéria, pelas demais disposi¢fes deste Cddigo e pelas
disposicdes das Leis n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, e 8.078, de 11 de
setembro de 1990 (Codigo de Defesa do Consumidor) (BRASIL, 2018/A).

Apesar de ser mais conhecida no ramo de hotelaria, a propriedade dividida em fracoes
de tempo, a cada dia tem alcancado cada vez mais espaco em diferentes setores, como
unidades residenciais, bens moveis, comércios e 0 que estara em énfase neste trabalho que
sdo os condominios edilicios, compreendendo na dindmica de uma economia ao ser
partilhado.

Desta forma, teremos como indagacdo: quais as controvérsias da multipropriedade
imobiliaria.

Para o desenvolvimento deste trabalho, utilizamos de referéncias bibliogréaficas e dos
métodos dedutivos e indutivos, por meio de leis, julgados e doutrinas, objetivando

compreender as controvérsias da multipropriedade imobiliaria.

Este presente trabalho ndo tem por objetivo esgotar todos os conceitos referente as
disposicdes do novo texto civil, e sim destacar os pontos de maior relevancia do instituto.



CAPITULO |
1. DIREITO DE PROPRIEDADE

1.1 CONCEITO DE PROPRIEDADE

A etimologia da palavra propriedade, a qual tem origem do latim proprietas, derivado
de proprius, indicando assim que pertence a uma pessoa. Apontando “uma relagao juridica de
apropriagao de certo bem corpdrea ou incorporea”. (Diniz, 2009, p. 224)

Flavio Tartuce instrui esse tema como sendo um direito que alguém possui em relagédo
a um bem determinado. (Tartuce, 2013, p. 102)

Concordante a esta ideia, Carlos Roberto Gongalves diz que a propriedade ¢ o “mais
completo dos direitos subjetivos, a matriz dos direitos reais e o nucleo do direito das coisas”
(Gongalves, 2015 p. 223). Ainda assim, a estrutura juridica da propriedade diferencia-se de
pais a pais, desde 0s povos antigos aos modernos.

Segundo Gongalves:

conceito de propriedade, embora ndo aberto, ha de ser
necessariamente dindmico. Deve-se reconhecer, nesse passo, que a
garantia constitucional da propriedade estd submetida a um intenso
processo de relativizacdo, sendo interpretada, fundamentalmente, de
acordo com pardmetros fixados pela legislagdo ordinaria. Diante
desse quadro, dificil e ardua se mostra a tarefa de conceituar a
propriedade. Esta “mais se sente do que se define (2015, p.223).

Semelhantemente, para Lafayette Rodrigues Pereira o direito de propriedade
compreende os direitos que constituem o patriménio particular do individuo, aqueles que
possuem um valor pecuniario. (Lafayette, 2015 p.116)

Destarte, Orlando Gomes dispGe que:

A propriedade é um direito complexo, podendo ser conceituada a
partir de trés critérios: o sintético, o analitico e o descritivo.
Sinteticamente, a propriedade é a submissdo de uma coisa, em todas
as suas relacOes juridicas, a uma pessoa. No sentido analitico, ensina
o doutrinador que a propriedade esta relacionada com os direitos de
usar, fruir, dispor e alienar a coisa. Por fim, descritivamente, a
propriedade é um direito complexo, absoluto, perpétuo e exclusivo,
pelo qual uma coisa esta submetida & vontade de uma pessoa, sob 0s
limites da lei (Gomes, 2015, p 116).

Diante de outros doutrinadores modernos, podemos citar o conceito de Maria Helena

Diniz a qual sustenta a ideia que a propriedade ¢ “o direito que a pessoa fisica ou juridica



tem, dentro dos limites normativos, de usar, gozar, dispor de um bem corporeo ou incorpéreo,
bem como de reivindica-lo de quem injustamente o detenha”. (Diniz, 2015 p 116)

Na mesma linha, Alvaro Villaga Azevedo diz que:

A propriedade é, assim, o estado da coisa, que pertence, em carater
préprio e exclusivo, a determinada pessoa, encontrando-se em seu
patriménio ¢ a sua disposi¢do. (...). O direito de propriedade ¢é a
sujeicdo do bem a vontade do proprietario, seu titular. (Azevedo,
2015 p. 116)

Em consonancia, Paulo Lobo reconhece que,

O uso linguistico do termo ‘propriedade’ tanto serve para significar
direito de propriedade como a coisa objeto desse direito. Ela significa
tanto um poder juridico do individuo sobre a coisa (sentido subjetivo)
guanto a coisa apropriada por ele (sentido objetivo). Assim ocorre na
linguagem comum e na linguagem utilizada pelo legislador. As vezes
é utilizada como género, incluindo todos os modos de pertencimento
da coisa, até mesmo a posse autdnoma. Porém, a expressdo ‘direito de
propriedade’ deve ser restrita a quem detenha a titulagdo formal
reconhecida pelo direito para a aquisi¢éo da coisa. (Lobo, 2015 p 85)

Apds essa breve exposicdo da conceituacdo do direito de propriedade, podemos fixa-

la, de acordo com Flavio Tartuce, como sendo:

O direito que alguém possui em relagdo a um bem determinado”.
Trata-se de um direito fundamental, protegido no art. 5.2, inc. XXIlI,
da Constituicdo Federal, mas que deve sempre atender a uma funcéo
social, em prol de toda a coletividade. A propriedade é preenchida a
partir dos atributos que constam do Cdédigo Civil de 2002 (art. 1.228),
sem perder de vista outros direitos, sobretudo aqueles com substrato
constitucional. (Tartuce, 2015 p 117)

Pontuando os direitos do proprietario em usar, gozar, dispor dos seus proprios bens e
de reavé-lo, quando todos esses poderes forem aplicados pelo mesmo titular, falar-se-4 em
“titular da propriedade plena”, se alguns desses direitos passarem a ser exercidos por outrem
tera uma propriedade limitada.

Como corrobora Tartuce classificando a propriedade em:

a) “Propriedade Limitada ou Restrita — é a situacdo em que
recai sobre a propriedade algum 6nus, caso da hipoteca, da serviddo
ou usufruto; ou quando a propriedade for resoltvel, dependente de
condicdo ou termo, nos termos dos arts. 1.359 e 1.360 do CC/2002. O
gue se percebe, portanto, € que um ou alguns dos atributos da
propriedade passam a ser de outrem, constituindo-se em direito real
sobre coisa alheia.

b) Propriedade Plena ou Alodial — é a hipétese em que o
proprietario tem consigo os atributos de gozar, usar, reaver e dispor
da coisa. Todos esses caracteres estdo em suas mdos de forma



unitaria, sem que terceiros tenham qualquer direito sobre a coisa.
(Tartuce, 2015 p. 128)

Conclui-se, portanto, que, como visto, os direitos do proprietario ndo séo plenos, pois
sdo acometidos por limitacGes. Frisa-se que sdo sustentados pelos principios da boa-fé,
probidade, transparéncia, eticidade e outros tantos, para assim serem resultados de uma
moralidade compativel com a funcéo social. (Mello, 2015 p. 352)

Cumpre destacar que, abordaremos nos proximos topicos o fluir deste direito de

propriedade e sua influencia nos dias atuais apds inmeras mudancas no decorrer dos anos.

1.2 OINICIO DO DIREITO DE PROPRIEDADE

A propriedade retrata um direito e vem vivenciando transformagdes conceituais sobre
sua ordem juridica social, conceitos esses que sdo entendidos de um modo diferenciado a
cada momento histérico em razdo da historia dos varios povos, desde a antiguidade. Assim, a
historia da propriedade é resultante da organizagdo politica de diversos lugares.

N&o é exagero afirmarmos que o direito de propriedade nasce juntamente com o
individuo, como algo congénito do ser humano. Mais do que comparado a um fenémeno
juridico, podemos qualifica-la como um fendmeno social, por sua vez abracada pelo Direito.
O conceito de propriedade desenvolve-se quase que conjuntamente com a passagem da fase
do homem selvagem para a do homem sedentario, quando a civilizacdo fixasse sobre
determinados espacos fisicos, retirando da terra seu sustento e valores.

As conviccbes do detentor da propriedade, ainda nos primdrdios da civilizacéo
humana, ficam evidentes com o surgimento dos grupos religiosos, onde a figura do chefe de
familia tem destaque e lideranca sobre as demais pessoas fixadas em um territorio.

Tanto o Império Grego como o Império Romano implicou a eventual lideranga
ideoldgica e, posteriormente, econdmica ao conceito de propriedade. Tanto é verdade que 0s
juristas romanos trazem a tona o conceito de direito de propriedade como algo absoluto,
indisponivel, quase uma garantia fundamental do individuo. (Grossi, 2006).

Curioso que a visdo da propriedade como algo absoluto passa inatingido também
durante o periodo da Idade Média, quando o direito de propriedade € mantido inclusive como

condicdo de manutencdo da divisdo social, havendo uma concentra¢do imobilidria nas maos



de poucos que detinham certo poder social sobre os demais individuos. E nesse periodo que a
propriedade ganha um contorno mais préprio dado pelo Direito.

Mesmo que o Direito Romano ndo tenha oferecido um conceito explicito de
propriedade, os juristas da ldade Média foram colher em fragmento do Digesto, o principio
essencial do aspecto dominante da senhoria a se exprimir na faculdade de usar, fruir e dispor
da coisa como um direito subjetivo que se opGe a terceiros, obrigados a respeita-los (jus

utendi, fruendi e disponendi). (Tacito, 1997).

1.3 POSITIVACAO DO DIREITO DE PROPRIEDADE

Os ideais liberais que sopraram sobre a Europa e América, principalmente a partir da
transicdo da Idade Média para a Idade Moderna, passaram a questionar sobre a concentragdo
de direitos individuais por parte dos pensadores iluministas que povoaram esses territorios,
principalmente, ao longo dos séculos XVI1I e XVIII.

S0 duas correntes fundamentais pautadas pelo lluminismo: o racionalismo e o
empirismo, duas importantes vertentes foram construidas para a positivacdo do direito de
propriedade. A vertente do contratualismo, cuja doutrina basica previa ndo ser o Estado fruto
do acaso, mas resultado da acdo racional do homem.

Para Hobbes, a origem do estado e/ou da sociedade estd em um contrato — 0s homens
viveriam naturalmente sem poder e organizacdo — que somente surgiria depois de um pacto
firmado por eles, estabelecendo as regras de convivio social e de subordinagdo politica. Essa
¢ a visao do contratualismo, ou seja, a organizacdo politica da sociedade e do estado.
(Ribeiro, 1986. p. 53)

Dentre outros, Rousseau era detentor de direitos e que os levar para a vida em
sociedade foi imprescindivel para a cristalizacdo dessa vertente na Histéria da Humanidade.
Por outro lado, havia a vertente jusnaturalista, que buscou justamente positivar os direitos
fundamentais e individuais que seriam anteriores a sociedade e ao Estado, cabendo a este
respeita-los.

Locke quem preconizam em um primeiro momento quais direitos fundamentais
individuais deveria ser positivado, no que podemos aqui denominar de “passagem” do estado
de natureza para o estado contratual. (Mello, 1986)

Assim, o direito de propriedade ganha maior énfase a partir da teoria contratualista.

Essa positivacdo ocorre com o surgimento da Carta Constitucional norte-americana, oriunda



da Convencéo de Filadélfia, de 1787, e na Declaracéo dos Direitos do Homem e do Cidadéo,
de 1789, na Franga. A partir dessas Cartas constitucionais, a incolumidade do direito de
propriedade passa por geracdes, sendo considerado um direito absoluto, imprescritivel,
inalienavel.

José Antbnio da Silva explica que

Demais, o carater absoluto do direito de propriedade, na concepcéo da
Declaragéo Universal dos Direitos do Homem e do Cidaddo de 1789
(segundo a qual seu exercicio nao estaria limitado sendo na medida
em que ficassem assegurados aos demais individuos o exercicio de
seus direitos) foi sendo superado pela evolucédo, desde a aplicacdo da
teoria do abuso do direito, do sistema de limitacGes negativas e depois
também de imposicdes positivas, deveres e 6nus, até chegar-se a
concepcdo de propriedade como fungdo social, e ainda a concepgédo
de propriedade socialista, hoje em crise. (SILVA, 2007)

N&o obstante essa ideia de direito absoluto tenha sido noutro tempo contestado, é
conhecido que nenhuma lei posterior dispensou dar a propriedade sua devida importancia
constitucional, positivando-o como universal. O que se pode atentar, a partir da analise das
constituicGes acerca do tema, € que houve certa flexibilizacdo desses direitos frente ao
surgimento de novos direitos, posteriormente positivados como constitucionais.

Apbs as revolugdes liberais do séc. XVIII, sobrevieram novos fatos histdricos na
trajetoria das civilizacbes que mudaram, de certa forma, o paradigma de formulacdo de
direitos fundamentais. A passagem da Idade Moderna para a Contemporanea ¢ marcada pelo
processo de Revolucdo Industrial, onde o modelo econdmico capitalista, embora prospere na
relacdo capital/trabalho das fabricas, conflita-se com o modelo socialista que se desenvolve
no Leste da Europa, fortalecido com os movimentos sindical/anarquistas dessa era. Nesse
periodo ha uma contestacdo da ideia de que o direito de propriedade € absoluto, sendo dado,
desde entdo, novo tratamento constitucional a questéo.

Jorge Miranda em sua obra afirma justamente nesse sentido:

Nas constituicbes liberais, como se sabe, ele (o direito de
propriedade) surge a par da liberdade e da seguranga como
componente das suas ideias de direito; ou é considerado uma
liberdade tdo cuidadosamente protegida como as restantes. JA em
constituicBes de tendéncias sociais, ainda quando ndo se dissocia dos
direitos fundamentais, fica condicionado por outros interesses e
valores da ordem econdmica e posto a servigo de uma funcéo social.
E nas constitui¢des do tipo soviético fica reduzida aos bens que dele
positivamente podem ser objeto e reduzido na sua forga preceptiva
perante a lei e a administra¢do. (2000, p. 120)



O embate acerca dos efeitos de um instituto juridico sobre a sociedade, de certa forma,
pode levar a relativizacdo deste em nome do bem-estar social. A ideia de autonomia do
conceito de funcgdo social em relacdo & norma que positiva o direito, d& a dimensdo do novo
conceito, que terd o instituto juridico da propriedade a partir dessa nova visdo de Estado,
também voltado para a promocdo do bem-estar. (Renner, 1949, p. 75)

1.4 A PROGRESSAO CONSTITUCIONAL DO DIREITO DE PROPRIEDADE NO

SISTEMA BRASILEIRO

A questdo da propriedade no Brasil sempre fora tratada de forma concentradora e
desigual. Desde a instituicdo do regime das sesmarias, 0 seu processo de distribuicdo sempre
foi aleatério e privilegiou os interesses da Coroa e daqueles a ela eram ligados por tragos
sociais e até mesmo de afetividade.

As caracteristicas das sesmarias eram a gratuidade e a
condicionalidade. As Ordena¢des determinavam que a concessao de
terras fosse gratuita, sujeita apenas ao dizimo para a prorrogacdo da
fé. O fato de o solo colonial pertencer & Coroa, sob jurisdicdo
espiritual da Ordem de Cristo, garantiu a gratuidade da concesséo.
(Bercovici, 2005. p. 119)

Consoante adverténcia de José Luiz Quadros de Magalhdes (2008, p. 18), os
mencionados direitos eram restritos a um grupo seleto de homens, sendo que a grande
maioria da populagdo “permanecia fora do novo sistema de garantia de direitos”, destacando,
também, o fato de que o “constitucionalismo ndo nasceu democratico, e o lento processo de
democratizacdo, em uma tensdo permanente até os dias de hoje, ocorreu devido as lutas dos
movimentos operarios e dos partidos politicos de esquerda que se formaram no século XIX”.

Neste contexto, o direito de propriedade, “absoluto e intocével”, ¢ concebido como a
base do Estado Liberal, sendo a propriedade privada a base da propria liberdade (Magalhaes,
2008, p.19).

Tanto a Constituicdo de 1824 como a de 1891 tratou de formas idénticas o direito de
propriedade. Influenciadas pelas constitui¢cbes liberais americana, de 1787, e francesa, de
1789, tratando o direito de propriedade em toda a sua plenitude.

Assim dispunha o art. 179 da Constituicdo de 1824:

Art. 179. A inviolabilidade dos Direitos Civis, e Politicos dos
Cidaddos Brasileiros, que tem por base a liberdade, a seguranca
individual, e a propriedade, é garantida pela Constituicdo do Império,
pela maneira seguinte: XXII. E garantido o Direito de Propriedade em



toda a sua plenitude. Se o bem publico legalmente verificado exigir o
uso, e emprego da Propriedade do Cidaddo, serd ele previamente
indemnizado do valor dela. A Lei marcara os casos, em que tera logra
esta Unica excepcdo, e dard as regras para se determinar a
indemnizacdo.” (Brasil, 1824)

A gquestdo da indenizacdo por parte da usurpacdo do direito pelo Estado, como se Ve,
era a unica condicionalidade para a perda desse direito. No mesmo sentido encaminhou-se a

Constituicdo de 1891, em seu art. 72:

Art 72 - A Constituicdo assegura a brasileiros e a estrangeiros
residentes no Pais a inviolabilidade dos direitos concernentes a
liberdade, & seguranca individual e a propriedade, nos termos
seguintes: § 17 - O direito de propriedade mantém-se em toda a sua
plenitude, salva a desapropriagdo por necessidade ou utilidade
publica, mediante indenizag&o prévia. (Brasil, 1891)

Em 1934 ocorreu uma mudanca radical de paradigma, haja vista que o Governo
oriundo da Revolucdo de 1930 rompia quase que totalmente com a visdo de Estado mantida
durante o periodo da Republica Velha. Assim, com o advento de um Estado social, também
resultado das revolugBes sociais do inicio do século, e seguindo uma tendéncia das
constituicbes mexicana e de Weimar, surge a ideia de que o direito de propriedade ndo pode
ser exercido contra o interesse social ou coletivo.

Assim ditava o art. 113 da Carta Constitucional de 1934:

“Art 113 - A Constituicdo assegura a brasileiros e a estrangeiros
residentes no Pais a inviolabilidade dos direitos concernentes a
liberdade, a subsisténcia, a seguranca individual e & propriedade, nos
termos seguintes: 17) E garantido o direito de propriedade, que no
poderé ser exercido contra o interesse social ou coletivo, na forma que
a lei determinar. A desapropriacdo por necessidade ou utilidade
publica far-se-4 nos termos da lei, mediante prévia e justa
indenizacdo. Em caso de perigo iminente, como guerra ou comocao
intestina, poderdo as autoridades competentes usar da propriedade
particular até onde o bem publico o exija, ressalvado o direito a
indenizacdo ulterior. (Brasil, 1934)

H& que se ressaltar aqui a nova visdo dada ao direito de propriedade, que pela primeira
vez pode vir a colidir com outros interesses (ainda ndo se falava em direitos) sociais.

A Constituicdo, de 1967, busca ser o protagonismo do Estado como agente de avanco
econdmico. Embora centralizadora e autoritaria, inova consideravelmente em relacdo ao

direito de propriedade. Apds a Emenda Constitucional n. 01/69 e o Ato Institucional n. 5, a



propriedade (art. 153, § 22) estava garantida como um direito, mas vem a tona a ideia de
funcdo social. E do periodo do regime militar instrumentos importantes como o Estatuto da
Terra que traz restrigdes ao direito da propriedade em prol do desenvolvimento.

Dé-se, pois, que o direito de propriedade tem um tratamento evolutivo diferenciado
pelos nossos textos constitucionais. De um direito pleno e inquestionavel, assim tratado pelas
primeiras constituicdes brasileiras, passa a ser paulatinamente reavaliado, ficando atrelado a
ideia de bem-estar social, desenvolvimento, até se chegar ao presente conceito de funcéo

social da propriedade.

15 A CONSTITUICAO DE 1988, A NOGAO DE FUNGAO SOCIAL E AS
LIMITAGOES AO DIREITO DE PROPRIEDADE

Muitos sdo os artigos da Constituicdo que tratam do direito de propriedade. Sem
sombra de duvida, € o art. 170 que traz a maior inovacao sobre o conceito, ao dispor sobre a

ordem econdmica e financeira.

Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizacdo 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: Il - propriedade privada; Il - funcdo social da
propriedade. (Brasil, 1988)

Isso porque a livre iniciativa e a valorizacdo do trabalho humano, primérdios da
justica social no Pais, devem acatar ao principio da propriedade privada e respeitéa-la.
Entretanto, a0 mesmo tempo que esse comando esta previsto no inciso 1 do citado artigo, seu
inciso Il trata precisamente de positivar o conceito de funcdo social da propriedade, também
tratado no inciso XXIII do art. 5° da Carta Constitucional como requisito para a garantia do
direito de propriedade.

Por ser uma Constituicdo extremamente intricada e abranger uma série de direitos
sociais e difusos, tornou-se necessaria uma interpretacdo mais interativa do texto
constitucional, aferindo diferentes principios a serem sopesados diante de um fato concreto.

Interessante verificarmos a evolugédo jurisprudencial do tema. Ao observar o RE
178.836-4/SP, de 08/06/1999, cujo relator foi o Min. Carlos Velloso, onde se discutia o
direito de o proprietario edificar bem residencial em area considerada comercial por lei
municipal, podemos constatar que o direito de propriedade é relativo ante a competéncia

constitucional do Municipio de editar leis de zoneamento local. Em seu voto vista, o Min.



Mauricio Correia trata especificamente do carater absoluto do direito de propriedade na nova

ordem constitucional:

“Ora, como ¢ sabido, o direito de propriedade ndo ¢ absoluto.
Consoante preconiza a carta da Republica, a propriedade atendera a
sua funcdo social, inserindo-se nesse conceito o cumprimento dos
ditames da politica de desenvolvimento urbano, executada pelo poder
publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei”.

Em outro interessante julgado do STF, MS 22.164-0/SP, de 30/10/1995, Rel. Min.
Celso de Melo, o direito de propriedade e sua fungdo social sdo cotejados com o direito
difuso de preservacdo do meio ambiente. Curioso notar que o Relator faz alusdo direita ao

cumprimento da funcéo social, acoplando-o a necessidade de defesa do meio ambiente:

“A propria Constituigdo da republica, ao impor ao poder publico o
dever de fazer respeitar a integridade do patriménio ambiental, ndo o
inibe, quando necessaria a intervencdo estatal na esfera dominial
privada de promover a desapropriacdo de imoveis rurais para fins de
reforma agraria, especialmente porque um dos instrumentos de
realizacdo da fungéo social da propriedade consiste, precisamente, na
submissdo do dominio a necessidade de o seu titular utilizar
adequadamente os recursos naturais disponiveis e de fazer preservar o
equilibrio do meio ambiente (CF, art. 186, IIl), sob pena de, em
descumprindo esses encargos, expor-se a desapropria¢do sancao a que
se refere o art. 184 da Lei Fundamental”.

Tratava-se da necessidade de desapropriar area rural que ndo respeitava as regras
ambientais, sendo que nesse caso, mais uma vez, o direito de propriedade foi subjugado com
outro direito também constitucionalmente fundamental que é o direito a preservacdo do meio
ambiente. Assim, a funcao social da propriedade exigiria o respeito as normas ambientais.

O conceito de direito de propriedade é, de alguma forma, relativizado apés a
Constituicao de 1988, porquanto este “incorpora ao plano superior da hierarquia normativa a
tendéncia que vem acentuando a partir da década de 70, de submeter o uso da propriedade
imobiliaria ao planejamento das cidades” (Tacito, 2008). A partir dessa constatacdo e do
julgado ementado nos autos do RE 178.836-4/SP ja citado, resta evidente a subordinacao
daquele conceito absoluto de propriedade a necessidades modernas, como a de organizagédo
planejada dos centros urbanos.

Mais do que isso, o art. 173 trouxe uma série de percalgos ao direito de propriedade,
como a serviddo, a ocupagdo temporaria, a requisi¢cdo, além da ja prevista desapropriacéo.
Todas essas limitagdes ao direito de propriedade evidenciam gque esse ndo € mais um direito
absoluto, e que necessita ser cotejado ndo apenas com outros direitos constitucionais

fundamentais, mas também com o interesse publico e as necessidades do Estado moderno.



1.6 NOCOES SOBRE A PROPRIEDADE

Muito se fala que a propriedade configura-se juridicamente quando um individuo se
apropria da natureza para coloca-la a servico de suas necessidades e desejos, se tornando
dono desta coisa. (Coelho, 2012)

Para ele, o surgimento do direito de propriedade teve destaque em dois momentos
marcantes:

O primeiro foi a Revolugdo Francesa em 1789, onde o direito de propriedade foi
proclamado como natural, ilimitado e individualista, sendo declarada a propriedade como um
direito “inviolavel e sagrado”.

O segundo foi a flexibilizacdo, acdo essa que o Estado capitalista acolheu por
necessidade ao longo do século XX para sobreviver ao avanco do socialismo. Neste periodo
se deixou de lado a ideia de algo para satisfazer desejos egoistas, e a propriedade comecou a
ser considerada algo relacionado ao interesse publico, que deveria atender a uma funcgéo
social. (Coelho, 2012)

No Direito brasileiro, propriedade é um direito fundamental protegida pela
Constituicao de 1988 que busca atender a funcéo social (art. 5°, XXI1 e XXIII).

Pelo principio constitucional, o direito de propriedade se renova e a titularidade
assume formas distintas, ndo reduzidas somente a um instituto juridico, mais um conjunto que
envolve a propriedade privada, de valores mobiliarios, intelectual, de solo, entre outras. (Grau
apud Mattietto, 2005)

Somando ao ja exposto, O Cédigo Civil de 2002, diz que:

O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as
suas finalidades econdmicas e sociais e de modo que sejam
preservados, de conformidade com o estabelecido em lei especial, a
flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecolégico e o

patrimdnio histdrico e artistico, bem como evitada a poluicéo do ar e
das aguas (art. 1.228, § 1°). (Brasil, 2002)

Diante disto, é de facil percepcdo que a propriedade tem uma funcdo social muito
grande, pois trabalha ndo somente com a satisfacdo do individuo como também com a

economia de um pais.



A questdo da funcdo social ndo leva em consideracdo apenas os interesses de um
particular, o dono da propriedade, mas também prestigia os interesses dos ndo proprietarios
que também gravitam em torno da coisa objeto do direito. (Coelho, 2012)

Considerando ainda o principio da fungéo social € importante destacar:

A propriedade deixou de ser direito subjetivo do individuo e tende a
se tornar a funcdo social do detentor da riqueza mobiliaria ou
imobiliaria; a propriedade implica para o detentor da riqueza a
obrigacdo de emprega-la para o crescimento da riqueza social e para a
interdependéncia social. Sé o proprietario pode executar uma certa
tarefa social. SO ele pode aumentar a riqueza geral utilizando a sua
prépria; a propriedade ndo é, de modo algum, um direito intangivel e
sagrado, mais um direito em continua mudanca que se deve modelar
sobre as necessidades sociais as que deve responder (DUGUIT apud
GOMES, 2006, p. 126).

1.8 CARACTERISTICAS DA PROPRIEDADE COMO DIREITO REAL

Segundo conceitua os doutrinadores incluindo Gomes, as principais caracteristicas da
propriedade como direito real s&o:

Poder absoluto: Se diz absoluto ou pleno pelo fato de deter direito real de usar, gozar,
dispor e reivindicar a coisa da maneira que desejar, assim sendo todos os demais direitos
podem ser extraidos do direito de propriedade, onde se concentram os atributos, podendo dela
exigir todas as utilidades que esteja apta a oferecer, sujeito apenas a determinadas limitagdes
impostas pelo interesse publico.

Exclusividade: um dos mais importantes, pois 0 proprietario em regra tem o poder
sobre a coisa, podendo excluir quaisquer terceiros que pretendam se opuser ao seu direito.

Entende Bunazar que

O proprietério exerce seu direito sobre o bem com a exclusdo de
qualquer outra pessoa, ou seja, ndo € possivel que duas ou mais
pessoas sejam proprietarias do mesmo bem, na mesma proporgao e ao
mesmo tempo (Simé&o e Bunazar, 2009, p.37).

Perpetuidade: Significa que o decurso do tempo, por si s6, ndo é capaz de retirar da
esfera juridica de alguém o direito de propriedade, e sO deixarad de ser perpétua se assim o
desejar e atribuir a outro, tendo algumas excec¢des dispostas no ordenamento juridico, como
no caso da usucapido e desapropriacao.

Elasticidade: Permite o desmembramento, em regra temporario, do direito de

propriedade, permitindo que dele sejam destacados um ou alguns poderes dominiais.



1.9 ATRIBUTOS DA PROPRIEDADE E SUA CORRELACAO COM A
MULTIPROPRIEDADE

Os atributos de propriedade segundo estdo descrito no artigo 1228 do Codigo Civil, “o
proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-lo do poder
de quem quer que injustamente a possua ou detenha”, assim sendo abaixo descritos.

O direito de uso: ¢ a faculdade de usar o bem em toda a sua plenitude e sem mudanca
das caracteristicas do mesmo da forma que lhe convém, em beneficio préprio ou de terceiros.
Podendo também deixar de usar se assim lhe aprouver. (Avvad, 2006)

N&o obstante, este poder de uso do bem ndo € ilimitado, o proprietario no ato do uso
precisa considerar a funcdo social, ou seja, se 0 uso do bem pode acarretar prejuizos a
terceiros. O limite para 0 uso de um bem é ndo utiliza-lo de forma abusiva de forma a
prejudicar ou ferir o direito de outrem.

O direito de gozo: Embora possa parecer com o uso, é bem diferente, pois envolve o
aproveitamento dos frutos que a coisa em si proporciona. Pelo atributo gozo, o titular tem
plenos poderes de utilizacdo econdmica do bem, direta ou indiretamente, ja& que o mesmo

envolve fruicdo dos frutos e poderes inerentes ao direito em si (Gomes, 2008).

Fruir ou gozar é obter todas as vantagens que a coisa proporcione.
Pode conter em si o direito de usar. Normalmente, quem frui, usa.
Mas nem sempre. Quem aluga imdvel a terceiros apenas frui, ou seja,
recebe aluguéis, mas ndo usa; quem usa é o inquilino (FIUZA, 1998,
acesso em 2017).

Direito de disposicao: este atributo envolve o poder do titular sobre a coisa ou bem,
pois 0 mesmo poderd consumi-la, aliena-la, submeté-la a servi¢o de outrem no momento que

Ihe parecer oportuno e de acordo com sua vontade. (Avvad. 2006)

A disposicédo é o poder que o proprietario tem de destruir, seja total ou
parcialmente o bem objeto de sua propriedade, alterar suas
caracteristicas fisicas ou abandona-lo abrindo mdo de seu interesse
pelo mesmo. Somente “o dono pode fazer da coisa o que quiser € bem
entender, incluindo sua destruicdo fisica e o descarte ao lixo. Em
principio, 0 Unico senhor do interesse de manter ou conservar a coisa
¢ o proprietario” (Coelho, 2012).

Direito de reaver: ¢ a capacidade que o titular do direito possui de recuperar ou

reivindicar o mesmo se assim alguém se apropriar dele indevidamente (Avvad. 2006)



Convém destacar que o direito de reaver ndo se dé& de qualquer maneira, para recorrer
ao mesmo o proprietario devera realizar a reivindicacdo de seu direito de posse através de
acao judicial. Somente assim ele conseguira legitimar a posse sobre 0 uso da coisa enquanto o

juiz ndo conceder a decisdo (Coelho, 2012).



CAPITULO II
2. MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA
2.1 CONCEITO E NATUREZA JURIDICA DA MULTIPROPRIEDADE

Antes de se conceituar Multipropriedade imobiliaria, se faz necessario falar do sentido
da palavra. Ela pode ser compreendida como sinénimo de “fractional ownership”, sendo
diferente do “timesharing”. Isto posto, traduzindo para o portugués, o primeiro significa
propriedade fracionada e o segundo, tempo compartilhado.

Outra diferenca entre o fractional ownership e o time-sharing é a forma como o
patrimdnio é distribuido. No fractional ownership, o comprador possui uma parcela de capital
da propriedade, ou seja, ele é proprietario daquela parcela, assim se a propriedade aumentar
de valor, a participacdo do proprietario fracionario se torna mais valiosa (James Chen,
Investopedia, Acesso em julho 2021). J& no time-sharing, a propriedade ndo é distribuida, ela
ainda pertence ao proprietario original. O adquirente compra apenas semanas ou meses de
gozo em uma propriedade, as quais ndo aumentam ou caem com o valor desta.

Vale enfatizar que, quando se possui uma participacdo na propriedade, como no caso
do fractional ownership, o comprador tera que pagar tributos sobre ela e contribuir com
outras taxas relacionadas. No caso de o adquirente possuir apenas algumas semanas na
propriedade, como o time-sharing, ele ndo paga impostos sobre ela, bem como ndo precisa
comprar o seguro do imével. Embora haja cooperacdo com as despesas por meios de taxas, o
adquirente ndo fica responsavel pela propriedade como um todo, essa responsabilidade
pertence ao titular do imovel.

Tais diferencas provocam consequéncias juridicas distintas para os institutos. Segundo
Larissa Silva Gomes, O “fractional ownership”, por ser uma fragdo de propriedade, teria
natureza juridica de direito real, enquanto o “time sharing”, por ser um tempo compartilhado,
teria natureza juridica de direito pessoal (Contratual).

No Brasil, poucos sd&o os doutrinadores que discorrem sobre o instituto da
multipropriedade. Bem como, poucos foram aqueles que usaram a nomenclatura que veremos
mais adiante.

No entendimento de Gustavo Tepedino

Com o termo multipropriedade designa-se, genericamente, a relacdo

juridica de aproveitamento econdmico de uma coisa mdvel ou imdvel,



repartida em unidades fixas de tempo, de modo que diversos titulares
possam cada qual a seu turno, utilizar-se da coisa com exclusividade e
de maneira perpétua. (TEPEDINO, Gustavo, Multipropriedade

imobiliaria. S&o Paulo: saraiva, pag. 1)

No conceito de Tepedino, observa-se que ele ndo mencionou que a Multipropriedade
era uma forma de condominio.

Ja nas palavras de Maria Helena Diniz:
O sistema time sharing ou multipropriedade imobiliaria é uma espécie
condominial relativa aos locais de lazer, pela qual ha um
aproveitamento econémico de bem imével (casa, chalé, apartamento),
repartido, como ensina Gustavo Tepedino, em unidades fixas de
tempo, assegurando a cada cotitular o seu uso exclusivo e perpétuo
durante certo periodo anual (mensal, quinzenal ou semanal) (Diniz,
apud, Nagy Valeria 2018)

Ja Maria Helena, ao conceituar a Multipropriedade, impetrou o instituto como um tipo
de condominio relativo aos ambientes de lazer.

Para Pedro Elias Avvad:
Multipropriedade é a denominagdo mais utilizada para uma forma de
condominio pro indiviso na propriedade de um bem, em geral imovel,
mas que tem sua utilidade compartilhada entre os condéminos em
parcelas fixas de tempo, previamente definidas, de sorte que todos
tenham, perpetuamente, plena utilizagio do bem no espaco

temporario que lhe foi atribuido. (Vargas, apud Avvad 2004, pag.17)

Observa-se que, para Pedro Elias, a Multipropriedade nada mais é do que um outro
modelo de condominio pro indiviso, mas que tem a particularidade de ter seu uso
compartilhado entre os demais condéminos.

Na apreciagdo de Dario da Silva e Victor Emanuel, a Multipropriedade ¢é entendida
como uma propriedade quadrimensional, pois o tempo de uso da unidade é que seria a quarta

dimensao da propriedade de tal imdvel. Para eles:

O direito de cada um dos multiproprietarios fica perfeitamente
definido espaco de temporalmente, pela especificacdo de uma

peculiar unidade e de um particular e repetitivo tempo de uso, gozo e



fruicdo. Mas, em seu entender, ndo se produz uma contitularidade
sobre a coisa, ou seja, ndo surge uma comunidade de proprietarios
sobre a unidade, porquanto o tempo é o elemento que vai permitir
individualizar cada um dos bens sobre os que se estabelecem o0s
direitos de propriedade, perfeitamente diferenciados. O tempo é o
elemento individualizador e definidor dos contornos de cada direito
de propriedade. ( Amaral, apud Dério da Silva e Victor Emanuel, 23
107/ 2019)

Insta dizer, que ao nomear a Multipropriedade de propriedade quadrimensional é dizer
que esse instituto ndo é um modelo de condominio, mas a aquisi¢do da propriedade com mais
uma caracteristica, qual seja, de compartilhamento do tempo do uso, gozo ou fruigéo.

J4, na visdo de Arthur Rios, “antes de se chegar a se conceituar o instituto, algumas
questdes devem ser analisadas, como, por exemplo, a transitoriedade da propriedade em

comunhao, a divisibilidade da coisa e o direito de preferéncia”.

2.2  SURGIMENTO DO INSTITUTO DA MULTIPROPRIEDADE

O inicio do Instituto de Multipropriedade, comum reconhecido por Gustavo Tepedino
como Timeshare ou Time Sharing, “compartilhamento de tempo”, se deu no final da década
de sessenta na Franca em um cenario de pos guerra em que a Europa se viu mergulhada em
profunda crise econdmica, que aos poucos foi adquirindo espaco em toda Europa e também
nos Estados Unidos, objetivado pelos empreendedores, proporcionar facilidade para aquisicdo
de imdveis em regides turisticas, destinados com maior énfase aos periodos de laser ou férias,
dando condi¢bes para que diferentes pessoas (multiproprietarios) pudessem desfrutar de um
mesmo bem, durante periodos de tempo diferentes, de forma a ser organizada previamente
para todo o ano.

O modelo de multipropriedade n&o se limitou exclusivamente a questdo imobiliaria,
mas também, sequencialmente na tendéncia mundial do Sharing economy “economia
compartilhada”, que tomou mais presente nos anos noventa, no qual, tem como caracteristica
em meio a outras varias, converter bens de acesso restrito a pessoas com maior poder
aquisitivo, como por exemplo, barcos, carros de luxo, residéncias de férias, “servindo a
multiplos usuérios ou mesmo madltiplos donos, e, portanto, com acesso ainda mais amplo”
(SECOVE-SP, 2019, p.32).



Embora o multiproprietario ndo seja livre a utilizar o bem irrestritamente a qualquer
momento, estando impedido pelas regras pré-estabelecidas, o comprometimento de seu
capital sera menor com o compartilhamento.

Gustavo Tepedino de forma genérica conceituou a Multipropriedade como “relagdo
juridica de aproveitamento econdmico de bem maovel ou imovel, repartida em unidades fixas
de tempo, de modo que diversos titulares possam cada qual, utilizar-se da coisa com
exclusividade e de maneira perpétua” (1993, p. 1)

Assim, por ser avaliado o maior aproveitamento da coisa, suas consequéncias sociais,
empreendedoras e econdmicas, 0 estudo da possibilidade de aquisi¢cdo da fracdo de tempo de
um bem determinado, passou a ser considerado pelos doutrinadores e legisladores, de modo
que ao tempo foram desenvolvidas diferentes modelos de multipropriedade como por
exemplo: condominio de unidades funcionais destinadas ao sistema timeshare; condominio
afetado ao uso periddico com divisdo forcada; direito de uso e habitacdo a favor dos
beneficiarios; aproveitamento por turno; tempo compartilhado; propriedade facionada; time-
share ou time-sharing; multipropriedade; propriedade espago-temporal; propriedade
compartilhada, os quais poderiam ser agrupados em trés espécies: multipropriedade

societaria; multipropriedade hoteleira; multipropriedade imobiliaria. (Tepedino, 1993, p. 3-4).

2.3 INTEGRACAO DA MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA NO DIREITO
BRASILEIRO

Levando em conta o surgimento da multipropriedade no Mundo, o Brasil tardou em
regulamentar este instituto apenas em 2018, pois, na prética, ja se observava a aplicabilidade
dessa modalidade desde a década de oitenta. (Doelle, 2019)

Nos anos oitenta em 1985, foi instalado no litoral norte de Sdo Paulo o primeiro
empreendimento multiproprietario. Desde seu surgimento, mostrou-se através de duas
modalidades principais: multipropriedade hoteleira e multipropriedade imobiliaria, nelas, os
multiproprietarios na qualidade de titulares de direito real sobre bem imdvel, tornando-se
conddminos do prédio e de seus acessorios, inclusive mdveis e utensilios, cabendo a cada
qual uma fragéo ideal sobre o todo, vinculavam-se a uma escritura de convencao condominial
e a um regulamento interno os quais definiam os direitos e obrigacfes de cada qual. (Stancati,

Alice Assuncéo; Figueiredo, Elisa Junqueira - Migalhas).



Assim, o grande desafio enfrentado ao longo de todos os anos foi a auséncia de
regulamentacéo juridica especifica. Embora timidamente, o instituto levantou discussées nas
doutrinas e jurisprudéncias sobre quais normas lhe seriam aplicadas e sobre sua efetiva
natureza juridica. Alguns juristas afastavam a natureza juridica de direito real do instituto.

Escreveu Francisco Eduardo Loureiro:

O sistema de numerus clausus consiste no fato de que direitos reais
podem ser apenas criados por lei e ndo pela isolada autonomia da
vontade da parte. Em termos diversos, existe um catdlogo com
delimitagdo taxativa do nimero de direitos reais. J& a tipicidade
refere-se ao conteido de cada um dos direitos reais previstos em lei,
ou seja, a descri¢do fundamental de suas carateristicas ou elementos,
por norma de ordem publica inalteravel pela vontade das partes.
Constituem certamente, significativo limite a autonomia ja existente.
(2013, p. 77)

E visivel que o autor, compreende que os direitos reais sio taxativos, contudo, néo
possuem tipicidade e, por isso, admitem que existam outras formas de constitui¢do de direitos
reais que ndo estdo expressos nesse rol. No entanto, a autonomia da vontade é exercida de
forma limitada na introducdo de outro direito real, tendo em vista que a tipicidade estaria
ligada ao contedo de cada direito 1a previsto.

Jodo Batista Lopes assegurava que a multipropriedade ndo se confundiria com o
condominio edilicio, e suscitava como justificativa para extremar os institutos: 1) na
multipropriedade ndo hé uso e gozo continuados das unidades, como ocorre no condominio;
2) a multipropriedade tem carater predominantemente contratual; o condominio em edificios,
ao reves, tem carater institucional ou estatutario (ato-regra); 3) a unidade autdbnoma, no
condominio, pode ser modificada internamente, o que ndo € admitido na multipropriedade; 4)
o0 caréater propter rem das despesas de condominio é incompativel com o fracionamento da
divida, proprio do regime da multipropriedade ( Lopes, 2003, p.180-181).

Ja segundo o entendimento de Tartuce

Sabe-se que a autonomia privada, conceituada como o direito que a
pessoa tem de regulamentar os proprios interesses, € tida como um
dos principais regramentos do Direito Civil Contemporaneo. A
influéncia da autonomia privada para o Direito das Coisas, do mesmo
modo, pode trazer a conclusdo de que o rol constante do art. 1.225 do

CC ndo é taxativo, mas exemplificativo, eis que a vontade humana



pode criar novos direitos reais. Isso estd de acordo com o préprio
espirito da atual codificacdo privada, que adota um sistema aberto,
baseado em clausulas gerais e conceitos legais indeterminados, o que
fundamenta o principio da operabilidade, na busca de um Direito

Civil mais concreto e efetivo. (p. 911-912)

E possivel observar que, Tartuce, Jodo Batista e Francisco Loureiro ndo seguem a
mesma linha de entendimento, pois Tartuce entende que o rol dos direitos reais é
exemplificativo, seguindo o principio da operabilidade do Cédigo Civil de 2002.

Devido tantas insegurancas alguns fatos foram relevantes, como por exemplo, o
posicionamento de Gustavo Tepedino, ao explorar a multipropriedade como natureza de
direito real de propriedade (Tepedino, 1993, p. 59) e posteriormente o Decreto n° 7.381/2010
que regulamentou a Lei Geral de Turismo de n° 11.771/2008, considerando no artigo n° 28
que a hospedagem por sistema de tempo compartilhado seria uma relacdo entre o prestador de
servico de hotelaria e terceiro.

Continuadamente, o provimento n° 37/2013 pela Corregedoria Geral da Justica do
Estado de S&o Paulo autorizou no item 229.1 do Capitulo XX, abrir matriculas préprias nos
respectivos Cartérios de Registro de Imdveis para cada uma das unidades autbnomas nas
hipbteses de multipropriedade.

Também observamos o acorddo do Recurso Especial n° 1.546.165-SP de 2016 de
relatoria do Ministro Jodo Otavio de Noronha, pelo qual considerou o Instituto de
Multipropriedade Imobiliaria “que detém as faculdades de uso, gozo e disposi¢do sobre
fracdo ideal do bem, ainda que objeto de compartilhamento pelos multiproprietarios de
espago e turnos fixos de tempo” com carater de exclusividade é mais compativel com a
natureza de direito real, compreendendo que o proprietario é apenas titular de uma fracdo
ideal de tempo e ndo da totalidade do bem. Além do mais, 0 Ministro apresentou no Codigo
Civil que nele ndo traz nenhuma vedagdo nem faz qualquer referéncia a inviabilidade de se
consagrarem novos direitos reais. (BRASIL, Superior Tribunal de Justica, 2016).

Conjuntamente, grupos como: intercambiadores, comercializadores, operadores
hoteleiros, empreendedores, entidades conjunta dos setores imobiliarios e de turismo do pais,
como ADIT Brasil (Associacdo para Desenvolvimento Imobiliario e Turistico do Brasil) e a
Fohb (Férum de Operadores Hoteleiros do Brasil), dentre outros, desde 2014 tem estudado e

discutido o tema da multipropriedade, buscando sanar as dividas do mercado, por meio do



denominado “Grupo de Multipropriedades da vice-presidéncia de Assuntos Turisticos e
Imobiliarios do Secovi-SP” (SECOVI-SP, 2019).

Por fim, com tamanhos problemas advindos destas discussdes e pela falta de
seguranca juridica o projeto de lei n° 54 apresentado pelo Senador Wilder Morais (PP/GO)
em 2017, resultou na promulgacéo da Lei da Multipropriedade n° 13.777 de 20 de dezembro
de 2018, visando uma solucdo mais adequada e que sanasse as duvidas dos setores
relacionados e a classificou como direito real de propriedade por inserir a norma no Codigo
Civil (CC), compreendendo que o Time Sharing se trata de nova espécie de condominio: o

condominio em multipropriedade.

2.4  ATO DO REGISTRO DA MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA

Para dar praticidade a carateristica de erga omnes, € necessario 0 registro da
propriedade no Registro de Imdvel, conforme previsto no artigo 167, | da Lei n° 6.015/73,
esta tem como objetivo dar garantia a seguranca juridica do trafego imobiliario, ndo s6 ao
proprietario do imoével, mas principalmente, de terceiros.

Conforme estabelecido no artigo 1.227 do CC/02, a transferéncia da propriedade
imobilidria somente ocorre por meio do registro. O registro d& ao proprietario eficacia e
higidez perante terceiros que ndo o possuem, por causa da fé-publica, bem como hd uma
presuncgao relativa, o Artigo 1.245, §2° diz: “Enquanto ndo se promover, por meio de acao
prépria, a decretacdo de invalidade do registro, e o respectivo cancelamento, o adquirente
continua a ser havido como dono do imovel.”.

A Multipropriedade imobiliaria devera observar essa mesma ldgica. Pois, para ter a
caracteristica de erga omnes, também necessitara haver um registro, isto porque, sem ele, o
efeito sera apenas entre as partes.

Nas palavras de Cristiano Farias e Nelson Rosenvald, “O registro da sociedade
multiproprietaria atua como fator de publicidade, previsibilidade para terceiros e
oponibilidade irrestrita.” (2016, p. 276). No seu entendimento deverd haver tantas matriculas
autbnomas quantos forem os periodos estipulado para cada multiproprietarios, pois o
comando do artigo 1.331/02 “Os registros referidos nos artigos anteriores serdo feitos
independentemente de prévia distribui¢do” quando faz mengdo a propriedade exclusiva, ndo

elimina a possibilidade de a exclusividade ser temporal ou periddica.



Contudo, deve ser observado que o sistema de registro adotado no Brasil é o da
matricula ou félio real, adotado pela Lei n°® 6.015/73, que, introduziu uma nova principiologia
e sistematica do Registro de Imdveis e substituindo o folio pessoal pelo folio real. A partir
deste momento, cada imoOvel objeto de matricula passou a ter uma individualizacdo e
especializacdo geogréfica, de sorte a tornar os imoveis inconfundiveis, ou seja, 0
procedimento de registro gira em torno do imovel e ndo das pessoas que possuem direitos
sobre ele.

Isso é percebido pelo principio da concentragdo no sistema registral, e, segundo

Claudia Fonseca
“Mediante este principio, tudo o que diga respeito ao imovel
obrigatoriamente deve constar no mesmo, qualquer relacdo
envolvendo o imoével ou seu proprietario, que possa ter reflexo neste
imével, ainda que seja uma noticia provisoria, deve ingressar na
matricula.” (2011, p.239)

Como se pode notar, o instituto da Multipropriedade imobiliaria, que é um sistema de
aproveitamento por turno, também terd necessidade de um registro para dar publicidade e
obter o efeito erga omnes. Isso é de extrema importancia, pois o registro dara transparéncia e
seguranca ao instituto.

Assim, o instituto da Multipropriedade imobiliaria devera ser registrado observando-
se 0 sistema adotado pela Lei n® 6.015/73, ou seja, serd aberta apenas uma matricula do
imével como uma unidade autbnoma, a qual detalhara de forma especifica toda a sua
caracteristica. Nota-se que o que devera ser registrado de forma individual serdo as partes
ideais de cada multiproprietario, a qual seja representado pela fracdo de tempo.

Dentre as diversas classificagdes, o Condominio em Multipropriedade decorre do
acordo de vontade dos condéminos por meio de um negdcio juridico versando sobre o Direito
de Propriedade, como uma nova forma de uso coletivo de determinada propriedade,

permitindo o fracionamento da coisa no curso do tempo.

25  APLICACAO DA MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA AMPARADA
PELA LEI 13.777/18



Levando em conta os primeiros indicios da aplicacdo da multipropriedade no mundo,
o0 Brasil tardou em regulamentar este instituto somente em 2018, pois, na pratica, muito ja se
observava esta modalidade desde a década de oitenta (Doelle, 2019), ainda que com maior
énfase no ramo turistico.

Em fim, o projeto de lei n° 54 apresentado pelo Senador Wilder Morais (PP/GQO) em
2017, desenvolveu-se até a promungacdo da Lei da Multipropriedade n°® 13.777 de 20 de
dezembro de 2018, visando uma solucdo mais abrangente e que atendesse as duvidas dos
setores relacionados e a classificou como direito real de propriedade por inserir a norma no
Cadigo Civil (CC), entendendo que o Time Sharing se trata de nova espécie de condominio.

Assim, o artigo 1.358-C do CC, determina que a multipropriedade é um regime de
condominio pelo qual cada proprietario de um determinado imdvel sera titular de fracdo de
tempo apta ao uso e gozo exclusivo da totalidade do bem, alternadamente. Logo, percebe-se
nesta modalidade, “uma propriedade conjunta no dominio, porém com posse dividida nos
respectivos espacos de tempo determinados no proprio registro” (Atui, 2020, p. 170). Assim,
serdo condéminos todos os multiproprietarios, sendo o condominio exclusivo em unidades
autdbnomas e em tempo de anteméo estabelecido.

Igualmente, conforme estabelece o paragrafo Unico do artigo 1.358-C do CC, mesmo
se uma Unica pessoa comprar para si todas as unidades periddicas, ainda assim permanecera o
condominio em multipropriedade, ndo se extinguindo automaticamente. Pois, sua
caracteristica € a pluralidade de unidades periddicas e ndo exigindo que os multiproprietarios
sejam pessoas diversas, como bem diz Tartuce “O objetivo ¢ manter o regime de
multipropriedade visando a eventual alienagao futura das propriedades fracionadas” (2020, p.
463)

Diferentes discussdes doutrinarias e jurisprudenciais questionavam a natureza juridica
da Multipropriedade no Brasil e no Mundo, a qual foi estudada em sua maioria ora como
direito pessoal, ora como real, como por exemplo, Portugal que criou o arrendamento
maltiplo, como direito real de habitacdo periddica e a Grécia como modalidade de locacéo
(direito pessoal). “Havendo problemas transnacionais na comunidade europeia, preocupam-Se
os legisladores da Unido Europeia em estabelecer atualmente diretivas para tornar
homogéneos os direitos dos adquirentes de multipropriedade”. (VENOSA, 2019)

Contudo, conforme os ensinamentos de Gustavo Tepedino (1993, p. 58/59), os
direitos pessoais sdo diferentes nos direitos reais, de modo que esse ultimo proporciona uma

situacdo juridica de caréater absoluto por ter uma coisa como objeto imediato, com a qual seu



titular estabelece um vinculo direto, sem intermediario e erga omnes (contra todos). Ainda
explica ser possivel detectar essas ponderacGes de cardter real na multipropriedade
imobiliaria, pois, o contrato apenas define o objeto e a relagdo entre os multiproprietarios,
sendo a limitacdo espago-temporal para coordenacgédo e demarcacéo de esferas juridicas.

Neste mesmo entendimento a legislacdo patria quanto a multipropriedade imobiliaria,
ao classifica-la como forma de condominio com os direitos reais de propriedade periodica, de
modo que, 0os multiproprietarios, terdo todos seus direitos resguardados pela propriedade,
incluindo o cumprimento da funcdo social, sendo sua natureza um direito real sobre coisa
propria.

Awvista disso, inicialmente, destaca-se o livre direito do multiproprietario de ceder a
sua fracdo de tempo em locacdo ou comodato, conforme inciso Il do artigo 1.358- | do CC.
Assim, é claramente possivel, por exemplo, em uma situacdo em que um imovel tenha trés
multiproprietarios, titulares de quatro meses no ano cada um, determinado titular resolva
emprestar gratuitamente seu periodo de uso a um amigo, ou até mesmo se beneficiar
economicamente por meio de locagdo, observando, apenas, as normas condominiais
previamente estabelecidas.

Desta forma, entendemos provavel aos multiproprietarios explorarem
economicamente as respectivas unidades periédicas na chamada loca¢do por temporada. O
Superior Tribunal de Justica (STJ) discutiu se seria possivel que condominios proibissem a
locacOes de curta temporada a exemplo dos que sdo disponibilizados em plataformas digitais
como Airbnb, tema este discutido no Recurso Especial n° 1819075, em 10 de outubro de
2019. O relator Ministro Luis Felipe Salomé&o esclareceu que o condominio ndo pode proibir
esta préatica desde que ndo se trate de atividade comercial, e considerou, segundo consta no
site de noticias do STJ, que “haveria violagdo ao direito de propriedade caso fosse permitido
gue os condominios proibissem a locagdo temporaria” (STJ, 2019)

Outra questdo é a liberdade concedida ao titular da unidade periddica de alienar ou
onerar a sua respectiva fracdo de tempo sem precisar cientificar os demais multiproprietarios,
independentemente da anuéncia destes, apenas sendo necessario informar ao respectivo
administrador para as devidas regulariza¢des, consoante consta no inciso 111 do artigo 1.358-1
e artigo 1.358-L, ambos do CC.

Além do mais, sendo um imdvel autbnomo, o paragrafo 1° do artigo 1.358-L do CC

expde que, nos casos em que ndo forem previamente estipulados, de modo que os demais



multiproprietarios ou o instituidor do condominio ndo poderdo exigir que o bem sejam
oferecido primeiramente a eles antes de terceiros, ndo havendo direito de preferéncia na
alienacdo de fracdo de tempo.

Uma outra caracteristica € que, sendo apta a comercializacdo, a unidade periddica
estara sujeita a usucapido, a qual sera mais recorrente nos casos onde haja uma aquisicéo de
unidade periddica de quem ndo era verdadeiro dono (a non domino), e ao exercer a posse
sobre 0 bem durante o periodo de usucapido, podera se valer do direito de propriedade
perante um reconhecimento de vicio do contrato (Oliveira, 2019)

Flavio Tartuce esclarece que

“A usucapido proporciona uma estabilidade da propriedade, fixando
um prazo, além do qual ndo se levantardo mais davidas sobre
auséncia ou vicios do titulo de posse e ainda, a funcdo social da
propriedade sera atendida” (Tartuce, 2020, p. 209).

No mais, a unidade periddica também podera ser objeto de penhora. No entanto, o
constrangimento patrimonial recaira sobre a parte correspondente ao titular devedor e nédo
sobre o todo condominial (Quinan, 2019)

Além de que, cada unidade periddica correspondera a um fato gerador préprio, sendo
concedido a cada respectivo proprietario, a obrigacdo em pagar os tributos reais
correspondentes ao periodo de sua competéncia, como por exemplo, o Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU) e o Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural (ITR), nédo
havendo, portanto responsabilidade solidéria.

No mais, o proprio artigo 32 do Cddigo Tributario Nacional (Lei n° 5.172 de 1966)
determina que o IPTU tenha como fato gerador a propriedade, o dominio util ou a posse de
bem imdvel, seja por natureza ou acessao fisica.

A vista disso, com esta nova espécie de condominio em multipropriedade os
municipios deverdo adequar suas legislacdes para atender estas caracteristicas, de modo que,
a partir da instituicdo desta modalidade, os langcamentos deverao respeitar os respectivos fatos
geradores, fracionando os impostos correspondendo a cada fracdo da propriedade (Atui,
2020, p. 174).

Importante destacar que a multipropriedade devera atender sua funcdo social,

consoante o artigo 5°, incisos XXII e XXIII da Constituicdo Federal. “Esse carater faz com



que a protecdo do direito de propriedade e a correspondente funcéo social sejam aplicados de
forma imediata nas relagdes entre particulares, pelo artigo 5°, paragrafo 1°” (Tartuce, 2020,
p.162). Ademais, seu artigo 170, inciso Ill, esclarece que a ordem econémica tem por
objetivo garantir a todos uma existéncia digna, assegurados pela justica social e pelos
principios da propriedade privada e da sua fungdo social. E, na mesma linha, o paragrafo 1°
do artigo 1.228 do CC descreve que o direito de propriedade precisa ser operado observando
suas finalidades sociais e econdmicas, se atentando aos cuidados com a fauna, belezas
naturais, flora, equilibrio ecoldgico, patriménio historico e artistico, leis especiais e evitando
a poluicdo das aguas e do ar.

Deste modo, as coisas ndo devem ser pensadas apenas de forma una, sendo necessario
buscar as questfes de ordem social e embora a funcdo social seja concebida em seu interesse
individual, “no dmbito da propriedade privada, este também tera o dever de se ajustar para
atender um interesse social” (Mastrodi; Batista, 2016, p. 31).

Resta evidente o carater fomentador da Multipropriedade Imobiliaria e as funcGes
econdmicas e sociais da propriedade, pois, expande, por exemplo, a possibilidade de pessoas
que antes ndo teriam condicBes de comprarem sozinhas determinado imovel ou que fosse
inviavel tamanha aplicacdo de valores para aquisicdo de uma unidade periddica, podendo
usufruir plenamente do bem, em determinado periodo preestabelecido, observando, além do
interesse individual, um melhor aproveitamento da coisa durante todo o ano por diferentes
titulares, com divisdo de gastos, deveres e das responsabilidades, pautados sempre no
interesse comum do condominio multiproprietario.

Neste entendimento, interessante a observacgéo feita por Andrea Schmidt, de que este
instituto desenvolve um movimento funcional ao proporcionar um uso racional, econémico e
social da propriedade, relacionando-se com a necessidade de conjugacédo entre o crescimento
econbmico, através do desenvolvimento das areas turisticas e aumento das transacdes
imobiliarias que resultam em maior circulacdo de riquezas, e o desenvolvimento humano,

com a popularizacgdo da propriedade (Schmidt, 2017, p. 157, 158).



CAPITULO 111

3. PONTOS CONTROVERTIDOS DA LEI DE MULTIPROPRIEDADE
IMOBILIARIA (LEI N° 13.777/18)

A Partindo de uma analise sistematica da referida lei, os topicos deste ultimo capitulo
abarcara a multipropriedade no sistema brasileiro, pontuando questfes e buscando demonstrar
situacOes ndo previstas expressamente na lei, considerando seus efeitos no mundo juridico e

hipdteses de solucdo.

31 A DECLARACAO DA MULTIPROPRIEDADE COMO DIREITO REAL

Conforme ja outrora mencionado em topicos anteriores, a multipropriedade existe no
ramo social por contratos atipicos ha algum tempo, no entanto, um dos grandes pontos de
conflito acerca do instituto € a sua natureza juridica, se real ou privada (Melo, 2011)

A Causa dessa duvida advém da criacdo da multipropriedade, a qual teve a sua
existéncia condicionada a parte comercial, mercantil ou empresarial (hoteleira ou turistica),
para, somente noutro tempo, passar a ser objeto do direito, com fins de regulamentacao e
maior seguranca juridica (Loureiro, 2019).

A Partir do entendimento de que a multipropriedade ja se aplicava por formas
contratuais entre particulares, mais parece que surgiria desta relacdo uma natureza
obrigacional, regulada pelo direito das obrigacdes (Tepedino, 1993).

No entanto, o Brasil historicamente formaliza os direitos de propriedade, sendo que,
apenas a preservacao do direito real por meio do registro imobiliario garante aos brasileiros a
seguranca necessdria para que 0 comércio movimente a economia. Assim, tratar a
multipropriedade como um direito real demonstra vantagens para os investidores. (Melo,
2011).

Caso o tratamento da multipropriedade fosse como direito contratual, ndo haveria a
mesma seguranca e a garantia que os principios do registro imobiliario pode concede-la, a
exemplo da publicidade.

O Cdadigo Civil brasileiro de 2002 ao fazer mencao sobre o direito real, ndo deixou de

forma explicita se o rol seria taxativo ou ndo, se poderia ou néo criar direitos reais, com tudo,



adotou-se no Brasil o entendimento de que o mencionado rol seria taxativo, mesmo néo
havendo a proibicdo de criagcdo de novos direitos reais (Melo, 2011)

Loureiro explica que “o principio do numerus clausus ou da taxatividade veda o
acesso ao Registro de Imoveis de qualquer titulo que estabeleca situacbes juridicas de
relevancia real, ainda que anéalogas a direitos reais expressamente previsto na lei”. (2019, p.
989)

Gomes atenta:

O direito das obrigacbes compreende as relagdes juridicas que
constituem as mais desenvoltas projecfes da autonomia privada na
esfera patrimonial. Enquanto o direito das coisas [incluindo os
direitos reais] se esgota em reduzido nimero de figuras, rigidamente

delineadas na lei, e submetida & disciplina uniforme. (2016, p.3)

Tange os direitos reais aqueles que estdo previstos no artigo 1.225 do Codigo Civil
(BRASIL, 2002) e, conforme o conceito dado por Azevedo que assim diz “o conjunto de
normas reguladoras das relagdes juridicas, de carater econdmico, entre as pessoas,
relativamente a coisas corporeas, capazes de satisfazer as suas necessidades e suscetiveis de
apropriagdo [...]” (2014, p. 4), tem-se, desta forma, mesmo diante da taxatividade numerus
clausus o conhecimento da multipropriedade imobiliaria como um instituto proprio do direito
real.

Conforme descreve Lima “existe uma série de relagdes juridicas entre uma pessoa €
uma coisa que sdo, aparentemente, contrarias a ratio dos numerus clausus” (2010 apud
MELO, 2011, p. 436).

Estabelecendo uma comparacao aos argumentos de Amadei vemos que “condominio é
um modo de ser do direito real de propriedade, e ndo o exercicio de alguma das faculdades do
dominio” (2017) e, observando a multipropriedade como uma das espécies de condominio,
assim, nada impede dizer que é, desse jeito, um “modo de ser do direito real de propriedade”,
uma ampliacéo da propriedade protegida pelo direito real, mas ndo um direito real j& taxado
no rol de direitos reais, e sim o resultado da condescendéncia dos tipos de propriedade.

Anteriormente subscrito, a multipropriedade possui os atributos da propriedade, como
dispor, reaver, usar e gozar. Nos mesmos moldes de outros tipos de propriedade, a
multipropriedade exerce efeitos de carater real, com bem descrito no artigo 1.358-C do
Cadigo Civil (BRASIL, 2018/A).



Assim como o condominio edilicio ou geral, a multipropriedade é uma juncdo de
outras pequenas propriedades que sdo exercidas de forma conjunta pelos condéminos em um
mesmo bem. Assim posto, os variados modelos de condominio podem ser entendidos como
duplicacdes de espécies de propriedade. A sua flexibilidade permite a criacdo de variados
modelos inovadores sem que resulte na pera das garantias reais e seus efeitos.

Portanto, entendido que a multipropriedade €, de fato, o exercicio da propriedade de
muitas formas, sem haver descaracterizagdo (caracteristicas da propriedade), resta evidente
que os direitos reais acompanham conjuntamente com a propriedade em suas diversas formas.
Diante disso, a multipropriedade ndo é um direito real propriamente taxado, mas um resultado
dos direitos reais de propriedade fracionadas temporalmente que compde o bem.

Assim, com o conflito e necessidade da identificacdo da natureza juridica do instituto,
em 2016, por intermédio do julgamento do Recurso Especial n® 1.546.165-SP pelo Superior
Tribunal de Justica (o qual examinava o cabimento de penhora sobre a integralidade do
imovel ou apenas sobre a fracdo temporaria na qual o executado era proprietéario), a
multipropriedade foi reconhecida como um direito real, ainda que ndo prevista expressamente
no rol taxativo de direitos reais, em razdo de que ¢ “acobertada por principios que encerram
os direitos reais [...] ndo havendo 6bice a se dotar o instituto da multipropriedade imobiliaria
de carater real [...] sendo insubsistente a penhora sobre a integralidade do imével submetido
ao regime de multipropriedade (BRASIL, 2016).

Sdo varios os principios do direito real, no entanto dentre eles dois se destacam, quais
sejam, a legalidade e a publicidade (exigivel para que o direito seja reconhecidamente real),
que justifica a existéncia ou criacdo dos direitos reais (Melo, 2011)

O principio da legalidade determina quais titulos séo passiveis de registro no folio real
imobiliério e quais seus requisitos para tal. Somente os direitos reais previstos na norma civil
terdo ingresso ao registro (Serra, Marcio; Serra, Monete, 2018/A).

A publicidade registral é um dos efeitos do registro do direito real. Por este principio,
estd garantido que os imdveis la registrados terdo a propriedade publica perante terceiro. Essa
publicidade é constitutiva, isto €, ndo ha outra maneira de publicizar o direito de propriedade
e frui dos seus efeitos perante os demais sem a devida inscricdo imobiliaria. (Serra, Marcio;
Serra, Monete, 2018/A).

Para fortalecer, insta ressaltar que com a promulgacdo da nova lei 13.777/18, a
multipropriedade se torna legal uma vez que se encontra expressa N0 campo normativo, e

seus efeitos contra todos através da publicidade, e sdo garantidos pela norma, notadamente



porque se torna possivel o registro do instituto no félio real imobiliério, constituindo cada
fracdo temporaria unidade autbnoma (BRASIL, 1973)

3.2 PARTILHA DA FRACAO DE TEMPO ENTRE HERDEIROS

O falecimento do titular de uma fracdo de tempo (de um direito de propriedade) causa
a efetiva necessidade da transmissdo aos herdeiros, para que estes possam figurar na
titularidade do bem, ocupando o lugar do de cujus (Tartuce, 2016).

Em algumas hipdteses, considerando a pluralidade de herdeiros, a divisdo da fracéo de
tempo e disposi¢des condominiais, podera haver dificuldade ou impossibilidade do exercicio
do direito de multipropriedade perante todos os herdeiros.

De acordo com o artigo 1.357-D, inciso | e 1.358-E, § 1° do Cddigo Civil, ambos
acrescentados pela Lei da Multipropriedade Imobiliria, o imével em que haja instituida a
multipropriedade e a fracdo de tempo sdo indivisiveis e, sendo assim, ndo cabe acdo de
extincdo e divisdo do condominio compartilhado por fracdo de tempo (BRASIL, 2018/A).
Neste entendimento, surge a ddvida de como uma fracdo temporal pode ser partilhada nos
casos de sucessao.

Caso haja testamento, em regra, deverd ter todos os requisitos formais para a
instituicdo do condominio na forma do artigo. 1.358-F ao artigo. 1.358-G e dos artigos.
1.358-P e 1.358-Q do Cddigo Civil. Para Oliveira

“Entendemos, porém, que podera o testador limitar-se a indicar as
unidades periddicas que caberdo aos sucessores em relagdo a um
imovel e delegar a eles o dever de, por maioria, deliberar sobre as
demais questbes formais do ato de instituicdo e, assim, elaborarem
um ato complementar de instituicio do condominio

multiproprietario” (apud Tartuce, online, acessado em 22/09/2021).

Segundo ele, o testamento podera se limitar a dizer apenas:
“deixo o imovel X aos sucessores A e B sob a forma de condominio
multiproprietario em que A sera titular de uma unidade periddica
envolvendo a fracdo de tempo de janeiro a agosto de cada ano e em
que B titularizard a fracdo de tempo remanescente (de setembro a
dezembro). Caberd a eles, elaborar os atos de instituicdo com o0s

demais requisitos formais, prevalecendo, no caso de divergéncia, a



vontade daquele com maior fragdo de tempo.” (apud Tartuce, online,
acessado em 24/09/2021).

Contudo, Insta no artigo 1.358-G, inciso Il, do Codigo Civil, acrescentado pela nova
lei, onde na convencdo de condominio determina 0 niUmero maximo de pessoas que poderao
utilizar o imovel em cada periodo. Assim sendo, vale questionar: e se 0 nimero de herdeiros
for superior ao limite de ocupagdo previsto na convencdo? Sabe-se que surge dentro da quota
temporal um condominio geral (artigo 1.358-E, caput, do Codigo Civil), no qual todos 0s
herdeiros, em regra, possuem o0s mesmos direitos sobre a fracdo de tempo indivisivel.
(BRASIL, 2018/A)

No que determina a convencdo, que ndo seria possivel a utilizacdo de forma
simultanea, cabendo assim o devido acordo entre os herdeiros para utilizacdo da cota-parte.
No entanto, se o periodo de direito for o menor 7 (sete) dias, e 0 numero de herdeiros
superior, ndo se estaria garantido a todos de igual modo os poderes da propriedade inerentes
ao bem.

Somado a isso, garantido aos herdeiros a plena utilizacdo da propriedade, a qual
garante direitos reais aos herdeiros multiproprietarios, a Convencdo (regulamentacédo
particular) ndo podera se justapor a norma constitucional (o direito constitucional de
propriedade), que assegura aos herdeiros o direito ao bem. A vista disso, sendo veemente
possivel, sem comprometer a seguranca e estrutura do edificio, o exercicio do direito de
propriedade no periodo temporal por mais pessoas do que aquelas previstas na convencao, é
de se entender cabivel, por forca da sobreposicdo da norma legal perante a pactuacdo
particular.

Em contrapartida, nada prejudicaria também que, sendo razoavelmente adequado,
com consentimento dos demais multiproprietarios, a convencdo seja alterada para melhor
considerar a situacdo destes herdeiros.

A primeira vista, caso os herdeiros ndo entrem em acordo em alterar a convencéo para
ser possivel o exercicio dos direitos, nada obstaria que a fracdo fosse posto a venda (entre os
préprios herdeiros ou ndo), tornando o bem divisivel e possivel de partilha.

Aplicando-se na divisdo do condominio as regras da partilha de heranga (artigo 1.321
do Cddigo Civil), a alienacéo judicial da coisa sera necessaria quando a coisa for indivisivel
(Tartuce, 2016). Somado a isto, pode ocorrer que dentre os herdeiros ndo consigam entrar em

um consenso referente a venda da fragdo. Dessa forma, é cabivel levar a apreciacdo do juiz a



venda da coisa ou cota-parte comum, com adi¢do do herdeiro discordante, resguardando sua
parte em dinheiro, nos termos do artigo 1.322 do Cadigo Civil (BRASIL, 2002).

E licito a todo tempo que um dos conddminos exija a divisdo da coisa, ainda que 0s
demais ndo concordem (Tartuce, 2016). Nao havendo a divisdao de forma amigavel, devem os
interessados ingressar com acéo de diviséo, a qual é imprescritivel, na forma do artigo 1.320
do Cddigo Civil (BRASIL, 2002).

No entendimento de Gongalves

se a coisa é indivisivel, o condominio s6 poderd extinguir-se pela
venda da coisa comum. [...] a alienacéo, depois de avaliado o bem,
sera feita em hasta publica, durante a qual o condémino podera

manifestar o seu direito de preferencia (2018, p. 160).

O objeto do litigio cumprird rigorosamente na forma do artigo 730 do Codigo de
Processo Civil sendo posto em hasta publica para que seja arrematado em leildo pelo lance de
maior valor, ndo inferior ao de sua avaliacdo e, subsequente, dividido aos condéminos para
satisfacdo da pretensdo em moeda corrente. BRASIL, 2015).

Afinal, o adquirente da multipropriedade para habilitar-se como dono, devera
encaminhar ao registro de imdveis competente a escritura publica lavrada por tabelionato, e
demais documentos solicitados pelo oficial para a inscricdo de seus dados na matricula

relativa a fracdo do tempo(Loureiro, 2019).

3.3 A AUSENCIA DE RENUNCIA ABDICATIVA E RENUNCIA TRANSLATIVA EM
FAVOR DO CONDOMINIO EDILICIO

A renuncia abdicativa é quando um herdeiro declara, de maneira expressa, que nao
aceita a heranca que faz jus. Farias e Rosenvald explicam que “a renuncia € negocio juridico
unilateral pelo qual o proprietario declara formal e explicitamente o propdsito de despojar-se
do direito de propriedade”. (2019, p. 877)

Esta renlincia consta expressamente prevista no artigo 1.275, inciso Il, do Codigo
Civil. A consequéncia da renuncia abdicativa € tornar o imovel vago (ausente de proprietario)

eis que “transfere-se” a coisa a ninguém. Trés anos apds a renlincia poderd o municipio



adquirir o bem renunciado, de acordo com o texto legal do artigo 1.276 do Cddigo Civil
(BRASIL, 2002).

J& a renuncia translativa ocorre quando o proprietario rendncia, por intermédio de
documento habil, o seu direito de propriedade e indica para quem deverd ser transmitido o
bem ou direito. (Oliveira, 2018).

No que consta o artigo 1.358-T do Cddigo Civil, nos casos de multipropriedade em
unidade que compde um condominio edilicio, 0 multiproprietario somente podera renunciar,
por rendncia translativa, seu direito de propriedade obrigatoriamente em favor do condominio
edilicio (que embora nédo seja pessoa juridica, é ente despersonalizado, podendo, inclusive,
atuar em juizo por meio de representacdo sindical), na condi¢do de ndo estar em débitos com
as contribui¢bes condominiais e tributos imobiliarios, gerando um direito protestativo ao
multiproprietario (Farias; Rosenvald, 2019).

Pela Lei de Multipropriedade, aquele que se encontrar em situacdo de
multipropriedade de imovel pertencente, simultaneamente, ao regime do condominio edilicio,
estara em um primeiro momento, segundo a previsdao legal, obrigado a renunciar, nesta
situacdo, seu direito a fracdo periddica somente ao condominio edilicio, conforme o artigo
1.358-T do Cddigo Civil, com redacdo dada pela Lei n® 13.777/18 (BRASIL, 2018/A).

O objetivo foi a preservacdo da utilizacdo econdmica e a funcéo social do instituto da
multipropriedade e evitar que o municipio a adquira pelo fato da fracdo de tempo estar em
situacdo de auséncia, entendendo assim, mais adequada a interpretacdo de que o dispositivo
foge da ideia de rendncia abdicativa (Schreiber, 2019)

A renuncia exige escritura pablica artigo. 108, Cddigo Civil, devidamente registrada
no cartorio imobilidrio competente, caso em que o imoével passard a integrar o rol das “res
nullius”, ou seja, coisa de ninguém. Esta a¢ao ocorre quando o proprietério, utilizando do seu
poder de disposigdo sobre o bem, opta por se desfazer (destruir juridicamente) da relacdo de
homem e coisa. Assim, nos termos do artigo 1.276 do Codigo Civil, a propriedade é adquirida
ao municipio para que este a conserve e apresente uma finalidade pablica ao bem (BRASIL,
2002).

N&o obstante, Oliveira entende de maneira divergente quanto ao afastamento da

renuncia abdicativa e pontua o seguinte:

Em primeiro lugar, entendemos que esse dispositivo ndo impede uma

renlncia abdicativa do imével na forma do art. 1.275, Il, do CC.



Nesse caso, basta que o multiproprietario, por meio de escritura
publica — se seu bem periddico for de valor a 30 salarios minimos (art.
108, CC), manifestar sua rendncia e inscrever a escritura na matricula
do imével. Nesse caso, a unidade periddica se tornara um bem vago e
sera revertido em favor do municipio, como sucede no caso de

vacéncia dos bens. (2018)

Do mesmo modo, comprova mais cabivel a interpretacdo de que a intencdo do
legislador foi de proteger a unidade temporal ndo abrindo margem a terceiros estranhos ao
condominio, opondo a essa espécie de rendncia prevista no artigo 1.275, inciso Il, do Cddigo
Civil, que sdo, inclusive, cabiveis nos condominios edilicios, cujo efeito seria, por fim, a
transferéncia do imovel ao municipio competente (Schreiber, 2019).

Portanto, entende-se que a intencao do legislador quanto a rendncia prevista no artigo
era “resguardar” o condominio edilicio, mantendo o bem em propriedade do condominio, ndo
sendo aqui um modo de perda da propriedade do artigo 1.275, inciso Il, do Cddigo Civil.
Com tudo, como a norma ndo veda expressamente a renuncia abdicativa da fragdo temporal,
o oficial registrador ndo tera embasamento legalmente previsto para impedir o registro da
renuncia abdicativa caso haja o protocolo de instrumento pablico nestes moldes. Ademais, a
critério do registrador, caso discordar dessa possibilidade, terd que suscitar divida ao juizo
competente, a fim de que o judiciario decida a questdo.

Opina-se, deste modo, que o texto do artigo 1.358-T do Cddigo Civil, seja alterado
para elucidar e confirmar a possibilidade de renuncia abdicativa ou vedacdo, no intuito de

garantir maior seguranca ao ato registral.

3.3.1 ARENUNCIA EM FAVOR DO MULTIPROPRIETARIO

Ainda quanto a rendncia, Schreiber (2019) obsta em uma questdo muito conflituosa no
dispositivo, pois “se o condomino pode renunciar translativamente a multipropriedade em
favor do condominio, ndo parece haver sentido legitimo para que ndo poder faze-lo em favor
de outro condomino”.

Neste contexto, cabe discordancia de tais posicionamentos, uma vez que dar ao
multiproprietario a oportunidade de renunciar sua fracdo de tempo em favor de um terceiro,

sendo ele, ja multiproprietario ou ndo, abriria margem para existéncia de um negécio juridico



simulado, a exemplo de uma doacdo em forma de renlncia para que se isente de pagar 0s
devidos impostos.

Farias ¢ Rosenvald compreendem que “na propriedade Imobilidria a renincia jamais
poderd ser efetivada em favor de outrem, sob pena de refletir uma doagdo (alienacdo
gratuita)” (2019, p. 877)

Isto posto, conclui-se no entendimento de que a renuncia translativa deva ser aplicada
unicamente em favor do condominio edilicio, e destacado o impedimento para o
multiproprietario na renuncia da sua fracdo a outrem, sob risco de tentativa de burlar aos

recolhimentos tributaveis do ato da doacgéo

3.3.2 0 CONDOMINIO COMO PROPRIETARIO DA FRACAO TEMPORAL

Conforme ja abordado, o artigo 44 do Codigo Civil prevé quais entes possuem ou ndo
a personalidade, dentre este rol, o condominio edilicio ndo faz parte (BRASIL, 2002)

Com isto, na leitura do artigo 1.358-T do Codigo Civil, introduzido pela Lei n°
13.777/18, esta claramente demonstrado a possibilidade da renincia da fracdo temporal em
favor do condominio edilicio. Na interpretacdo pura e simples da a entender que o
condominio edilicio que ndo possui personalidade juridica, tem a capacidade de figurar com
proprietario do direito de propriedade fracionado pelo tempo.

Neste entendimento existe certa lacuna, pois a doutrina majoritaria reconhece que (o
condominio edilicio apenas podera pleitear em juizo por meio de representacdo), dado seu
carater despersonalizado (Tartuce, 2016), ndo tendo a personalidade juridica que permita
efetivar a renuncia em favor desta, em razdo da impossibilidade do condominio edilicio em
figurar como dono de algo.

Neste contexto, seria possivel a tutela jurisdicional ainda que provisoria para
reconhecer & renuncia e assim dar finalidade a coisa em favor dos condéminos, como uma
nova &rea de uso comum, por exemplo, sem que o sentido da fracdo se perca e transforme em
propriedade do condominio edilicio.

Caso fosse superada a barreira da falta de conhecimento expresso do condominio
edilicio como pessoa juridica, haveria a possibilidade da rentncia ou mesmo a transferéncia.
Conforme expde Tartuce “o condominio pode adquirir imoéveis dos condominos
inadimplentes” (2016, p. 1072) e, portanto, neste sentido, a aquisicdo da fracdo temporal

renunciada pelo multiproprietario.



3.4 A PROPORCIONALIDADE DA AVALIACAO DO PERIODO PARA FINS FISCAIS
PERANTE RENUNCIA DA SOLIDARIEDADE

N&o obstante o periodo de a fragdo temporal constituir direito real, concedendo a
natureza de um imodvel autbnomo a unidade temporal (inclusive abrindo matriculas proprias
para o0 periodo), chega ao seguinte entendimento conforme pontua Oliveira, ndo havera
solidariedade entre os multiproprietarios de tributos fiscais, os quais deverao ser fracionados
de acordo com a unidade de tempo (Oliveira, 2018).

N&o poderd os demais multiproprietarios sofrer prejuizos ou mesmo penalidades
decorrentes de outras unidades temporais do imovel, uma vez que cada unidade apresenta um
fato gerador distinto e Gnico, impondo assim, a norma tributaria a acatar o conceito de fato
gerador do artigo 110 do Cédigo Tributario Nacional (Oliveira, 2018)

Destaca-se no artigo 32 do Cddigo Tributario Nacional (Lei n® 5.172/66):

Art. 32. O imposto, de competéncia dos Municipios, sobre a
propriedade predial e territorial urbana tem como fato gerador a
propriedade, o dominio Util ou a posse de bem imével por natureza ou
por acessdo fisica, como definido na lei civil, localizado na zona
urbana do Municipio (BRASIL, 1966)

Assim, fica demonstrada de forma clara, que o fato gerador de impostos sobre 0 bem
imovel urbano é a propriedade, a qual também é um direito do multiproprietario, mesmo que
fracionada pelo tempo.

A partir deste entendimento, vale questionar a proporcionalidade na avalicdo do
imovel pelos departamentos de tributos. Levando em conta nos casos de multipropriedade
imobilidria, em grande parte se refere a casas de veraneios ou mesmo ambiente turistico,
assim, seria compreensivel nos casos de individualizacdo dos tributos fiscais que fosse
identificado quais multiproprietarios tem maior vantagem sobre os demais referente ao uso do
bem uma vez que a fracdo de tempo e fixa.

Assim, interpretativamente, se o fato gerador é o direito de propriedade e ndo o
imével em si, logo o recolhimento dos devidos tributos deveriam ser cobrados de forma

proporcional ao aproveitamento do bem.



Exemplificando, a multipropriedade imobiliaria é dividida em fracdes de tempo nédo
inferior a sete dias corridos por multiproprietario, logo, dentre eles caso adquiram um imovel
na praia alguns terdo maior aproveitamento do imovel, enquanto algum (s) aproveitard no
verdo outros ficardo com inverno, logo um podera aproveitar mais do que outro. Para que se
fixe a ideia, resta imaginar como funcionam os empreendimentos turisticos (hotéis, hostels,
albergues, pousadas), nos quais o valor da diaria é elevado comparado aos periodos de baixa
temporada.

Por outro lado, caso seja flexivel a utilizagdo ou mesmo estabelecido tempos
flutuantes, de forma que todos os multiproprietarios possam de igual modo utilizar, conforme
artigo 1.358-E, , inciso Il e 111, do Caodigo Civil (BRASIL, 2018/A), faria mais sentindo que o
valor de tributacdo em todas as fragdes fossem iguais. Desta feita, & imprescindivel que uma
andlise razoavel do valor venal do periodo de acordo com o grau de aproveitamento do
multiproprietéario.

Considerando que para o setor publico ndo seja razoavel fazer um juizo de valor de
cada fracdo temporal ou que onere de mais, opina-se, que seja feito assim como em
condominio, onde o valor preestabelecido na venda, ficando o valor estabelecido conforme a
possibilidade de aproveitamento do bem, desta feita precisara da ciéncia do Municipio ou do
Distrito Federal, para que contenha de forma individualizada o valor venal de cada fracdo de

tempo.

3.5 OBRIGACAO DE NOMEACAO DE ADMINISTRADOR PROFISSIONAL

Retira-se da letra de lei no seu artigo 1.358-R do Cddigo Civil, incluido pela Lei da
multipropriedade n. 13.777/18, a obrigatoriedade de que seja constituido um administrador
profissional nos casos de multipropriedade instituida em imével constante de condominio
edilicio (BRASIL, 2018/A).

Quanto a esta obrigatoriedade de ser constituido um profissional credenciado, cabe
questionamento, do por qué ndo poderia ser um multiproprietario ou mesmo um terceiro
acordado entre os fracionarios de tempo.

Na organizacdo de um condominio edilicio estes possuem autonomia para decidir a
quem cabera & administracdo do prédio, ainda que terceiro estranho ao condominio, conforme
pode ser visto no artigo 1.347 do Cddigo Civil (BRASIL, 2002). Assim, ndo ha sentido em

impor que a multipropriedade deva se submeter a conducéo de um administrador profissional.



Desta feita, forcar aos multiproprietarios a substabelecer um administrador
profissional soa como uma ruptura ao principio fundamental da livre iniciativa, parecendo
uma possivel inconstitucionalidade na nova lei 13.777/18, eis que nitidamente insulta o artigo
1° da Constituicdo Federal, esta que afirma que todo o poder inicia a partir do povo (Oliveira,
2018). Sintetizando a livre iniciativa, Machado e Ferraz discorre ser “a abertura para a
participacdo livre na economia de mercado a toda e qualquer pessoa” (2016, p. 6).

Para Oliveira, devera haver interpretacédo sistematica

“O dispositivo seja lido no sentido de que a expressdo ‘administrador
profissional’ possa ser entendida como qualquer pessoa capaz, ainda
que sem inscricdo em conselho profissional de administrador, e pode
ser o proprio sindico do condominio edilicio” (apud Tartuce, online,

acessado em 22/09/2021).

Visto que a exigéncia de um profissional para administrar uma multipropriedade
tornaria inviavel, ou por menos, tem-se que haver uma interpretacdo restritiva ao preceito
para restringi-lo a casos em que os multiproprietarios sejam considerados consumidores. Em
casos de uma multipropriedade ser formada por irmédos onde a fragdo de tempo fosse dividida
entre familia, ndo haveria sentido algum contratar um terceiro para administrar um bem
familiar. N&o ha relacdo de consumo nesse ambiente fraterno-familiar e, portanto, jamais se
poderia entender pela obrigatoriedade de um administrador profissional.

Por ter sido destacado a cabivel inconstitucionalidade presente na Lei 13.777/18 por
afrontar a livre iniciativa, acredita-se por melhor, que a aplicacdo da multipropriedade
imobilidade seja dada de forma analoga a forma de constituicdo de um Sindico como
administrador da multipropriedade, a0 menos enquanto néo for revogado ainda que em parte
0 artigo 1.358-R do Codigo Civil.

3.6 A LIMITACAO DE USO DA FRACAO DE TEMPO

Compreende-se a partir da leitura que consta no artigo. 1.358-S, caput, do Cddigo
Civil, que o inadimplemento do multiproprietario da obrigacdo de pagamentos das despesas
condominiais sujeita a fracdo temporéaria a adjudicacdo em favor do condominio edilicio
(BRASIL, 2018/A).



Para tanto a medida aplicavel é desproporcional e desrespeita diretamente o direito
individual de propriedade. Seria melhor cabivel a aplicacdo de medidas ndo tdo radical ao
instituto da multipropriedade, como ocorre no condominio edilicio, no qual é previsto outros
meios coercitivos, legitimos e idéneos, a satisfacdo do crédito. (Farias; Rosenvald, 2019).

Destaca-se que na sequéncia, o paragrafo unico do artigo supramencionado “O
regimento interno poderd ser instituido por escritura publica ou por instrumento particular”
(Brasil, 2002), este demonstra a existéncia de uma anticrese legal nos casos de o proprietéario
de uma unidade imobiliaria (flat ou apartamento) transfere a sua gestdo a uma administradora
hoteleira (regime de pool). A anticrese é um direito real de garantia sobre coisa alheia, na
qual o sujeito em débito concede ao dono do crédito a posse direta do bem de sua propriedade
para que seja explorado economicamente, a fim de que a divida seja paga por intermédio dos
frutos do imdvel. (Farias; Rosenvald, 2019).

Desta feita, o multiproprietario ndo perdera sua fracdo temporal, com tudo, seu
aproveitamento estara confiscado. A fracdo temporal estara sobre a custodia do administrador
da multipropriedade para que através de locacdo da (quota temporal) seja suficiente para
elucidar as dividas com o condominio.

No entanto, protegido pelo principio do contraditorio e da ampla defesa os direitos do
multiproprietario estara preservado, para que se interessado apresente sua defesa antes
mesmo da efetivacdo da anticrese, evitando assim cair numa possivel inconstitucionalidade
(Oliveira, 2018).



CONCLUSAO

O presente trabalho buscou demonstrar o regime juridico e a aplicabilidade da Lei
13.777/18 da multipropriedade imobiliaria no ordenamento brasileiro, e pontuar algumas
controversas que precisam ser pacificada entre os tribunais. Desta feita, foi necessario
abordar alguns temas relativos aos principios da propriedade, sua funcdo social, a forma,
caracteristicas e sua evolucao ao passar dos anos conforme foi desenvolvendo-se a sociedade,
bem como, foi abordado sobre o condominio de uma forma geral e edilicia, visto que estes
foram as principais bases para regulamentacdo da multipropriedade.

O instituto da multipropriedade tem impactos positivos na questdo econdmica, uma
vez que fomenta o mercado imobiliario, onde mais pessoas poderao ter acesso a determinados
bens que outrora se fazia inviaveis ou de dificil aquisi¢cdo devido ao alto valor financeiro a ser
desprendido pelas pessoas interessadas.

Com a forma da multipropriedade imobiliaria, onde os adquirentes tomam para i
fracOes de tempo de uso de um imdvel durante periodos do ano, partindo do principio do
cumprimento da funcdo social da propriedade, é bastante vidvel, uma vez que além da
economicidade e o bom estado de conservacdo bom bem, ainda diminuira os impactos
ambientais.

Em contra partida, com a regulamentacdo da multipropriedade imobiliaria foi-se
percebido no decorrer deste trabalho alguns pontos controvertidos pendentes de
esclarecimento, como por exemplo: a fracdo de tempo como objeto de partilha entre herdeiros
onde, o nimero de herdeiros sendo superior ao limite tornando inviavel na multipropriedade,
sendo mais viavel alienar o bem resumindo a divisdo em peclnia; a questdo da rendncia
translativa para qualquer pessoa ou somente em favor do condominio edilicio, a qual foi
entendida que, em sendo o condominio edilicio ente despersonalizado, essa renuncia deveria
ser judicial, para ja poder dar destino ao bem logo em sequéncia, sem que a fracdo fique a
cargo do condominio; a questdo da natureza juridica da multipropriedade, a qual foi
compreendida por ser um modo de ser do direito real de propriedade; a questédo da tributagédo
das fracdes de tempo, como a tributacdo ndo é solidaria entre os multiproprietéarios entdo que
seja feito o juizo de valor referente ao aproveitamento do periodo de tempo.

Caso seja feita uma pesquisa mais aprofundada serd percebido novas questbes
controvérsias pendentes de melhor esclarecimento, com isso, pode ser visto que outras formas

de propriedade poderdo surgir com o passar do tempo, visto que ocorrem mudancgas e



estabelece formas conforme a sociedade também se desenvolve antes mesmo de existir uma
lei regulamentadora, a exemplo da propria multipropriedade imobilidria que ja era praticada

antes mesmo de uma lei especifica.
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