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RESUMO

O presente trabalho pretende contribuir com o estudo do instituto da
Multipropriedade Imobiliaria recentemente regulamentado no Brasil através da Lei n°
13.777/2020 e verificar quais suas implicag6es no Direito Imobiliario brasileiro. O
instituto ja foi alvo de muitas controvérsias na doutrina e jurisprudéncia brasileira
desde sua introducdo no pais principalmente no que diz respeito a sua natureza
juridica, sendo de dificil aceitacdo considera-lo com um direito real.

Para melhor compreensao, realiza-se primeiro um breve estudo sobre o direito de
propriedade, identificando o conceito e atributos da propriedade visando identificar
se estamos diante de um novo tipo de direito de propriedade ou se este deriva do
mesmo regramento ja existente na legislacdo civil. Realiza-se uma breve analise
sobre a evolucgéo histérica da multipropriedade em outros paises até seu surgimento
no Brasil. Por se tratar de uma regulamentacdo recente, ndo ha entendimento
jurisprudencial acerca dos pontos polémicos que a lei apresenta, diante disso,
utilizou-se o método dedutivo para se a alcancar o resultado da pesquisa.

A partir da Lei n°® 13.777/2018, o instituto da multipropriedade passa ser tratado
como uma nova modalidade de condominio constituido por unidades periddicas. Um
anico imével é dividido em fracdes de tempo de uso de no minimo sete dias por ano,
sendo possivel a existéncia de até 52 multoproprietarios em um anico imével. O
titular dessa fracdo recebe o nome de multoproprietario que tem o direito real de

propriedade sobre a fragéo de tempo de uso adquirida.

Palavras chaves: Multipropriedade. Unidade Periodica. Fragcdo de Tempo.
Condominio. Regime de Condominio. Time Shering. Direito Imobiliario. Cartério de
Registros de Imdveis. Multiproprietario. Propriedade. Condominio Edilicio.

Administrador. Divisdo temporal. Direito Real.



ABSTRACT

The present work intends to contribute to the study of the Multipropriety Real Estate
Institute recently regulated in Brazil through Law n° 13.777 / 2020 and to verify its
implications in the Brazilian Real Estate Law. The institute has been the subject of
many controversies in Brazilian doctrine and jurisprudence since its introduction in
the country, mainly with regard to its legal nature, and it is difficult to accept it as a
real right.

For a better understanding, a brief study on property law is first carried out,
identifying the concept and attributes of property in order to identify whether we are
facing a new type of property right or whether it derives from the same rule already
existing in civil legislation. A brief analysis is carried out on the historical evolution of
multiproperty in other countries until its appearance in Brazil. As it is a recent
regulation, there is no jurisprudential understanding about the controversial points
that the law presents, therefore, the deductive method was used to achieve the
research result.

As of Law No. 13,777 / 2018, the multiproperty institute will be treated as a new type
of condominium consisting of periodic units. A single property will be divided into
fractions of time of use of at least seven days a year, with the possibility of up to 52
multi-owners in a single property. The owner of this fraction receives the name of
multi-owner who has the real right of ownership over the fraction of time of use

acquired.

Key words: Multiproperty. Periodic Unit. Fraction of Time. Condominium.
Condominium regime. Time Shering. Real Estate Law. Property Registry Office.
Multi-owner. Property. Edilicio Condominium. Administrator. Temporal division. Real

Law.
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1. INTRODUCAO

Durante muitos anos o instituto da multipropriedade vinha sendo
operacionalizado no Brasil sem regulamentacdo juridica especifica suscitando
davidas acerca de seu regime juridico e até mesmo quanto a sua propria
denominacéo.

A Lei n® 13.777/2018 veio para regulamentar a multipropriedade imobiliaria no
Brasil, mas levanta alguns pontos polémicos que geram muitas davidas técnicas,
principalmente no que diz respeito aos condominios edilicios, novidade que a lei nos
traz. A partir da Lei 13.777/2018, a multipropriedade € denominada como um regime
de condominio em que o imdével objeto da multipropriedade tem seu uso fracionado
no tempo.

No entanto, por ser tratar de uma regulamentagéo recente, ndo se encontra
na jurisprudéncia atual discussdes decorrentes de litigio acerca do tema relacionado
a outros possiveis conflitos que possam surgir partir da regulamentacdo do instituto,
gque ndo sejam apenas quebra de contrato de compra venda. O objetivo deste
trabalho € contribuir para uma investigacdo juridica minuciosa do instituto da
multipropriedade imobiliaria tratado pela Lei 13.777/2018 através do método
dedutivo com base na doutrina e legislacdo, bem como verificar suas implicacdes no
Direito Imobiliario brasileiro.

A duvida que percorre é se a multipropriedade seria um novo tipo de
propriedade ou se deriva do mesmo regramento imobiliario j& existente na legislacédo
civil brasileira, estabelecendo este questionamento como um problema a ser
enfrentado nesta pesquisa.

A Lei realizou alteracBes no Codigo Civil brasileiro, incluindo os artigos 1.358-
B até o artigo 1.358-U, que tratam do condominio em multipropriedade; além de
alterar a Lei n°® 6015/1973 (Lei de Registros Publicos), na qual estabelece que
haverd uma matricula para cada fracdo de tempo de uso do imovel base. Com esta
alteracdo, o proprietario de cada fracdo de tempo sobre 0 mesmo imovel base se
torna titular do direito real de propriedade, a qual corresponde a faculdade de uso e
gozo do imovel limitado a fragdo de tempo adquirida.

Partindo do principio que sé existe multipropriedade quando ha propriedade,
inicia-se este estudo primeiro buscando compreender o direito de propriedade,
conceito, caracteristicas da propriedade, seguindo para um breve estudo da
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evolucao histérica do instituto da multipropriedade, conhecendo como o instituto era
tratado antes da Lei, se existe mais de uma espécie de multipropriedade e qual foi a
espécie adotada no ordenamento juridico brasileiro.

Nas secbes seguintes apresenta-se um estudo da multipropriedade a luz da
Lei n® 13.777/2018, realizando uma analise doutrinaria de seus dispositivos
buscando identificar se existem controvérsias acerca da pratica de sua operacao.

A multipropriedade também pode ser instituida no condominio edilicio e com
esta possibilidade, a Lei levanta algumas questdes polémicas que serdo abordadas
neste trabalho. Uma das grandes controvérsias que existiu foi ao estabelecer a
natureza juridica do instituto da multipropriedade; parte da doutrina defendia ser um
direito real, enquanto que outra parte entendia ndo ser possivel atribuir a natureza
juridica de direito real em razdo do principio do numerus clausus (ou seja, a
multipropriedade € uma variacdo da propriedade, e ndo um tipo de direito real
especifico). A Lei, no entanto, reconhece a natureza de direito real da
multipropriedade, mas néo altera o rol do artigo 1.225 do Cédigo Civil.

A multipropriedade imobiliaria trata-se de um assunto que estd em voga no
ramo do direito imobiliario, possibilitando uma nova area de atuacao juridica que
ainda é desconhecida por muitos profissionais; por exemplo, para cada condominio
de multipropriedade, é necesséria a figura de um administrador, para realizar toda a
gestdo do condominio e intermediar a relacdo entre os condéminos. Assim, 0
presente trabalho é relevante, pois tem como objetivo contribuir com a doutrina,
levantando novas discussdes e novos elementos para uma completa compreensao
do instituto através de uma visdo mais pratica decorrente das negociacfes
imobiliarias.

A metodologia utilizada neste trabalho é a dedutiva, partindo-se de uma
analise teodrica do instituto, procurando estudar sua aplicacdo empirica. A presente
monografia esta dividida em duas partes: na primeira parte, sera estudada a teoria
geral da propriedade, para que se possa compreender o conceito de
multipropriedade trazido pela Lei n° 13.777/2018; na segunda parte, sera feita uma
analise mais apurada e especifica da regulamentacdo da multipropriedade prevista
na referida lei, trabalhando cenarios possiveis de aplicacdo do instituto no direito

imobiliario e registral.



11

2. DO DIREITO DE PROPRIEDADE A MULTIPROPRIEDADE
2.1. CONCEITO DE PROPRIEDADE

Para compreender o instituto da multipropriedade imobiliaria, se faz
necessario realizar um estudo sobre o que é propriedade, conhecendo seus
atributos e caracteristicas. A multipropriedade deriva dos elementos que compdem a
propriedade, sendo possivel afirmar que este instituto somente existe quando ha

propriedade.

Conceituar a propriedade sempre foi alvo de estudo de muitos civilistas que
se dedicaram ao Direito Privado nas mais diferentes geragdest. O conceito de
propriedade foi evoluindo ao longo da histéria romana, recebendo influéncias durante
a trajetoria da historia de muitos povos, seguindo as linhas do direito arcaico, classico
e pos-classico’. Nesse processo de evolucdo, as principais influéncias decorrem do
direito romano, a propriedade que antes tinha um cunho coletivo deu lugar a
propriedade privada ndo permanecendo limitada aos bens moéveis, mas abrangendo

também os bens imdveis.

Buscando compreender o sentido etimoldgico da palavra “propriedade”, a esse

respeito, a licdo de Maria Helena Diniz:

Para uns o vocabulo vem do latim proprietas, derivado de proprius,
designando o que pertence a uma pessoa. Assim, a propriedade indicaria,
numa acepc¢do ampla, toda a relagéo juridica de apropriagdo de um certo
bem corpéreo ou incorpéreo. Outros entendem que o termo “propriedade”
€ oriundo de domare, significando sujeitar ou dominar, correspondente a
ideia de domus, casa em que o senhor da casa denomina dominus. Logo,
“‘dominio” seria o poder que se exerce sobre as coisas que lhe estiverem
sujeitas. [...] Apesar da distingdo que ha entre esses dois termos, emprega-
se, comumente, tanto o vocabulo “propriedade” como “dominio” para
designar a mesma coisa, uma vez que entre eles ndo ha diferenca de
contelido. Outrossim, o nosso Cdédigo Civil de 1016, em varios casos
empregou diferentemente essas palavras, 0 mesmo ndo fazendo o Codigo
Civil vigente, que preferiu o termo propriedade.?

ITARTUCE, Flavio. Direito Civil: Direito das Coisas. 122. Ed. Rio de Janeiro: Forense, 2020.p.131.
2LAURINHA. Propriedade no Direito Romano - Parte Geral. Disponivel em: <
https://medium.com/anota¢cdes-de-direito/propriedade-no-direito-romano-parte-geral-461e6b1d7893>
Acesso em: 04/10/2020.

3 DINIZ, Maria Helena. Direito civil: Direito das Coisas. 282. Ed. S&do Paulo: Saraiva, 2013.p.133.
Disponivel em: <https://www.passeidireto.com/arquivo/47686106/maria-helena-diniz-curso-de-direito-
civil-brasileiro-volume-4-direito-das-coisas> Acesso em: 04/10/2020.


https://medium.com/anotações-de-direito/propriedade-no-direito-romano-parte-geral-461e6b1d7893
http://www.passeidireto.com/arquivo/47686106/maria-helena-diniz-curso-de-direito-
http://www.passeidireto.com/arquivo/47686106/maria-helena-diniz-curso-de-direito-
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Para Paulo Lobo, ainda existe na doutrina a distincdo entre propriedade e
dominio. O dominio seria um elemento interno do direito de propriedade, composto
pelo direito de gozo, uso e disposicdo da coisa; 0 regime de titularidade seria o
elemento externo, que € composto “pelos deveres do sujeito passivo universal e
pelos deveres funcionais do titular em relacdo a sociedade como um todo e, em

especial, a certos particulares”. 4

Seguindo outra perspectiva, de acordo com Luciano Penteado o dominio é
compreendido como a “submissdo da coisa ao sujeito (usar, gozar, dispor),
enquanto a propriedade remete a titularidade, isto €, vinculacdo entre a coisa e 0
sujeito®.Cumpre destacar, a esse respeito, que no Cdédigo Civil de 2002 propriedade e
dominio sao tratados como sendo equivalentes, a exemplo do artigo 481 do Codigo
Civil.®

Quanto ao uso linguistico do termo propriedade, Paulo L6bo também leciona
gue serve tanto para significar direito a propriedade quanto para significar direito de
propriedade como a coisa objeto deste direito. No sentido subjetivo, significa o poder
juridico de titularidade do individuo sobre a coisa; e, no sentido objetivo, significa a

coisa que este individuo se apropriou.

Tanto na linguagem comum, como na linguagem juridica, o termo
“propriedade” pode ser entendido como género, no qual inclui todas as maneiras de
pertencimento da coisa. Para Lobo: “a expressao direito de propriedade deve ser
restrito a quem detenha a titulagéo formal reconhecida pelo direito para aquisi¢ao da

coisa”.’

O conceito de propriedade pode ser definido, de forma mais analitica, através

de seus atributos que diz respeito ao direito de uso, gozo, de reivindicar e de dispor

4.0BO, Paulo. Direito Civil: coisas. 42 Ed. S&o Paulo: Saraiva, 2019.p.96. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788553617197/cfi/96!/4/4@0.00:16.9. Acesso
em: 04/10/2020.

SPENTEADO, Luciano de Carmargo. Apud LOBO, Paulo. Direito Civil: coisas. 4. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2019. p.96. Disponivel em:
<https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788553617197/cfi/96!/4/4@0.00:16.9> Acesso
em: 04/10/2020.

6Art. 481. Pelo contrato de compra e venda, um dos contratantes se obriga a transferir o dominio de
certa coisa, e 0 outro, a pagar-lhe certo preco em dinheiro. BRASIL. Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro
de 2002. Codigo Civil. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm>
Acesso em: 04/10/2020.

’LOBO, Paulo. Direito Civil: coisas. 4. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2019.p.96. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788553617197/cfi/96!/4/4@0.00:16.9 Acesso em:
04/10/2020.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/l10406.htm%3e
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/l10406.htm%3e
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788553617197/cfi/96!/4/4@0.00:16.9
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de um bem corpdreo ou incorpoéreo, atribuidos a uma pessoa fisica ou juridica dentro

dos limites da lei®.

Ainda, tratando da conceituacdo da propriedade, também é possivel defini-la
através de seus “elementos intrinsecos e extrinsecos, como sendo o poder de
senhoria exercido sobre a coisa por uma pessoa, sendo excluida qualquer

interferéncia de terceiros”.®

Na diccao de Carlos Roberto Gongalves, a propriedade “trata-se do mais
completo dos direitos subjetivos, a matriz dos direitos reais e o nucleo do direito das
coisas™?. Para Orlando Gomes, a propriedade pode ser conceituada seguindo a luz

de trés critérios: o critério sintético, o analitico e o descritivo.1!

Sinteticamente, a propriedade se define como sendo “a submissao de uma
coisa em todas as suas relagbes juridicas, a uma pessoa”.’? Analiticamente, pelo
direito de dispor de um bem, de frui-lo, usa-lo, e de reavé-lo de quem injustamente o
possua. Descritivamente, por ser um direito absoluto, complexo, exclusivo e
perpetuo, ficando a coisa sujeita a vontade de uma pessoa, respeitando as
limitacOes da lei.

A complexidade desse direito analisado sob o critério descritivo se
fundamenta pelo conjunto de direitos constituidos nas faculdades de usar, gozar,
dispor e reivindicar a coisa que lhe serve de objeto. Quanto a ser um direito
absoluto, consiste no poder de decisdo atribuido ao titular desse direito, sobre o
dever de usar, abandonar, alienar, destruir ou, ainda, limitar a coisa, sendo possivel

constituir através do desmembramento, outros direitos reais em favor de terceiros.

Nesse diapasdo, conclui-se que o direito de propriedade € um direito

fundamental protegido pela Constituicdo da Republica Federativa do Brasil em seu

8DINIZ, Maria Helena. Direito civil: direito das coisas. 282 Ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2013.p.133.
Disponivel em: <https://www.passeidireto.com/arquivo/47686106/maria-helena-diniz-curso-de-direito-
civil-brasileiro-volume-4-direito-das-coisas> Acesso em: 04/10/2020.

SMELO, Marco Aurélio Bezerra de. Curso de Direito Civil: Direito das Coisas. 5 Ed. Sao Paulo:
Atlas,2015. p. 99. Disponivel em: <https://www.passeidireto.com/arquivo/27501797/direito-civil-v-livro-
marco- aurelio-bezerra-de-melo>. Acesso em: 04 out. 2020.

I'GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: Direito das Coisas. 142 Ed. Sao Paulo:
Saraiva,2019. p.223. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788553608782/cfi/223!/4/4@0.00:45.1 Acesso em:
04/10/2020.

11GOMES, Orlando. Direitos Reais. 212, Ed. Rio de Janeiro: Forense, 2012. p. 103 Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/978-85-309-4392-9/cfi/6!/4/4@0.00:67.7 Acesso em:
04/10/2020.

2 |bidem. p.103


http://www.passeidireto.com/arquivo/47686106/maria-helena-diniz-curso-de-direito-
http://www.passeidireto.com/arquivo/27501797/direito-civil-v-livro-marco-
http://www.passeidireto.com/arquivo/27501797/direito-civil-v-livro-marco-
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788553608782/cfi/223!/4/4@0.00:45.1
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/978-85-309-4392-9/cfi/6!/4/4@0.00:67.7
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artigo 5°, inciso XXII'® que deve sempre atender uma funcdo social em prol da
coletividade. O titular desse direito € denominado “proprietario”, que possui o direito
de propriedade sobre bens que podem ser materiais, corpéreos e 0s imateriais,
incorpdéreos, no qual, pelos termos do artigo 1.228 do Cddigo Civil brasileiro, tem “a
faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem

quer que injustamente a possua ou detenha”.14

Observa-se que o Codigo Civil brasileiro ndo apresenta um conceito explicito
do que é propriedade, mas compreende-se sua definicdo através de seus atributos
ao proprietario que adquire o exercicio de um direito sobre a propriedade. Cumpre
mencionar, contudo, que quem tem a propriedade em regra, tem a posse também,

porém, nem sempre quem tem a posse do bem é proprietario.'®

2.1.1. CARACTERISTICAS DO DIREITO DE PROPRIEDADE

Sendo um direito real por exceléncia, a propriedade tem suas caracteristicas
elencadas pela doutrina como um direito perpétuo, absoluto, complexo, exclusivo,
elastico e fundamental. Existindo mais de uma espécie de propriedade, ela pode ser

plena, limitada ou restrita, perpétua ou resollvel.®

A propriedade € um direito perpétuo: ndo se extingue pelo ndo uso, esse
direito permanece enquanto ndo houver causa legal ou convencional extintiva ou
modificativa, a propriedade existe independentemente do seu exercicio de quem de
direito o tem. Ressalta-se, porém, que a propriedade mem sempre € perpétua, pode
ser resoluvel, a exemplo dos casos de alienacao fiduciaria de bem imovel, regulada
pela Lei 9.514/1997, que torna a propriedade do credor resollvel, ou seja, o credor é

proprietario até que o devedor pague a divida. Com o pagamento, a propriedade do

13Art. 5° (...) XXII- é garantido o direito de propriedade; XXIlI- a propriedade atendera a sua funcéo
social; BRASIL. Constituicdo Da Republica Federativa Do Brasil De 1988. Disponivel em: <
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm> Acesso em: 05/10/2020.

1YBRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Cddigo Civil. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm > Acesso em: 05/10/2020.

15A exemplo do locatario que tem a posse fisica do imovel, mas ndo é dono da propriedade e tem a
obrigacdo de pagar pelo uso do bem locado. Outro exemplo é o contrato de comodato, o proprietario
gue nessa relagdo é chamado de comodante cede a posse do bem ao comodatario por um
determinado periodo sem custo de aluguel.

TARTUCE, Flavio. Direito Civil: Direito das Coisas. 122.Ed. Rio de Janeiro: Forense, 2020.p. 161.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm
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credor se resolve.’

Igualmente, € um direito absoluto, devido ao seu carater erga omnes (efeitos
e defesa contra todos). Esse direito absoluto também decorre do mais amplo poder
juridico que o titular tem sobre a coisa que é sua no qual tem o poder de decidir se
deve usar, gozar, abandonar, alienar, dispor da coisa etc. Ocorre que, em algumas
situacdes, esse direito absoluto deve ser relativizado quando se deparar com um
direito de personalidade ou um direito fundamental protegido pela Constituicdo da
Republica Federativa do Brasil, bem como nas situacdes de reforma agréria e

desapropriacéo, igualmente disciplinados no Estatuto Constitucional.'®

A propriedade é um direito complexo. A complexidade, aqui, diz respeito as
relacdes juridicas que formam e permitem as faculdades de gozar, reivindicar e
dispor a coisa. Também € a propriedade um direito exclusivo. O carater exclusivo da
propriedade se extrai do artigo 1.231 do Cédigo Civil Brasileiro'® no qual estabelece
que até que se prove ao contrario, a propriedade é exclusiva. E exclusiva porque
uma mesma coisa nao pode pertencer concomitantemente com exclusividade para
duas ou mais pessoas e pelo poder de proibir que terceiros exercam o dominio
sobre seu bem. Como pondera Flavio Tartuce “apesar de ser um direito exclusivo, a
propriedade envolve interesses indiretos de outras pessoas, e até de toda a

sociedade, que almeja o atendimento a sua fungéo social”.?°

A propriedade é um direito elastico. Orlando Gomes foi quem imputou esta
caracteristica na doutrina nacional, pela possibilidade de a propriedade ser
distendida ou contraida no que diz respeito ao seu exercicio, na medida que sejam
adicionados ou retirados os atributos que sédo destacaveis?'. O direito se encontra no
grau maximo da elasticidade na propriedade plena, ocorrendo uma reducao nos

direitos reais de gozo ou de fruicdo e nos direitos reais de garantia.??

17 SCAVONE JUNIOR, Luiz Antdnio. Caracteristicas da propriedade: a funcdo social e a
propriedade plena e limitada. 2019. Disponivel em:
http://genjuridico.com.br/2019/12/16/caracteristicas-da-propriedade/. Acesso em: 03 outubro 2020

18 TARTUCE, Flavio. Direito Civil: Direito das Coisas. 122.Ed. Rio de Janeiro: Forense, 2020.p. 161.
19 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Cddigo Civil. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/I110406.htm>. Acesso em: 20/10/2020.

20 Ibidem, p. 162

2IGOMES, Orlado. Direitos Reais. 212, Ed. Rio de Janeiro: Forense, 2012. p.105. Disponivel
em:<https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/978-85-309-4392-9/cfi/6!/4/4@0.00:67.7>
Acesso em: 04/10/2020.

22TARTUCE, Flavio. Direito Civil: Direito das Coisas. 122.Ed. Rio de Janeiro: Forense, 2020.p. 162.
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Finalmente, a propriedade € um direito fundamental. O carater fundamental
da propriedade esta fundamentado na Constituicdo da Republica Federativa do
Brasil de 1988, mais precisamente eu seu artigo 5°, incisos XXII. Por for¢ca desse
carater fundamental, o direito de propriedade e a correspondente fungéo social sdo
protegidos e aplicados imediatamente conforme paragrafo 1° do mesmo dispositivo

legal.?®

2.1.2. ESPECIES DE PROPRIEDADE

A propriedade é o direito real mais completo que existe, no qual concede ao
titular desse direito o poder de agir de forma diferente em relacdo a determinado
bem, que pode ser através do uso, gozo ou dispondo do bem seja ele corpéreo ou
incorpéreo, assim como o direito de reivindica-la de quem o detenha injustamente,
nao se constituindo, portanto, na soma desses atributos. Se certa pessoa reunir
todos estes atributos, terd entédo a propriedade plena. Tem a possibilidade de estes
atributos serem distribuidos entre pessoas distintas, dando existéncia a propriedade

restrita.4

Partindo desta breve explanacao, verifica-se que ha modalidades diferentes
de propriedade, podendo ela ser plena, restrita ou limitada, perpétua e resolavel.

A propriedade é plena quando a pessoa do proprietario reine todos os
elementos constitutivos que formam a propriedade, podendo usar, gozar e dispor do
bem ou coisa de modo absoluto, exclusivo e perpétuo. A propriedade é limitada ou
restrita quando ha o desmembramento dos elementos constitutivos da propriedade
ou quando estes passam a ser de outrem como nos casos de usufruto e hipoteca,
ou entdo, como refere Flavio Tartuce: “quando a propriedade for resoluvel,
dependente de condi¢cdo ou termo, nos termos dos artigos 1.359 e 1.360 do C/C

2002”25 O Titular ndo tem todos os poderes que sdo pertinentes a propriedade,

23 Art. 5° (...) XXII - é garantido o direito de propriedade; § 1° As normas definidoras dos direitos e
garantias fundamentais tém aplicacdo imediata. Constituicdo Da Republica Federativa Do Brasil
De 1988. Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm> Acesso
em: 05/10/2020.

24 DINIZ, Maria Helena. Direito civil: Direito das Coisas. 282. Ed. Sao Paulo: Saraiva, 2013. 4 v. p.
134. Disponivel em: <https://www.passeidireto.com/arquivo/47686106/maria-helena-diniz-curso-de-
direito- civil-brasileiro-volume-4-direito-das-coisas> Acesso em: 09/10/2020.

25 TARTUCE, Flavio. Direito Civil: Direito das Coisas. 122. Ed. Rio de Janeiro: Forense, 2020.p.146.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm
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pesando sobre ela um 6nus real.

A perpetuidade da propriedade significa que tem duracdo ilimitada, €
irrevogavel, ndo se extingue com a morte, sendo transmitida integralmente aos
herdeiros, havendo neste caso a mudanca do titular. Ou seja: a propriedade

permanece como direito, alterando-se apenas a pessoa do seu titular.

A propriedade pode ser resollvel, por vontade das partes (negocio juridico). E
a propriedade que pode ser extinta por uma condigdo ou termo, o préprio titulo da
propriedade apresenta uma condi¢cdo de resolucdo como se fosse uma clausula

extintiva.26

2.1.3. AQUISICAO DA PROPRIEDADE IMOVEL

A aquisicdo da propriedade no Brasil segue o sistema romano no qual se
adquire a propriedade pelo modo ndo bastando o titulo. Ou seja: o direito a
propriedade é transmitido pelo titulo, no entanto, para ser considerado titular do

direito, € necessario realizar o modo de aquisicao.

Sabendo-se que a propriedade pode ser mével ou imével, a forma de
aquisicdo € diferente para cada uma, apesar de apresentarem alguns institutos em
comum e outros completamente distintos, principalmente no que diz respeito aos
seus efeitos.?” Como o objetivo deste trabalho é falar sobre a multipropriedade
imobiliaria, € de suma importancia focar o estudo na forma de aquisicdo da

propriedade imovel.

As formas de aquisicdo da propriedade imovel estdo regulamentadas nos
artigos 1.227, 1.228 e seguintes do Cadigo Civil Brasileiro de 2002, havendo um

capitulo especifico para tratar deste assunto.

26Art. 1.359. Resolvida a propriedade pelo implemento da condicdo ou pelo advento do termo,
entendem-se também resolvidos os direitos reais concedidos na sua pendéncia, e o proprietario, em
cujo favor se opera a resolucdo, pode reivindicar a coisa do poder de quem a possua ou detenha.
Art. 1.360. Se a propriedade se resolver por outra causa superveniente, o possuidor, que a tiver
adquirido por titulo anterior a sua resolucdo, sera considerado proprietario perfeito, restando a
pessoa, em cujo beneficio houve a resolugdo, acéo contra aquele cuja propriedade se resolveu para
haver a prépria coisa ou 0 seu valor. BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Codigo
Civil. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/I110406.htm>. Acesso em:
05/10/2020

2"TARTUCE, Flavio. Direito Civil: Direito das Coisas. 122. Ed. Rio de Janeiro: Forense, 2020.p. 192.
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A aquisicdo da propriedade pode ser originaria e derivada.?®Para Silvio de
Salvo Venosa, “a aquisicdo da propriedade é originaria quando desvinculada de
qualquer relacdo com titular anterior. Nela ndo existe relacdo juridica de
transmissao. Inexiste ou ndo ha relevancia juridica na figura do antecessor”, ou seja,
0 bem passa ser de outrem sem existir qualquer relacdo entre o dominio atual e o
dominio anterior. “Sustenta-se ser apenas a ocupacdo verdadeiramente modo
originario de aquisigao”.?®

Na forma derivada, existe uma relacéo juridica com o proprietario anterior, ha
um sentido de continuidade da propriedade anterior a exemplo da transmissao entre

Vivos e sucessao hereditaria.30

Maria Helena Diniz leciona que essa transmissdo pode ocorrer a titulo

singular ou universal:

Serd a titulo singular quando o novo titular assume a condic&o juridica do
antecessor, sem, contudo, se sub-rogar na totalidade dos seus direitos, pois
a aquisicdo tem por objeto coisas individualizadas. Ocorre, em regra nos
negécios juridicos inter vivos, se bem que, como no caso dos legados, pode
originar-se de ato mortis causa.

Na sucessédo universal, 0 novo proprietario sucede o anterior em todos os
seus direitos e obrigacdes; essa transmissdo se da por meio de atos causa
mortis, em que o herdeiro (legitimo ou testamentario) ocupa o lugar do de
cujus.3!

Ou seja, na aquisicdo da propriedade de forma derivada, a transmisséo da
propriedade de um titular a outro é realizada seguindo determinadas formalidades
e solenidades advindas da legislagao.

28Exemplos de formas originarias de aquisicao:

a) Acessoes (ilhas, aluvido, avulsdo, alveo abandonado, planta¢bes e construgées);

b) Usucapido — O artigo 1.238 do Cdédigo Civil estabelece que “aquele que, por quinze anos, sem
interrupgdo, nem oposicdo, possuir como seu um imoével, adquire-lhe a propriedade,
independentemente de titulo e boa-fé; podendo requerer ao juiz que assim o declare por sentenga, a
qual servira de titulo para o registro no Cartério de Registro de Imdveis.” BRASIL. Lei n° 10.406, de
10 de janeiro de 2002. Caodigo Civil. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm. Acesso em: 05 out. 2020.

29 VENOSA, Silvio Salvo. Direito civil: Reais. 192. Ed. Sdo Paulo: Atlas, 2019.p. 200.

30 Art. 1.227. Os direitos reais sobre iméveis constituidos, ou transmitidos por atos entre vivos, s6 se
adquirem com o registro no Cartério de Registro de Imdveis dos referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247)
salvo 0s casos expressos neste Codigo). BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Codigo
Civil. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm> Acesso em:
05/10/2020.

31DINIZ, Maria Helena. Direito civil: Direito das Coisas. 282 Ed. S&o Paulo: Saraiva, 2013. 4 v. p.
134. Disponivel em: <https://www.passeidireto.com/arquivo/47686106/maria-helena-diniz-curso-de-
direito- civil-brasileiro-volume-4-direito-das-coisas> Acesso em: 09/11/2020.
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2.1.4. PERDA DA PROPRIEDADE IMOVEL

O Caddigo Civil brasileiro estabelece no artigo 1.275% algumas causas de
perda da propriedade que pode ocorrer pela alienacdo, rendncia, abandono, pelo

perecimento da coisa ou pela desapropriacao.

A perda da propriedade pela alienacdo ocorre quando h& transmissdo do
direito de propriedade de um patrimonio a outro, a exemplo dos contratos de compra
e venda, doacao ou permuta, havendo a necessidade de se registrar no Cartorio de
Registo Imobiliario quando se tratar de propriedade imovel, e se for propriedade

movel, ocorre pela tradicao, conforme artigo 1.267 do Cédigo Civil Brasileiro.

Quanto a perda da propriedade pela renuncia, essa ocorre quando o
proprietario desiste de seu direito sobre determinado bem se manifestando
expressamente a respeito de sua vontade. A renlncia € um ato unilateral ndo se
confundindo, portanto, com a remiss@o que é ato bilateral. Conforme Flavio Tartuce,
outro ponto que distingue a renlncia da remissao € “que a renuncia nao
necessariamente esta relacionada com o Direito das Obrigacdes, podendo estar
situada dentro do Direito das Coisas”.33

A perda da propriedade pelo perecimento da coisa pode ocorrer por ato
involuntario como, por exemplo, 0os acontecimentos naturais (terremoto, incéndio,

raio etc.) ou por ato voluntario que diz respeito a destruicdo do imdvel.3

Se tratando da perda da propriedade pelo abandono, esta ocorre quando o
proprietario ndo quer mais a coisa e a deixa abandonada podendo esta ser adquirida
por qualquer pessoa, que se tratando do abando de imdvel, esta aquisicao pode se
dar por meio da usucapidao. O Cédigo Civil complementa o rol das situa¢des que

podem levar a perda da propriedade em seus artigos 1.228%, paragrafos 3°, 4° e 5°

32Art. 1.275. Além das causas consideradas neste Codigo, perde-se a ropriedade: I- por alienacéo; II-
pela rendncia; lll- por abandono; IV- por perecimento da coisa; V- por desapropriagdo. Paragrafo
Unico. Nos casos dos incisos | e I, os efeitos da perda da propriedade imével serdo subordinados ao
registro do titulo transmissivo ou do ato renunciativo no Registro de Iméveis. BRASIL. Lei n°
10.406, de 10 de janeiro de 2002. Cédigo Civil.  Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/I10406.htm> Acesso em: 20/10/2020.
33TARTUCE, Flavio. Direito Civil: direito das coisas. 122. Ed. Rio de Janeiro: Forense, 2020.p. 286.
34DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro: Direito das Coisas. 262. Ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2011.p. 200.
35Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do
poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha. (...) 8 3° O proprietario pode ser privado
da coisa, nos casos de desapropriacao, por necessidade ou utilidade publica ou interesse social, bem
como no de requisi¢do, em caso de perigo publico iminente.§ 4° O proprietario também pode ser
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e artigo 1.276% que tratam da desapropriacdo administrativa por necessidade ou
utilidade publica ou interesse social, do direito de requisicdo da propriedade
particular e da desapropriacdo judicial baseada na posse pro labore ou posse-
trabalho. Nota-se, portanto, que o simples fato de o imével estar sem uso, se nédo
houver as caracteristicas de abandono, ndo implica na sua perda, se nao foi

usucapido por outra pessoa.

Nos ultimos anos, o direito de propriedade vem passando por transformacdes
sociais, ocorrendo alteragcdes na legislacéo visando regular o direito de propriedade.
Em 2017 foi publicada a Lei 13.465 que regulamentou o Direito Real de laje, sendo

inserido o Condominio de Lotes na categoria dos Condominios Edilicios.

A mais recente alteracdo veio com a Lei 13.777/2018 que reconheceu o
instituto da multipropriedade, inserindo o capitulo VII-A intitulando de CONDOMINIO
EM MULTIPROPRIEDADE, trazendo alteracdes no Artigo 1.358 do Codigo Civil.

A partir da compreenséo do direito de propriedade, inicia-se agora um estudo

do instituto da multipropriedade imobiliaria a luz da Lei 13.777/2018.

2.2. BREVE EVOLUCAO HISTORICA DA MULTIPROPRIEDADE

O objetivo deste topico é realizar uma breve passagem pela evolucdo
histdrica do instituto da multipropriedade para compreender sua origem e surgimento
no Brasil. Para tanto, utilizar-se-a de ferramentas de pesquisa do direito comparado,

de modo a verificar possiveis influéncias do direito estrangeiro no que tange a essa

privado da coisa se o imovel reivindicado consistir em extensa area, na posse ininterrupta e de boa-
fé, por mais de cinco anos, de consideravel nimero de pessoas, e estas nela houverem realizado, em
conjunto ou separadamente, obras e servi¢cos considerados pelo juiz de interesse social e econémico
relevante.8 5° No caso do pardgrafo antecedente, o juiz fixara a justa indenizagdo devida ao
proprietario; pago o prego, valera a sentenca como titulo para o registro do imével em nome dos
possuidores. BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Cdédigo Civil. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm>. Acesso em: 20/10/2020.

36Art. 1.276. O imovel urbano que o proprietario abandonar, com a intengéo de ndo mais o conservar
em seu patrimdnio, e que se ndo encontrar na posse de outrem, poderd ser arrecadado, como bem
vago, e passar, trés anos depois, a propriedade do Municipio ou a do Distrito Federal, se se achar
nas respectivas circunscricdes. § 1° O imovel situado na zona rural, abandonado nas mesmas
circunstancias, podera ser arrecadado, como bem vago, e passar, trés anos depois, a propriedade da
Uniéo, onde quer que ele se localize. § 2° Presumir-se-4 de modo absoluto a intengdo a que se refere
este artigo, quando, cessados os atos de posse, deixar o proprietario de satisfazer os 6nus fiscais.
BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Cédigo  Civil.
Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm> Acesso em:
20/10/2020.
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matéria.3’

Embora pareca recente, o instituto da multipropriedade surgiu pela primeira
vez na Franga por volta do ano 1960 como uma forma de incentivar o turismo
europeu logo apls a guerra, expressando a criatividade da autonomia privada em
um momento de crise no setor imobiliario enfrentado pela Europa na época.
Recebeu inicialmente a denominacdo de multipropriété (timeshare) e logo apos,
como pluripropriété (propriedade mudltipla), propriété spatio-temporelle (propriedade
espaco temporal), copropriété saisonniere (copropriedade sazonal) e droit de
jouissance a temps partagé (direito de uso de time share), porém foi introduzida fora
do ambito dos direitos reais inclinando-se para um esquema societario e
obrigacional.®®Se expandiu para varios paises, a exemplo da Itdlia no qual foi
inserido como multiproprieta (timeshare) e proprieté spazio-temporale (propriedade
espaco tempo), instalando-se inicialmente na esfera do direito societario sob a forma
acionaria.®® Em Portugal como direito real de habitacdo periédica e ndo como um
condominio, sendo um direito sobre coisa alheia.*® Na Espanha recebeu a
denominacéo de multipropriedad (multipropriedade), apresentando-se
essencialmente como modalidade imobiliaria sendo instituida em termos

econdmicos sob dominio de co-titularidade.*!

Em 1980 esse novo instituto chega aos Estados Unidos que usa a expressao
time share, introduzindo o compartilhamento de tempo nao sé em bens imdveis, mas
também em bens mdveis, como em avides e barcos, ndo havendo distingdo sobre a
natureza juridica, mas ampla protecdo dos adquirentes.*?

Essas denominactes demonstram, de acordo com Gustavo Tepedino, “a

3’Cumpre frisar, aqui, que a metodologia de pesquisa adotada nesta monografia ndo é direito
comparado, mas tedrico-dedutiva, como consta expressamente na Introdugdo. O direito comparado
aqui é utilizado apenas como ferramenta de pesquisa.

S8STEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade Imobiliaria. Revista dos Tribunais. Sdo Paulo: Saraiva,
1993.p.1.

39 Ibidem, p.09.

40 OBAO, Amanda. Condominio em multipropriedade: Vantagens e desvantagens da propriedade
compartilhada. 2019. Disponivel em: <https://www.direcionalcondominios.com.br/sindicos/amanda-
lobao/item/3834-condominio-em-multipropriedade-vantagens-e-desvantagens-da-propriedade-
compartilhada.html#:~:text=0%20condominio%20em%20multipropriedade%20¢é,direito%20real%20d
€%20habitagd0%20periddico> Acesso em: 23/10/2020.

41 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade Imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993.p. 32.
2INSTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO DO BRASIL (ed.). Multipropriedade imobiliaria e o
registro de imoveis. Disponivel em: <https://www.irib.org.br/boletins/detalhes/660> Acesso em:
23/10/ 2020.
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percepcdo visual de uma pluralidade de direitos individuais sobre a mesma base
material, dividida em fracbes de tempo provocando uma impressdao imediata,
antecedente a qualquer possivel conclusdo cientifica, de mdultiplos dominios”, que
sdo encadeados e decorrentes da divisdo modular, por isso a atribuicdo da

nomenclatura a esse fenémeno.*3

No ano de 1985 o Italiano Rivaldo Céamara, incorporador de cassinos e
shoppings, tendo j& a experiéncia da multipropriedade nos Estados Unidos,
inaugurou o primeiro empreendimento de multipropriedade no Brasil, chamado de
Condominio Pauba Canto Sul** localizado na Praia do Palba em S&o Paulo que em

2017 tinha em torno de 2 mil multiproprietarios.*®

Antes da Lei 13.777/2018, ndo existia no Brasil uma norma especifica que
regulamentasse a multipropriedade imobiliaria tratando dos aspectos relevantes das
transacdes de aquisicdo de multipropriedade, da protecéo dos direitos e deveres dos
multiproprietarios o que gerava muitas duvidas e insegurancas até mesmo pela
auséncia de definicdo do regime juridico deste instituto. O assunto era tratado no

ambito do turismo de forma superficial.

A primeira regulamentacdo juridica tratando sobre o sistema de
compartilhamento de tempo no Brasil, ocorreu através da Deliberacdo Normativa n°
378/97 do antigo Instituto Brasileiro de Turismo (EMBRATUR)* hoje também
conhecido como Agéncia Brasileira de Promocao Internacional de Turismo, que

43 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade Imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993.p. 2.

44Clausula que consta na convencdo condominial do Condominio Pauba-Canto Sul: “Fica instituido
para o Condominio Paluba-Canto Sul o regime de uso temporario compartilhado, pelo qual o uso das
unidades residenciais autdbnomas, referidas na clausula quarta desta Convencéo, € fracionado em
periodos de 7 (sete) dias corridos, denominados periodos ou mdédulos semanais, de tal forma que
cada adquirente sera titular da fracdo equivalente a 1/52 de cada unidade, por periodo semanal cujo
direito de uso tenha adquirido. De acordo com informacdes retiradas do site do Instituto de Registro
Imobiliario do Brasil, o empreendimento foi registrado em 4 de dezembro de 1985 e encontra-se
vigente. Também foi constatado que até o ano de 2007 (ano da publicagdo do boletim eletrénico)
existia a rentincia de direito de preferéncia nas aquisi¢cdes das partes ideais das unidades autbnomas.
Fonte: INSTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO DO BRASIL (ed.). Multipropriedade imobiliaria e
0 registro de imoveis. Disponivel em: <https://www.irib.org.br/boletins/detalhes/660> Acesso em:
23/10/2020.

4CAMERA, Dra. Maya Garcia. Multipropriedade Imobiliaria: Conceitos Basicos, Negocios
Imobiliarios e Diferenciais. 2017. Disponivel em: <https://civileimobiliario.com.br/multipropriedade-
imobiliaria-conceitos-basicos-negocios-imobiliarios-e-diferenciais/> Acesso em: 23/10/2020.
4ALCANTARA, Francisco Jorge Costa de. O reconhecimento da multipropriedade como direito
real. 2019. 58 f. TCC (Graduacao) - Curso de Direito, Universidade Federal do Ceard Faculdade de
Direito Curso de  Graduagdo em Direito, Fortaleza, 2019. Disponivel  em:
http://repositorio.ufc.br/bitstream/riufc/44363/1/2019_tcc_fjcalcantara.pdf. Acesso em: 24/10/2020.
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tratava do compartilhamento de tempo em seu artigo 1° estabelecendo o seguinte:

Art. 1° - E reconhecido, para todos os efeitos, o interesse turistico do
Sistema de Tempo Compartilhado em Meios de Hospedagem de Turismo,
por meio da cessdo pelo prazo minimo de 05 (cinco) anos e a qualquer
titulo, do direito de ocupacédo de suas unidades habitacionais, por periodos

determinados do ano.

A Deliberacdo Normativa também estabelece em seu artigo 2° quem sdo 0s

integrantes desse Sistema de Compartilhamento de Tempo?#’:

Art. 2° - Fazem parte integrante do Sistema de Tempo Compartilhado:

I - O empreendedor: como tal entendido o titular do dominio e
posse do Melo de Hospedagem de Turismo implantado ou em implantagéo,
no qual, integral ou parcialmente, o sistema funcione;

Il - O comercializador: como tal entendido o contratado pelo
empreendedor, para promover e comercializar o direito de ocupacdo em
unidades habitacionais do Meio de Hospedagem de Turismo que tenha
aderido ao sistema e nele funcione regularmente;

1l - O operador: como tal entendido o responsavel pela prestacéo
dos servicos ajustados entre o empreendedor e o cessionario, na forma e
gualidade por ele contratada, atendendo os pedidos de reservas efetuadas
e zelando pela manutencé@o de regime de utilizacdo dos espacos, bens e
servi¢os, em conformidade com sua destinacao;

v - O administrador de intercambio: como tal entendido 0
responsavel pela promocdo e organizacdo de permuta de periodos de
ocupacal entre cessionarios de unidades habitacionais de distintos meios
de hospedagem de turismo, que funcionem, no Pais ou no Exterior, no
Sistema de Tempo Compartilhado;

\Y - O cessionério do direito de ocupacao: como tal entendido o
detentor do uso e ocupacdo, por determinado periodo de tempo, de unidade
habitacional de determinado meio de hospedagem de turismo participante
do sistema.

Para que esse sistema funcionasse no pais, era necessario realizar o

cadastramento na EMBRATUR comprovando a capacidade técnica, juridica e

econdmico-financeira de acordo com as devidas responsabilidades dos envolvidos,

conforme preconiza o artigo 10 da Deliberagdo Normativa“®e:

YBRASIL. Deliberagdo Normativa n° 378, de 12 de agosto de 1997. Brasilia, Instituto Brasileiro de

Turismo.

Disponivel em:

<http://www.informarejuridico.com.br/Prodinfo/Juridico/consumidor/turismo/delib378.htm> Acesso em:

24/10/2020.

48BRASIL. Deliberacdo Normativa n° 378, de 12 de agosto de 1997. Brasilia, Instituto Brasileiro de

Turismo.

Disponivel em:

<http://www.informarejuridico.com.br/Prodinfo/Juridico/consumidor/turismo/delib378.htm> Acesso em:

24/10/2020.
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Art.  10. Os empreendedores, operadores, comercializadores e
administradores de intercambio de sistemas de tempo compartiihado s6
poderédo funcionar no Pais apés cadastramento na EMBRATUR, mediante
comprovacdo de capacidade juridica, técnica e econdmico-financeira
compativel com suas respectivas responsabilidades; na forma por ela
estabelecida e verificada.

Paragrafo 1° - 0 cadastramento previsto neste artigo é igualmente
obrigatério para comercializadores de empreendimentos localizados no
exterior.

Paragrafo 2° - cadastramento de empreendedores estara sujeito, ainda, a
comprovacao de:

a) titularidade de dominio ou posse das unidades habitacionais destinadas
ao sistema, por forgca de instrumento proprio, devidamente registrado, e, no
caso do meio de hospedagem, ter 6nus real, averbacdo da anuéncia do
credor a cessdo do direito de ocupacdo das unidades habitacionais no
sistema de tempo compartilhado;

b) registro do sistema na matricula do imével, com as caracteristicas de
funcionamento e o prazo para a implantacdo e duragdo, durante o qual a
alteracdo de destinacdo implicard anuéncia de todos os cessionarios de
direito de ocupacéao.

Paragrafo 3° - cadastro de que trata este artigo podera, a critério da
EMBRATUR, ser renovado, periodicamente, mediante exigéncia das
atualizagcdes comprobatdrias previstas.

No ano de 2008 entrou em vigor a Lei de Turismo, Lei 11.771 que revogou a
Deliberacdo Normativa passando a tratar o sistema de compartiihamento de tempo
considerando os empreendimentos e estabelecimentos como meio de hospedagem,
independentemente do modo que foram instituidos, mas destinados a prestacao de
servicos de alojamento temporario, conforme dispde o artigo 23 da Lei.*® A definicédo
da prestacdo de servicos de hospedagem em compartilhamento de tempo esta
fundamentada no paragrafo 2° do artigo 23, mesmo dispositivo legal que preceitua:

Art. 23. Consideram-se meios de hospedagem os empreendimentos ou
estabelecimentos, independentemente de sua forma de constituicéo,
destinados a prestar servicos de alojamento temporério, ofertados em
unidades de frequéncia individual e de uso exclusivo do héspede, bem
COmMO outros servicos necessarios aos usuérios, denominados de servigcos
de hospedagem, mediante ado¢do de instrumento contratual, tacito ou
expresso, e cobranca de diaria.

[--]

§ 29 Considera-se prestacdo de servicos de hospedagem em tempo
compartilhado a administragédo de intercadmbio, entendida como organizacéo
e permuta de periodos de ocupacdo entre cessionarios de unidades

habitacionais de distintos meios de hospedagem'50

49ALCANTARA, Francisco Jorge Costa de. O reconhecimento da multipropriedade como direito
real. 2019. 58 f. TCC (Graduacao) - Curso de Direito, Universidade Federal do Ceard Faculdade de
Direito Curso de  Graduagdo em Direito, Fortaleza, 2019. Disponivel  em:
http://repositorio.ufc.br/bitstream/riufc/44363/1/2019_tcc_fjcalcntara.pdf. Acesso em: 24/10/2020.

50 BRASIL. Lei n° 11.771, de 17 de setembro de 2008. Lei de Turismo. Brasilia, Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2008/Lei/L11771.htm > Acesso em: 24/10/2020.
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Com a promulgacéo do Decreto 7.381/2010%%, o sistema de compartilhamento
de tempo passou a ser tratado com mais detalhes, sendo estabelecido que a cessao
do direito de uso cedido a terceiros pelo prestador de servi¢os, neste caso os hotéis,
que permite o uso de unidades habitacionais por periodos determinados de
ocupacao, de acordo com o intervalo de tempo ajustado em contrato, € considerado
hospedagem por sistema compartilhado (artigo 28). Por este decreto, 0 cessionario
pode indicar terceiros para ocupar a unidade habitacional no seu periodo de

ocupacao, de acordo com o que for estabelecido em contrato.

O paragrafo quarto do mesmo dispositivo legal também estabelece que a
utilizacdo das unidades habitacionais pode se dar por periodos fixos, sendo
estipulado data especifica no contrato de aquisicdo ou flutuante, no qual “ndo se

estipula previamente o periodo especifico de utilizagdo daunidade habitacional”.>?

Observa-se que até entdo a multipropriedade era tratada com um sistema de
compartilhamento de tempo, voltado para a area do turismo, do lazer, sendo aplicado
em unidades hoteleiras no qual a administracdo da multipropriedade era realizada pelo
proprio hotel. A tentativa de disciplinar esse sistema de compartihamento de tempo
acabou gerando certa confusdo, principalmente pela utilizacdo de institutos juridicos
impréprios como “o mero direito de ocupagdo, que nao configura direito real
tampouco confere maiores seguranga e certeza do objeto dos contratos”, comforme

nos ensina Marcelo Augusto Santana de Melo.53

2.3. DENOMINACAO DE MULTIPROPRIDADE IMOBILIARIA

Entender o conceito da mulitipropriedade € um desafio que comeca ja a partir
da interpretacdo da prépria denominacdo da palavra que é composta pelo elemento

SIBRASIL. Decreto n° 7.381, de 02 de dezembro de 2010. Brasilia, Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2010/decreto/d7381.htm >Acesso em:
24/10/2020.

52 Art. 28 (...) 849 O periodo de utilizacdo das unidades habitacionais podera ser:- fixo, quando
stipulada data especifica para a sua utilizacdo; e - flutuante, em que ndo se estipula previamente o
periodo para utilizagdo das unidades habitacionais dentro do intervalo de tempo ajustado
contratualmente. BRASIL. Decreto n° 7.381, de 02 de dezembro de 2010. Brasilia, Disponivel em:

<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2010/decreto/d7381.htm >Acesso em:
24/10/2020.
53 MELO, Marcelo Augusto Santana de. Multipropriedade Imobiliaria.

Disponivel em: https://www.anoreg.org.br/site/2016/09/26/multipropriedade-imobiliaria-por-marcelo-
augusto-santana-de-melo/ > Acesso em: 24/10/2020.
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multi>4, indicando muito ou mdltiplas vezes, do latim multu, “varios” e propriedade, se
origina do latim proprietas que diz respeito ao que é proprius, ou seja, proprio,
peculiar, particular, que € exclusivo a determinada pessoa. Embora o significado da
composicdo da palavra possa confundir o consumidor de que a multipropriedade
trata-se de um instituto correspondente a varias propriedades, na verdade é um
instituto que permite uma mesma propriedade, seja ela mével ou imovel, ter mais de
um proprietario compartilhando o uso dessa determinada propriedade, em fracdes
de tempo diferente, existindo entéo a figura de multiproprietérios.

Um dos maiores civilistas brasileiros, o advogado e professor de Direito Civil
Gustavo Tepedino em sua obra “Multipropriedade Imobiliaria” de 1993, citada em
praticamente todas as pesquisas realizadas a respeito do tema (sendo, portanto, um
referencial tedrico importante na tematica), no qual serviu como referéncia
jurisprudencial e doutrinaria em discussfes acerca do instituto muito antes da Lei

13.777/2018 ser sancionada, faz a seguinte definicdo para a multipropriedade:

Com o termo multipropriedade designa-se, genericamente, a relagéo
juridica de aproveitamento econémico de uma coisa movel ou imével,
repartida em unidades fixas de tempo, de modo que diversos titulares
possam, cada qual a seu turno, utilizar-se da coisa com exclusividade de
maneira perpétua.>®

Nota-se com a expressao “repartida em unidades fixas no tempo” que nao se
trata de uma divisdo de espaco fisico da propriedade, mas sim do espaco temporal,
ou seja, cada co-proprietario (multiproprietario) adquire uma fracdo de tempo de uso
de determinado imével, no qual exerce nesse periodo de fruicdo o direito exclusivo

de uso do imdvel.

Gustavo Tepedino ainda define a multipropriedade como sendo “direito que
pode ser perpétuo quanto a duracdo, embora temporario quanto ao seu exercicio”.
Direito perpétuo quanto a duragao porque em regra, o direito de propriedade ndo se
extingue pela ndo fruicho do bem, dessa forma entende-se que mesmo o
multiproprietario ndo usufruindo do imoével na fracdo de tempo adquirida, esse direito
nao pode ser extinto, pois a este lhe é atribuido os mesmos direitos inerentes a

propriedade. Porém, compreende-se que esse direito é temporario quanto ao seu

MULTI. In: DICIO, Dicionario Online de Portugués. Porto: 7Graus, 2020. Disponivel em:
<https://www.dicio.com.br/trabalho/> Acesso em: 24/10/2020.
5 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade Imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993.p.1
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exercicio porque s6 pode ser praticado durante a fracdo de tempo adquirida para

uso do bem.

Maria Helena Diniz, seguindo a licdo de Gustavo Tepedino, associa a
multipropriedade imobiliaria como “uma espécie de condominio referente a locais de
lazer, aonde existe um aproveitamento econémico do bem imoével a exemplo do
chalé, casa, apartamento”, no qual € repartido em unidades fixas de tempo,
possibilitando o uso do imével em determinado periodo ou temporada, podendo
haver uma variagdo de valor de acordo com a duragao de tempo de utilizacédo e a
temporada. Para autora “trata-se de uma multipropriedade peridédica, muito util para

o desenvolvimento do turismo e, hotéis, clubes e em navios”.>%

Villaga Azevedo conceitua a multipropriedade como “uma espécie de
condominio no tempo, mas ndo ao mesmo tempo, sobre a mesma coisa”,
constituido com fim de estimular o turismo em clubes e navios, havendo dificuldade
porém de instituir um regime juridico para essas espécies condominiais pela mera
existéncia de uma propriedade em local fechado, devido a forma como se

estruturam que pode ocorrer como condominio ou como associacoes.>’

Nesse mesmo diapaséo, Scavone Junior leciona que a multipropriedade trata-
se “de condominio especial, estabelecido pelo tempo de uso compartilhado de cada

condémino”.>8

Conforme se verifica, a compressao doutrindria mais recente a respeito do
conceito da multipropriedade imobiliaria é que se trata de uma nova modalidade de
condominio, mas nem sempre foi assim, as primeiras doutrinas que surgiram a
respeito desse instituto, divergiam sobre o carater condominial atribuido a
multipropriedade, a exemplo de Orlando Gomes que em um artigo publicado na
Revista do Advogado no ano 1985, tratava do tema como:

56 DINIZ, Maria Helena. Direito civil: Direito das Coisas. 282. Ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2013. 4 v. p.
282. Disponivel em: <https://www.passeidireto.com/arquivo/47686106/maria-helena-diniz-curso-de-
direito- civil-brasileiro-volume-4-direito-das-coisas/36> Acesso em: 24/10/2020.

S7AZEVEDO, Alvaro Villaga. Curso de Direito Civil: direito das coisas. 22. Ed. S&o Paulo: Saraiva,
2019.p.105. Disponivel em:<
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788553610525/cfi/41/4/4@0.00:0.00> Acesso em:
25/10/2020.

58 SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito imobiliario teoria e pratica. 152. Ed. Rio de Janeiro
Forense 2019. p. 976.
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[..] De resto, a se admitir que a multipropriedade é uma forma de
condominio se chegaria ao absurdo de se aceitar a tese de que o bem
adquirido pelo multiproprietéario, longe de ser o imével, seria, como adverte
Silvestro, “o tempo durante o qual este poderia ser utilizado”!>°

O mesmo autor complementa que na multipropriedada ndo ha varias
propriedades individuais e propriedade coletiva das partes comuns, portanto nao
poderia sequer se resumir a um modelo de condominio dos edificios.

Para Simone Rodrigues a multipropriedade ndo poderia ser admitida como
um condominio ordinario ou a qualquer outra figura tipica presente no ordenamento

juridico brasileiro, conforme suas palavras:

Duvidas ndo ha de que a multipropriedade, da forma como vem sendo
praticada no Brasil, na maioria dos casos, multipropriedade imobiliaria,
ndo pode ser concebida ou regulada como um condominio ordinério,
cujas normas estdo previstas no CC. Dificil aceitar a possibilidade do
enquadramento do instituto nos moldes do condominio horizontal, ou
condominio em edificios. Se a multipropriedade ndo pode ser reconhecida
nas figuras tipicas dos direitos reais limitados de gozo, também néo pode
ser entendida na categoria dos direitos pessoais (obrigacionais), como a
locacdo, pois nestes Ultimos, a relagdo como bem é instrumental e ndo ha
incidéncia sobre o direito de propriedade do bem. Forcoso concluir ser
multipropriedade imobiliaria um fenbmeno que ndo pode ser identificado

. ;. 60
com nenhuma figura tipica-

Jodo Batista Lopes por sua vez, enumera as razdes de divergéncia para a

multipropriedade ser tratada como uma espécie de condominio:

Na multipropriedade ndo ha uso e gozo continuado das unidades;

A multipropriedade tem carater predominantemente contratual X o
condominio em edificios tem carater institucional ou estatutario;

A administracdo do condominio é confiada ao sindico, eleito pelos
conddbminos X a da multipropriedade, ao complexo turistico, sem
interferéncia dos condéminos;

A unidade, no condominio, pode ser modificada internamente, o que néo é
admitido na multipropriedade;

O caréater propter rem das despesas de condominio é incompativel com o
fracionamento da divida, préprio do regime da multipropriedade.6?

% GOMES, Orlando. A Multipropriedade. Revista do Advogado: Direito Imobiliario Urbano, Sédo
Paulo, n. 18, p. 1-58, jul. 1985. Disponivel em:
https://aplicacao.aasp.org.br/aasp/servicos/revista_advogado/paginaveis/18/3/index.html#zoom=z Acesso
em: 25/10/2020.

80 CASORETTI, Simone Gomes Rodrigues. Multipropriedade Imobiliaria. 1999. 137 f. Dissertacdo
(Mestrado) - Curso de Direito, Pontificia Universidade Catélica de Sdo Paulo, Sdo Paulo, 1999.
Disponivel em: https://leto.pucsp.br/handle/handle/8326?mode=full#preview-link0 Acesso em:
25/10/2020.

1 LOPES, Jodo Batista. Apud CAMERA, Maya Garcia. Multipropriedade Imobiliaria: conceitos
béasicos, negécios imobiliarios e diferenciais. Conceitos Basicos, Negécios Imobiliarios e Diferenciais.
2017. Disponivel em: <https://civileimobiliario.com.br/multipropriedade-imobiliaria-conceitos-basicos-
negocios-imobiliarios-e-diferenciais/> Acesso em: 23/10/2020.
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A falta de legislacdo especifica e o pouco entendimento que se tinha acerca
das questdes praticas do instituto da multipropriedade somada a realidade social do
Brasil na época contribuiram fortemente para que a doutrina afastasse o carater

condominial desse fendmeno.

Alguns casos relacionados a cobranca de taxa de condominio, dentro dos
condominios instituidos sob esse regime, chegaram aos tribunais muito antes do

instituto da multipropriedade ser regulamentado no Brasil. Parte da jurisprudéncia

entendia ser possivel aplicar os dispositivos da Lei 4.591/1964% (Lei de Condominio
e IncorporagBes Imobiliarias) no condominio em multipropriedade, mesmo néo

havendo claro entendimento sobre o instituto.

Nesse sentido, a 22 Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao
Paulo, decidiu por unanimidade julgar procedente o recurso de apelacdo onde se
reconheceu a multipropriedade como uma “variagdo do condominio tradicional”
havendo a possibilidade da aplicabilidade da Lei 4591/1964 nas cobrancas de
despesas de manutencao do condominio, dando procedéncia para acao e afastando
a extincdo do processo. O caso tratava de acdo de cobranca por divida de
condominio, no qual a sentenca julgou extinto o processo, sem apreciacdo do merito
condenando o autor ao pagamento de custas, despesas processuais e honorarios
de advogado de 10% do valor da causa atualizado.53

A partir da andlise da forma que a multipropriedade foi introduzida no Brasil,

obtém-se uma melhor compreensdo acerca da analogia que se faz entre este

62 BRASIL. Lei n° 4591 de 16 de dezembro de 1964. Lei do Condiminio em edificacGes e
incorporacgdes imobiliarias. Brasilia. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I4591.htm> Acesso em: 05/11/2020.

63CONDOMINIO. MULTIPROPRIEDADE OU TIME SHARING. INSTITUTO QUE NAO AFASTA A
POSSIBILIDADE DE COBRANCA DAS DESPESAS DE MANUTENCAO. RECURSO PROVIDO
PARA AFASTAR A EXTINCAO DO PROCESSO E JULGAR A ACAO PROCEDENTE. A
multipropriedade, ou condominio de tempo, ou ainda time-sharing, nada mais é do que uma variagdo
do condominio tradicional, caracterizada peta divisdo do uso do imével em periodos que,
normalmente, correspondem a fracdes de ano, como meses, quinzenas ou semanas. Nao existe
assim, em principio, incompatibilidade entre as disposi¢cdes da Lei n." 4.591/64 e a multipropriedade
de unidades condominiais, visto que, conforme estabelece o art. 60 desse diploma, "Sem prejuizo do
disposto nesta Lei, regular-se-a pelas disposicdes de direito comum o condominio por quota ideal de
mais de uma pessoa sobre a mesma unidade auténoma. TJ/SP. Apelacdo Sem Revisdo 9161621-
82.2002.8.26.0000; Relator (a): Gilberto dos Santos; Orgédo Julgador: 2a. Camara do Primeiro Grupo
(Extinto 2° TAC); Foro de S&o Sebastido - 12 V. CIVEL; Data do Julgamento: 20/10/2003; Data de
Registro: 22/10/2003.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l4591.htm
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instituo a um modelo de condominio. A esse respeito, Gustavo Tepedino leciona que
essa introducédo basicamente ocorreu por meio de duas formulas, a que chamamos
de multipropriedade imobiliaria relacionada a ideia do conhecido apart-hotel, e a
multipropriedade hoteleira no qual também é estabelecida sob a forma imobiliaria.

Prosseguindo com essa analise, 0 mesmo autor complementa que a pratica
comercial brasileira da multipropriedade, seguiu em grande parte as experiéncias
juridicas italianas e espanholas, e cita dois modelos de contrato que servem como

referéncia para esse entendimento, no qual dispde:

Dois contratos de aquisicdo servem de paradigma: pelo primeiro deles,
promove-se a venda de fra¢gBes ideais do imével aonde funciona um hotel,
constituindo uma compropriedade em relagdo a todo o imével, dividido “em
fracbes ideais, associados indissoluvelmente ao uso exclusivo dos
apartamentos do hotel durante determinados periodos de 7 (sete) dias em
cada ano, para 0 que atribui a cada apartamento 52 (cinquenta e dois)
daqueles periodos, a que denominou ‘semanas’ ”, tudo conforme pacto
adjeto denominado escritura de convencdo e regulamento, devidamente
lavrada em instrumento publico.%*

Neste modelo, os multiproprietarios tornam-se condéminos do edificio e seus
acessorios, o imovel ndo € dividido em unidades autbnomas e a cada
multiproprietario cabe-lhe uma fracédo ideal do todo. O multiproprietario é titular de
uma fracdo de 1/3.120 do edificio e ao seu respectivo terreno, “tendo o direito real
sobre o todo, embora se submeta ao regulamento com eficacia real, uma vez

registrado, cuja validade esta condicionada a existéncia da comunhao indivisa”.®®

Embora tenha aparéncia de um condominio especial, esse modelo refere-se a
um condominio ordinario regido pelo Cédigo Civil®® pois, ndo se trata da constituicdo
de unidades autbnomas, mas sim abrange a totalidade do edificio, seus utensilios e
moéveis. Quem administra o condominio € a empresa vendedora que por sinal, é a
mesma empresa que administra o hotel. Existe uma convencao que regulamenta e

estabelece os direitos e deveres de cada multiproprietéario.

O segundo modelo de contrato pesquisado por Gustavo Tepedino, diz

respeito a “empreendimento que reproduz o sistema italiano e espanhol: uma

% TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade Imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993.p. 43.

65 Ibidem, p. 44.

66 O Cddigo Civil vigente na época em que a multipropriedade foi introduzida no Brasil era o Cddigo
Civil de 1916 que tratava do condominio ordinario. A partir do Cédigo Civil de 2002 o condominio
ordinario é conhecido como condominio voluntario conforme artigo 1.314 e seguintes.
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comunhdo de comunhdes”. Os apartamentos sédo vendidos em compropriedades,
instituidas por 52 multiproprietarios, que correspondem a 52 semanas do ano, sendo
cada coproprietario titular de uma fracdo ideal de 1/52 do apartamento. Todos estes
séo signatarios de um pacto de utilizacdo do bem comum, no qual é parte integrante
do contrato de compra e venda. Cada multipropritario tem direito ao uso de uma
determinada semana apenas da unidade adquirida. Neste modelo também existe um
regulamento interno referente a cada apartamento e uma convencdo de condominio

aderida por todos.®’

Diferentemente do primeiro modelo de contrato mencionado pelo qual institui
um condominio ordindrio, neste ultimo modelo, trata-se de um condominio especial
sendo formado pela totalidade dos apartamentos, “inserido em um complexo
turistico-imobiliario com servicos de apart-hotel, administrado pela propria empresa

vendedora”.68

Com base nessa analise, compreende-se que a multopropriedade é instituida
sob a forma de um condominio, existindo um pacto de convencéo que estabelece os
direito e deveres de cada conddémino (multiproprietario). Tal entendimento corrobora
com a corrente doutrinaria atual de que se esta diante de uma nova modalidade de
condominio, recentemente regulamentado pela Lei 13.777/2018 no qual preconiza

em seu artigo 1.358C*®°:

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

Nao se trata, porém, de um condominio comum, pois neste “todos titulam
propriedade ao mesmo tempo, mas limitado no aspecto quantitativo”®. No
condominio em multipropriedade, ocorre a divisdo temporal de uma unica
propriedade entre até 52 multiproprietarios (condéminos) no qual sédo investidos da

faculdade de uso, gozo e fruicdo de uma fracdo minima de 7 dias no ano sobre

67 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade Imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva,1993. P. 47.

68 Ibidem, p.48.

69 BRASIL. Lei n°® 13.777, de 20 de dezembro de 2018. Lei da Multipropriedade. Brasilia. Disponivel
em:  <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2018/Lei/L13777.htm>  Acesso em:
05/11/2020.

OPAIVA, Jodo Pedro Lamana. Multipropriedade no Brasil e seus Procedimentos Registrais.
2019. Disponivel em: <http://registrodeimoveislzona.com.br/?p=2773> Acesso em: 05/11/2020.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2018/Lei/L13777.htm
http://registrodeimoveis1zona.com.br/?p=2773%3e%20
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determinado imodvel, assim, “cada titular tem a propriedade do todo, mas apenas no
periodo de tempo determinado”, conforme ligdo de Lamana Paiva. O trago
caracteristico da multipropriedade € a “delimitacdo temporal do exercicio da fruicéo,
pois, embora confira aos multiproprietarios o feixe de direitos subjetivos inerentes a
propriedade condominial”, é limitado a uma fracdo de tempo determinda, o que torna
o direito de propriedade limitado quanto ao seu exercicio neste modelo de

condominio.”

Importante destacar que ndo se pode confundir, portanto, a multipropriedade
com o compartilhamento de tempo entre membros da mesma familia (pai, mae,
filhos, avos, tios, etc) que residem no mesmo imével ou que compartilham
determinado periodo de férias em casas ou apartamentos localizados em areas de
veraneio por exemplo. Na multipropriedade ocorre o compartiihamento de tempo
entre pessoas distintas, ndo existindo na maioria dos casos qualquer relacao
pessoal ou familiar entre elas, mas que se tornam proprietarias de uma fracdo de
tempo de uso de determinado imével, havendo entre essas pessoas uma relacdo

juridica de aproveitamento econémico.”?

Analisando o aspecto econdmico, se verifica que a multipropriedade constitui
em um sistema de aproveitamento do bem, neste caso fazendo referéncia ao bem
imoével, pelo qual tem sido visto no direito imobiliario como uma oportunidade de
segunda propriedade para ser usufruida em periodos de férias, aonde ao invés de
ter a totalidade do bem e deixa-lo desocupado, sem uso durante a maior parte do
ano, gerando custos de manutencédo, além de outras despesas inerentes ao imovel,
adquire-se uma cota de fracdo de tempo de uso do imével, que tem um custo bem
menor em comparagédo com o valor da totalidade da propriedade. Dessa forma cada
multiproprietario paga uma fracado das despesas referente ao imdvel, o que torna a
multipropriedade uma excelente alternativa para quem deseja ter uma segunda
propriedade para passar as férias, mas que talvez ndo disponha de recursos
financeiros suficientes para adquirir um novo imovel e arcar com suas despesas

sozinha.

"ICHALUB, Melhim Namem. Incorporacdo Imobiliaria. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019.p.53.
Disponivel em:
<https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788530987053/cfi/6/2!/4/2/2@0:16.6> Acesso em:
02/11/2020.

72 Nada obsta que um grupo de amigos ou membros da mesma familia venham adquirir um imével
sob o regime de multipropriedade, porém, cada um sera proprietario de uma fracéo.


https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788530987053/cfi/6/2!/4/2/2@0:16.6
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Na diccado de Déario da Silva Oliveira Junior e Victor Emanuel Christofari, a
multipropriedade imobilidria pode ser classificada sobre dois aspectos: “quanto ao
periodo de tempo de fruicdo do bem (reparticdo temporal) e quanto a unidade-
apartamento que sera desfrutada em determinado periodo de tempo (reparticdo

espacial)”.”

Sobre o0 aspecto temporal, a multipropriedade pode ser dividida em periodo
flutuante, fixo, semanas partidas, rotativo e periodo fixo flutuante. No periodo fixo, se
adquire periodos semanais anuais, ficando acordado previamente o dia e hora de
entrada e saida por ano. Em relacdo ao periodo flutuante, se escolhe as semanas
do ano que deseja usufruir do imoével, podendo ser em meses diferentes ou dentro
do mesmo més. No periodo fixo flutuante acumulam-se os regimes temporais

anteriores podendo alterna-los ano a ano.’*

Quanto ao periodo rotativo, Bruno Saraiva explica que o calendario das
semanas de cada multiproprietario € alterado, ou seja, se for adquirido para usar o
imovel na 12 semana de janeiro de um ano, por exemplo, no préximo ano, usufruira

do imdével na 22 semana do mesmo més.

Na multipropriedade de semanas partidas, o multiproprietario tem direito de
usar o bem em qualquer semana durante sete dias do ano. Sobre o aspecto da
reparticdo espacial que diz respeito a unidade- apartamento, as multipropriedades
sdo agrupadas em alojamento que pode ser fixo, flutuante ou fixo-flutuante. A
diferenca entre o alojamento fixo e flutuante € que no fixo, fica determinado qual
unidade sera desfrutada pelo adquirente e na flutuante ndo, o tempo de fruicdo
adquirido pode ser usado em apartamento variado dentro do mesmo edificio. Quanto

ao alojamento fixo-flutuante, utiliza-se esses dois regimes.”

Cumpre destacar que para Bruno Saraiva, essas modalidades mencionadas

originam-se da autonomia privada, ndo sendo possivel a aplicagdo de todas elas,

3JUNIOR, Dério da Silva Oliveira, CHRISTOFARI, Victor Emanuel. Apud SARAIVA, Bruno de Sousa.
Teoria Geral a Multipropriedade Imobiliaria no Direito Civil Brasileiro. Fortaleza: Din.Ce, 2017. p.
26.
ttps://WWW.academia.edu/35856899/TEORIA_GERAL_DA_MULTIPROPRIEDADE_IMOBILIARIA_NO
_DIREITO_CIVIL_BRASILEIRO. Acesso em: 05 nov. 2020

74 SARAIVA, Bruno de Sousa. Teoria Geral a Multipropriedade Imobiliaria no Direito Civil
Brasileiro. Fortaleza: Din.Ce, 2017. p. 27. Disponivel em:
https://www.academia.edu/35856899/TEORIA_GERAL_DA_MULTIPROPRIEDADE_IMOBILIARIA N
O_DIREITO_CIVIL_BRASILEIRO. Acesso em: 05 nov. 2020

75 lbidem, p. 27-28.
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‘isso porque a possiblidade ira variar conforme a natureza juridica atribuida ao
fendmeno por cada ordenamento juridico”.

Uma questdo que merece destaque acerca da denominagdo da
multipropriedade € a associacdo que se faz deste instituto como time-sharing
(compartilhamento de tempo). Embora pareca se tratar da mesma coisa, a
multipropriedade pode-se dizer que € um modo de aquisicdo da propriedade
estabelecida sobre a forma de um condominio devido a existéncia de mais de um
proprietario sobre um mesmo bem imoével (podendo ser movel também), que
possuem um conjunto de direitos, diferenciando-se de uma modalidade comum de
condominio pelo fato de na multipropriedade ocorrer a divisdo do tempo de fruicdo
do imével, enquanto que no condominio comum, a divisdo ocorre no espalho fisico

do imovel.”®

Para Maya Garcia Camera, advogada especialista em direito imobiliario e co-
autora do projeto de lei da multipropriedade no Brasil, “a multipropriedade é uma
espécie do género time-sharing e ndo um sinbnimo”, pois no Brasil houve a
separacdo desses institutos. Na multipropriedade se tem a propriedade instituida
com matricula, escritura, convencdo de condominio etc. O time-sharing € o nome
gue se da aos contratos de uso rotativo, estando relacionado mais a prestacdo de

servicos de hotelaria que pode ser contratada pelo consumidor.””

2.4. ESPECIES DE MULTIPROPRIEDADE

O instituto da multipropriedade, como ja mencionado, permite o
compartilhamento de tempo de uso de um unico bem em periodos especificos por
mais de uma pessoa, havendo uma divisdo temporal de uso sobre determinado
bem, ndo estando limitada, porém, a uma Unica espécie, existe outras espécies que
sdo denominadas como: multipropriedade acionaria, multipropriedade imobiliaria ou

real, multipropriedade obrigacional e multipropriedade hoteleira.

76 Canal Brain. Qual é a diferenga entre timeshare e multipropriedade? 2020. Disponivel em:
<https://brain.srv.br/qual-e-a-diferenca-entre-timeshare-e-multipropriedade-conheca-os-diferentes-
tipos-de-imoveis-para-as-suas- ferias/#:~:text=Enquanto%20na%20Multipropriedade%20todos%200s,
que%200%20consumidor%20p ode%20contratar> Acesso em: 03/11/2020.

"CAMERA, Maya Garcia. Multipropriedade Imobiliaria: conceitos basicos, negécios imobiliarios e
diferenciais. Conceitos Basicos, Negocios Imobiliarios e Diferenciais. 2017. Disponivel em:
https://civileimobiliario.com.br/multipropriedade-imobiliaria-conceitos-basicos-negocios-imobiliarios-e-
diferenciais/ Acesso em: 02/11/2020.


https://civileimobiliario.com.br/multipropriedade-imobiliaria-conceitos-basicos-negocios-imobiliarios-e-%20diferenciais/
https://civileimobiliario.com.br/multipropriedade-imobiliaria-conceitos-basicos-negocios-imobiliarios-e-%20diferenciais/
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a) Multipropriedade acionaria ou societaria: Nesta espécie se constitui
uma sociedade andnima que sera a proprietaria do imével sendo a utilizacéo divida.
Criam-se acdes especificas que representam a fracdo de tempo que cada detentor
podera usufruir no imoével, algumas séo preferenciais e outras ordinarias, sendo que
apenas as preferenciais tém direito a tomada de decisbes em relacdo ao

gerenciamento da multipropriedade.

N&o existe direito real nesta espécie e a natureza juridica provém da
dependéncia do multiproprietario a direcdo social da empresa e a seu estatuto. O
acionista esta sujeito aos destinos da sociedade, tendo seu direito vulneravel as
possiveis alteracdes que podem ocorrer no objeto social principalmente no que diz
respeito a dissolucdo da sociedade, a fusdo ou incorporacao, que séo fatores que
influenciam no uso e gozo da propriedade no periodo estabelecido para cada

acionista. Essa espécie de multipropriedade é utilizada na Italia.”®

b) Multipropriedade hoteleira: Gustavo Tepedino leciona que esta
modalidade “ndo constitui sobre o aspecto formal, outra espécie de
multipropriedade”. Refere-se a unido do sistema multiproprietario, criado através da
modalidade imobiliaria ou da societaria “com os servigos de hotelaria desenvolvidos

por empresas do ramo hoteleiro.”

O imével pode ser usufruido em periodo determinado, pelos multiproprietarios
que sdo titulares de uma quota ideal do imével ou da acdo, sendo agregado ao

aproveitamento econémico 0s servigos hoteleiros.

C) Multipropriedade obrigacional: A doutrina ndo faz referéncia a essa
espécie de multipropriedade, mas de acordo com Marcelo Melo, parte da
jurisprudéncia nacional mais conservadora, classifica “os contratos de
aproveitamento por tempo como mero direito obrigacional, alguns definindo o

instituto como arrendamento”. 80

d) Multipropriedade imobiliaria ou real: Na multipropriedade imobiliaria

um unico imovel pode ter até 52 (cinquenta e dois) proprietarios que adquirem uma

8MELO, Marcelo Augusto Santana de; PASSARELLI, Luciano Lopes (ed.). Direito de Propriedade:
multipripriedade. Revista de Direito Imobiliario, Sao Paulo, v. 70, n. 34, p. 23.

 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade Imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993.p.18.

8OMELO, Marcelo Augusto Santana de; PASSARELLI, Luciano Lopes (ed.). Direito de Propriedade:
multipripriedade. Revista de Direito Imobiliario, Sao Paulo, v. 70, n. 34, p. 25.
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fracdo de tempo de uso deste imovel. S&o titulares que dividem o aproveitamento

deste imovel em periodo pré-fixado de no minimo de 7 (sete) dias no ano podendo

ser dias seguidos ou intercalados. A respeito dessa espécie, Marcelo Melo leciona:

[...] baseia-se na possibilidade de outorga de direito real pleno ou limitado
ao titular ou coproprietario. Basicamente, destacamos duas espécies: a
primeira consiste em outorgar um direito real limitado a titulo de habitacao,
usufruto ou criacdo prépria de um instituto que permita o compartilhamento
da propriedade. A segunda figura na possibilidade de outorgar direito real
de propriedade, mas condicionando-se a utilizacdo ou, ainda, prevendo a
representatividade dos direitos como condominio civil ou ordinario de
fracdo de tempo.8!

Dentre as espécies mencionadas, a que foi introduzida no Brasil é a

multipropriedade imobiliaria, recentemente regulamentada pela Lei 13.777/2018.

8 lbidem, p.23.



37

3. A MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA A LUZ DA LEI 13.777/2018: ESTUDO
DA LEI

Conforme aludido anteriormente, a multipropriedade imobiliaria foi introduzida
no Brasil no ano 1985 sendo devidamente regulamentada somente no ano de 2018
através da Lei 13.777 — Lei da Multipropriedade®?, ou seja, 33 anos apds sua
insercdo no pais. O instituto vinha sendo praticado e tratado de uma forma
superficial e timida no ambito do turismo, mas no que diz respeitos as questdes
juridicas, era carregado de incertezas e mal compreendido por boa parte da
doutrina e da prépria jurisprudéncia. Busca-se neste capitulo compreender como o

instituto foi recepcionado pelo legislador através do estudo da lei.

A Lei 13.777/2018 veio trazer seguranca juridica para as relacdes que
surgem com a instituicAo da multipropriedade, ndo abrangendo, portanto, a
multipropriedade sobre o bem mével, mas apenas sobre bem imével®3. Ao que tudo
indica, a regulamentacdo da multipropriedade ocorreu com designio de aquecer o
setor de turismo no Brasil, visando atrair mais investimentos para 0s
empreendimentos de multipropriedade localizados em regibes com forte vocacao

turistica.

Com a Lei 13.777/2018, a multipropriedade passa a ser regida pelo disposto
no Capitulo VII-A do Titulo Il — Livro 1l da Parte Especial do Cédigo Civil Brasileiro
e, naquilo que houver omisséo, sera regida pelas disposi¢cdes das Leis 4.591/1964
(Lei de Condominio e Incorporacdes Imobiliarias) e 8.078/1990 (Cddigo de Defesa

do Consumidor), conforme se verifica®*:

82BRASIL. Lei n° 13.777, de 20 de dezembro de 2018. Lei da Multipropriedade. Brasilia. Disponivel
em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2018/Lei/L13777.htm. Acesso em:
10/11/2020.

83Conforme Carlos Elias, uma proposta de ementa ao Projeto de Lei do Senado n° 54/2017 (do qual
decorreu a Lei n® 13.777/2017) foi apresentada pelo senador Airton Sandoval para regulamentagéo
da multipropriedade mobiliaria também, porém foi vencido. “Ademais, o Senado preferiu levar em
frente o PLS n° 54/2017, que tratava apenas de multipropriedade sobre iméveis, do que um outro
projeto de lei mais amplo que disciplinava multipropriedade sobre moéveis e iméveis por meio de
condominio e também por meio de contrato de locacdo por turno de aproveitamento: o PLS n°
463/2016. A intencao do Parlamento foi apressar a disciplina da multipropriedade imobiliaria diante da
maior necessidade social e econdmica”. OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Analise detalhada da
multipropriedade no Brasil apés a Lei n® 13.777/2018: pontos polémicos e aspectos de
Registros Publicos. Brasilia: Nicleo de Estudos e Pesquisas/COLEG/Senado. Margo/2019 (Texto
para Discussao n° 255). p. 4. Disponivel em: www.senado.leg.br/estudos. Acesso em: 14/11/2020.

8 BRASIL. Lei n°® 13.777, de 20 de dezembro de 2018. Lei da Multipropriedade. Brasilia. Disponivel
em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2018/Lei/L13777.htm. Acesso em:
10/11/2020.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2018/Lei/L13777.htm
http://www.senado.leg.br/estudos
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2018/Lei/L13777.htm
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Art. 1.358-B. A multipropriedade reger-se-a pelo disposto neste Capitulo e,
de forma supletiva e subsidiaria, pelas demais disposicdes deste Codigo e
pelas disposi¢des das Leis n°s 4.591, de 16 de dezembro de 1964, e 8.078,
de 11 de setembro de 1990 (Cdédigo de Defesa do Consumidor).

Compreende-se que a possibilidade da incidéncia do Codigo de Defesa do
Consumidor pode ocorrer subsidiariamente, quando se referir a negoécio juridico
celebrado com consumidor, a exemplo do pool hoteleiro no qual se comercializa as
unidades sob o regime de multipropriedade, “devendo o adquirente ser tratado
como consumidor, notadamente diante da existéncia de um prestador de servigcos
profissional no outro lado da relacdo contratual”. Quanto a aplicacdo da Lei
4.591/1964, Flavio Tartuce entende que a possibilidade se daria nos casos de
instituicdo da multipropriedade dentro de uma incorporagédo, em que os direitos e
obrigacbes do incorporador estabelecidos nos artigos 32 a 47 da Lei devem ser

observados. 8

Para Carlos Eduardo Elias Oliveira, a multipropriedade € regida
primariamente pelos artigos 1358-B ao 1358-U assim como pela Lei 6.015/1973 —
Lei de Registros Publicos, e de modo subsidiario, pelas regras do condominio
edilicio estabelecidas nos artigos 1.331 e seguintes do Cddigo Civil bem como
pela Lei 4.591/1964, conforme complementa®®:

Isso porque o condominio edilicio é o irmao mais velho do condominio em
multipropriedade: este foi desenhado inspirando-se naquele. Alids, diante
dessa semelhanca, eventuais omissdes legislativas deverdo ser
preenchidas pela aplicacdo, por analogia, das regras do condominio
edilicio, em atencdo ao comando do art. 4° da LINDB.

Percebe-se que ha uma divergéncia doutrindria acerca da aplicacdo dos
dispositivos da Lei 4.591/1964 que se se referem ao condominio edilicio, onde para
Tartuce estes dispositivos foram revogados, mas Carlos Eduardo Elias de Oliveira

defende sua aplicacgéo.

Seguindo o conceito muito proximo com que ja estava sendo adotado pela

85 TARTUCE, Flavio. Direito Civil: Direito das Coisas. 122. Ed. Rio de Janeiro: Forense, 2020.p. 462.

8 OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Analise detalhada da multipropriedade no Brasil apés a
Lei n° 13.777/2018: pontos polémicos e aspectos de Registros Publicos. Brasilia: Nucleo de
Estudos e Pesquisas/COLEG/Senado. Margo/2019 (Texto para Discussdo n° 255). p. 6. Disponivel
em: www.senado.leg.br/estudos. Acesso em: 15/11/2020.
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doutrina, o legislador definiu no artigo 1.358-C a multipropriedade como sendo “o
regime de condominio em que cada um dos proprietarios de um mesmo imével &
titular de uma fracdo de tempo, a qual corresponde a faculdade de uso e gozo, com
exclusividade, da totalidade do imovel” na qual é exercida de modo alternado pelos
proprietarios. Trata-se, portanto, de unidade autbnoma dividida no tempo e no

espaco estabelecido sob o regime de condominio.

Pode-se dizer também, como bem elucida Carlo Oliveira, que “com a
regulamentacdo da multipropriedade imobiliaria no Brasil, nasceu o ‘parcelamento
temporal’ do imovel”’, sendo possivel criar até 52 (que corresponde ao numero de
semanas existente em um ano) unidades periédicas em um mesmo imovel-base,
recaindo essa divisdo temporal sobre os apartamentos localizados em condominios
edilicios e ndo somente sobre o solo. O mesmo autor resume a definicdo atribuida

ao instituto da seguinte forma:

Portanto, a multipropriedade pode ser definida como um parcelamento
temporal do bem em unidades auténomas periddicas. E pulverizar um bem
fisico no tempo por meio de uma ficcdo juridica. Enxergar a
multipropriedade como um condominio fruto de um parcelamento
temporal - e ficto! - do bem elucida bem o instituto.8”

Com essa definicdo, Carlos Oliveira defende que n&o houve técnica em
assegurar que a multipropriedade € um direito real. Para Flavio Tartuce, ndo houve
técnica do legislador ao definir a multipropriedade, sobretudo no que diz respeito a
atribuicdo da titularidade sobre a fracdo de tempo que cada multiproprietario possui.
No entendimento do autor, existe a titularidade da propriedade em condominio, “que
corresponde ao uso fracionado de tempo, definicdo que estd mais bem sintonizada
com a conceituacdo antes exposta, do Professor Gustavo Tepedino”, discordando
de Carlos Oliveira compreendendo que existe sim um direito real, mas preferindo

utilizar o termo “dominio multiproprietario”.88

O paragrafo Unico do mesmo dispositivo legal (Artigo 1.358-C da Lei

8 |dem. Consideracdes sobre a recente Lei da Multipropriedade ou da Time Sharing (Lei n°®
13.777/2018): principais aspectos de direito civil, de processo civil e de registros publicos. principais
aspectos de Direito Civil, de Processo Civil e de Registros Publicos. 2018. Disponivel em:
https://flaviotartuce.jusbrasil.com.br/artigos/661740743/consideracoes-sobre-a-recente-lei-da-
multipropriedade. Acesso em: 15/11/2020

88 TARTUCE, Flavio. Direito Civil: direito das coisas. 122. Ed. Rio de Janeiro: Forense, 2020. p. 463.
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13.777/2018) estabelece que se todas as fracbes de tempo pertencer a unico
multiproprietario, ndo havera a extincdo automatica da multipropriedade. Com a
leitura deste paragrafo se verifica que para o condominio de mutlipropriedade existir,
nNao necessariamente precisa existir a pluralidade de pessoas, mas sim, requer a
existéncia da pluralidade de unidades periddicas. O fato de haver apenas uma
titularidade sobre todas as fracBes, ndo implica na extincdo do condominio, da
mesma forma como ocorre no condominio edilicio, no qual as unidades autbnomas
podem ser de titularidade de um Unico proprietério, sem que isso venha extinguir o

condominio.®?

Presume-se que o objetivo do legislador com esse dispositivo, é assegurar a
continuidade do regime da multipropriedade, atendendo assim a funcdo social da

propriedade “no sentido de sua manutengao”.®®

O imovel objeto da multipropriedade tem como caracteristica a indivisibilidade,
nao estando sujeito a acdes de divisdo ou extin¢ao, fazendo parte do imoével todo o
mobiliario, equipamentos, instalacdes, destinados ao seu uso e gozo, conforme
preconiza o Artigo 1.358-D da referida Lei. Todo o mobiliario, acessoérios méveis tem

natureza acessoria e fazem parte da multipropriedade imobiliaria.

A Lei néo restringe o tipo de imoveis que podem ser instituido o condominio
em multipropriedade, subentende-se dessa forma, que tanto o imovel rural quanto o
imovel urbano podem ser parcelados temporalmente. No entanto, caso o imoével seja
um apartamento localizado em condominio edilicio, requer que sejam observadas

algumas regras que serdo abordadas em tépico separado.

A Lei 13.777/2018 também estabelece no artigo 1.358-E a invisibilidade de
cada fracdo de tempo, fixando o periodo minimo de sete dias seguindo ou
intercalados para cada fracdo, podendo este ser fixo e determinado, flutuante ou

misto®:

89 OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Analise detalhada da multipropriedade no Brasil apés a
Lei n° 13.777/2018: pontos polémicos e aspectos de Registros Publicos. Brasilia: Nucleo de
Estudos e Pesquisas/COLEG/Senado. Marco/2019 (Texto para Discussdo n® 255). Disponivel em:
<www.senado.leg.br/estudos> Acesso em: 15/11/2020.

% TARTUCE, Flavio. Direito Civil: direito das coisas. 122. Ed. Rio de Janeiro: Forense, 2020. p. 463.
1 BRASIL. Lei n°13.777, de 20 de dezembro de 2018. Lei da Multipropriedade. Brasilia. Disponivel
em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2018/Lei/L13777.htm. Acesso em:
10/11/2020.
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Art. 1.358-E. Cada fracéo de tempo € indivisivel.

§ 1° O periodo correspondente a cada fracdo de tempo sera de, no minimo,
7 (sete) dias, seguidos ou intercalados, e podera ser:

I- fixo e determinado, no mesmo periodo de cada ano; II- flutuante, caso em
gue a determinacao do periodo sera realizada de forma periédica, mediante
procedimento objetivo que respeite, em relacdo a todos os
multiproprietarios, o principio da isonomia, devendo ser previamente
divulgado; ou Il - misto, combinando os sistemas fixo e flutuante.

§ 2° Todos os multiproprietarios terdo direito a uma mesma quantidade
minima de dias seguidos durante o ano, podendo haver a aquisicdo de
fragbes maiores que a minima, com o correspondente direito ao uso por
periodos também maiores.

No periodo fixo e determinado, como a propria expressao ja diz, fica
determinado o mesmo periodo de uso da unidade periédica em cada ano. Ja no
modo flutuante, ocorre uma variacdo do uso do imdvel, o multiproprietario tera o
direito de usar entre os meses de junho a setembro de um ano, e no ano seguinte,
podera ser entre os meses de setembro a dezembro por exemplo. Esse modo é o
mais atrativo, pois € o “que melhor atende aos interesses dos multiproprietarios e
concretiza a fungédo social da propriedade”?. Quanto ao modo misto, é possivel
combinar o modo fixo com o flutuante, dessa forma um multiproprietario podera ter
um periodo fixo de um uso em um ano, e no préximo ano, o periodo pode ser

flutuante, ocorrendo assim uma espécie de rodizio entre os multiproprietérios.

O paragrafo 2° no mesmo artigo disciplina que todos os multiproprietarios
terdo direito a uma mesma fracdo minima de tempo durante ano, mas nao limita a
possibilidade de aquisicdo de fracdbes maiores, consequentemente, 0
multiproprietério que adquirir fracdes de tempo maiores ter4 o direito de usar o

imoével por periodos maiores também.

Uma questdo que merece destaque no artigo 1.358-E, exposto acima, é em
relacdo a indivisibilidade de cada fracdo de tempo, no qual é vedado ao
multiproprietario realizar o desdobro temporal da sua unidade periddica, ou seja, se
um multiproprietario adquire a unidade periédica correspondente ao més de julho de
cada ano, e tenha o objetivo de subdividi-la criando uma unidade periédica do dia 1°
ao dia 15 e outra do dia 16 ao dia 31 do més, devido ao carater indivisivel atribuido a

fracdo de tempo de cada unidade periodica, ndo sera possivel, pois teria que

92 TARTUCE, Flavio. Direito Civil: direito das coisas. 122. Ed. Rio de Janeiro: Forense, 2020. p. 464.
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extinguir a unidade peridédica adquirida para criar outras duas, ndo sendo tal ato
permitido pela Lei.®?

O legislador nédo trata explicitamente sobre a possibilidade de um anico imével
ser dividido em até 52 multiproprietarios, ou seja, 52 pessoas diferentes sendo
proprietarias de uma unidade periodica correspondente a fracdo de uso de 7 dias no
ano sobre determinado apartamento por exemplo. Realizando um breve calculo
matematico, obtém-se o resultado de 52 pela divisdo do numero de dias que tem um
ano pelo numero da fragdo minima de 7 dias que corresponde ao periodo de uma
semana, entendendo desta forma que o legislador deixou implicita a possibilidade de

divisdo temporal do imovel por até 52 pessoas.

Tal possibilidade € passivel de problemas praticos, indo muito além daqueles
decorrentes de conflitos que surgem da relacdo entre um multiproprietario e outro,
comecando pelo registro dessas fracdes conforme sera estudado em outro topico.
Seguindo a opinido de Flavio Tartuce, penso também que houve um exagero do

legislador ao disciplinar essa possibilidade.

Para Carlos Oliveira, a determinacéo do periodo minimo de 7 dias da unidade
periodica tem por objetivo garantir ao multiproprietario que usufrua dignamente do
direito real que |he é atribuido sobre a propriedade periédica adquirida, conforme

leciona:

A finalidade do periodo minimo de 7 dias para a unidade periddica é, em
nome da funcdo social e da dignidade da pessoa humana, garantir ao
multiproprietario uma utilizacdo minimamente digna de seu direito real de
propriedade periodico. Ndo esta na finalidade do dispositivo considerar que
7 dias é o tempo minimo para reparacdo do bem. Entender diferente é
entregar o imével a um tempo de detestavel ociosidade nos anos.%

O condominio multiproprietario tem autonomia para determinar no ato de
instituicdo do condominio a unidade periddica que sera destinada a realizacao das
manutencdes necessarias no imoével, conforme preceitua o Artigo 1.358-N da Lei
13.777/2018°;

9BOLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Anélise detalhada da multipropriedade no Brasil apés a Lei
n° 13.777/2018: pontos polémicos e aspectos de Registros Publicos. Brasilia: Nucleo de
Estudos e Pesquisas/COLEG/Senado. Margo/2019 (Texto para Discussao n° 255). p.17. Disponivel
em: <www.senado.leg.br/estudos> Acesso em: 16/11/2020.

% lbidem, p.18.
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Art. 1.358-N. O instrumento de instituicdo podera prever fracdo de tempo
destinada a realizacdo, no imdvel e em suas instalacbes, em seus
equipamentos e em seu mobiliario, de reparos indispensaveis ao exercicio
normal do direito de multipropriedade.

§ 1° A fracdo de tempo de que trata o caput deste artigo podera ser
atribuida: — ao instituidor da multipropriedade; ou — aos multiproprietarios,
proporcionalmente as respectivas fragdes.

§ 2° Em caso de emergéncia, os reparos de que trata o caput deste artigo
poderéo ser feitos durante o periodo correspondente a fragdo de tempo de
um dos multiproprietarios.

Ainda segundo o entendimento de Carlos Oliveira, a Lei ndo obriga que o
periodo destinado a realizagdo da manutencdo/conservacdo seja correspondente a
fracdo minima de 7 dias para cada unidade peridédica. Conforme estabelece o
paragrafo 1° do Artigo 1.358-E, é possivel que esse periodo seja fragmentado entre
as unidades periodicas podendo ser de algumas horas. Assim, sempre que um
imovel for desocupado, inicia-se “um fragmento do periodo da unidade periddica de
conservagao para a realizagdo de vistorias e de pequenos reparos”. Na pratica,
ocorre da mesma forma que os hotéis, onde entre uma ocupacao e outra, o imovel é

vistoriado e organizado para que possa receber o proximo hospede.

A Lei em estudo também estabelece os direitos (Artigo 1.358-1) e obrigacbes
(Artigo 1.358-J) dos multiproprietarios. Quanto aos direitos, estes referem-se ao
direito de uso e gozo (atributos do direto de propriedade) do imovel, suas
instalacdes, equipamentos e mobiliarios, durante o periodo da fracdo de tempo
adquirida (inciso 1); direito de ceder ou transferir a fracdo de tempo em comodato ou
locacdo (inciso Il); direito de alienar a fracdo de tempo, podendo ocorrer por ato
entre vivos ou por causa mortis (inciso Ill). A alienacdo pode se dar a titulo oneroso
ou gratuito, ou seja, o multiproprietario, titular do direito de propriedade que recai
sobre a fracdo de tempo adquirida, pode doar, vender, transferir por alienacéo
fiduciaria em garantia ou testamento sua fracdo, devendo, no entanto, comunicar o
administrador em qualquer uma das possibilidades previstas na lei. O inciso IV do
mesmo dispositivo legal, dispbe sobre o direito a participagdo e ao voto nas
assembleias de condominio em multipropriedade sendo que seu voto sera
correspondente a fragdo de tempo adquirida (inciso IV, ‘@’). Quando se tratar de
assembleia geral do condominio edilicio (novidade que a lei apresenta no qual sera
estudada em capitulo a parte), o voto sera correspondente “a quota de sua fracao de
tempo em relacdo a quota de poder politico atribuido a unidade autdbnoma na
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respectiva convengdo de condominio edilicio” (inciso IV, ‘b’).%

Destacam-se sobre os direitos dos multiproprietarios que além destes
estabelecidos pela Lei, € possivel que na instituicdo ou convencdo do condominio
seja determinado outros direitos. Para que o multiproprietario possa participar e
votar nas assembleias, deverd estar em dia com as obrigacGes condominiais®,
sendo permitido sua participacdo através de representante ou procurador quando

nado for possivel estar presente pessoalmente.®’

Sobre as obrigacdes/deveres, o legislador enumerou muito mais incisos no
Artigo 1.3580-J tratando sobre os deveres de cada multiproprietario do que
propriamente sobre os direitos, na qual se destaca o inciso | que trata sobre dever
de pagar a contribuicdo condominial tanto do condominio em multipropriedade
quanto do condominio edilicio se for o caso, mesmo renunciando o direito ao uso e
gozo, total ou parcial do imovel e seus acessorios bem como das areas comuns.
Para o civilista Flavio Tartuce, ao disciplinar que mesmo 0 multiproprietario
renunciando seu direito de uso e gozo do imovel, € obrigado a permanecer pagando
a taxa condominial, ha uma violacdo ao direito de propriedade podendo até mesmo
falar da inconstitucionalidade desse dispositivo diante do direito fundamental a
propriedade e sua funcado social preconizados no Artigo 5°, incisos XXIl e XXIII da
Constituicdo Federal, pois o legislador ndo apresentou uma “justificativa plausivel”

para essa persisténcia de pagamento.®®

Caio Mério Pereira da Silva, por sua vez, entende que mesmo renunciando as
faculdades de uso e gozo, continua sendo proprietario (multiproprietario), devendo
arcar com as despesas condominiais, pois “tem obrigacdo com a coisa que lhe

pertence”.%

% BRASIL. Lei n® 13.777, de 20 de dezembro de 2018. Lei da Multipropriedade. Brasilia. Disponivel
em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ Ato2015-2018/2018/Lei/L13777.htm. Acesso em:
10/11/2020.
97 Art. 1.335. Sao direitos do condémino: (...)- votar nas deliberagcGes da assembléia e delas
participar, estando quite.” BRASIL. Lei ne 10.406, de 10 de janeiro de
2002. Cadigo Civil.  Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm> Acesso em: 21/11/2020.
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Forense, 2019. Revista, atualizada e ampliada por Carlos Edison do Régo Monteiro Filho. p.176.
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23/11/2020.
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Considerando assim que a renuncia € uma das formas de perda da
propriedade conforme artigo 1.275, inciso Il do Cédigo Civil'®, e que esta é ato
juridico personalissimo, unilateral, que independe de aceitacdo, na qual uma vez
formalizada no registro imobilidrio, passa a ter efeitos perante os credores
imediatamente; Considerando também que o direito de propriedade na
multipropriedade € um direito limitado a fracdo de tempo adquirida pelo
multiproprietéario que tem a faculdade de uso e gozo (atributos do direito de
propriedade) do imoOvel apenas no periodo de tempo determinado, no caso de
renuncia total, entende-se que ele esta renunciando seu direito de propriedade,
devendo ser extinta essa obrigacdo condominial que tém natureza propter rem da

mesma forma como no condominio edilicio.

Neste caso, em concordancia com Flavio Tartuce, defendo a possivel
inconstitucionalidade no mencionado dispositivo no que tange a permanéncia da
obrigacdo do pagamento em caso de renuncia total. Como renuncia parcial entendo
ser aquela que ocorre apenas sobre determinado periodo de uso, ou seja, 0
multiproprietério pode renunciar seu direito de uso e gozo do imével correspondente
sua fracdo de tempo do més de dezembro de 2020, mas ndo do més de dezembro
de 2021, a exemplo de uma aquisicdo de modo fixo. Assim ele continua tendo o
direito de propriedade sobre a fracdo de tempo adquirida, apenas nao ira usufrui-la

em determinado periodo, devendo continuar pagando a taxa condominial.

Dando continuidade aos deveres dos multiproprietarios estabelecidos no
artigo 1.358-J, destacam-se mais alguns incisos, a citar o inciso Il no qual preceitua
gue o multiproprietario respondera também pelos danos causados ao imével e seus
acessorios (equipamentos, instalacdes etc.) independentemente se foram causados
por si mesmo, por convidados, preposto, acompanhantes ou pessoas autorizadas. A
natureza da responsabilidade no caso de dano causado por convidado ou preposto
€ objetiva ou independe de culpa, sendo possivel, para Flavio Tartuce, seu
enquadramento “nas previsdes dos artigos 932, Ill e 933 do Cdédigo Civil’1°1, ou seja,
aplica-se a disciplina do inciso Il quando houver culpa por parte do multiproprietario

ou de algumas das pessoas mencionadas no dispositivo. Ocorrendo, porém, a

100Art, 1.275 (...) Il - pela rendncia; BRASIL. Lei n° 10.406 de 10 de janeiro de 2002. Cdadigo Civil.
Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm> Acesso em: 23/11/2020.
101 TARTUCE, Flavio. Direito Civil: direito das coisas. 122. Ed. Rio de Janeiro: Forense, 2020. p. 468.
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deterioracdo natural do imovel, instalacbes, mobiliario, a responsabilidade pelos
custos de reparo recaira sobre todos os multiproprietarios (8 2°, inciso |), ou sera

exclusivamente do multiproprietério responséavel pelo mau uso (8 2°, inciso Il).

O inciso VIl do referido artigo trata do dever de uso do imével durante a fracédo
de tempo adquirida e no inciso VIl trata do dever de desocupar o imovel
impreterivelmente na data e hora estabelecida no ato de instituicio ou na
convencgao. A penalidade para o descumprimento de qualquer um dos deveres
implicara no pagamento de multa (81°, inciso I) que no caso da ndo desocupagéo no
prazo fixado, a multa podera ser diaria, conforme previsdo que devera constar na
convencao. Havendo repetidos descumprimentos quanto aos deveres fixados, a Lei
preceitua no paragrafo 12, inciso Il do mesmo dispositivo a possibilidade de multa
progressiva ou “perda temporaria do direito de utilizagdo do imdvel no periodo

correspondente a sua fracao”.

Como se pode perceber, a Lei 13.777/2018 apresenta mais uma questao que
suscita discussdo ao determinar a possibilidade de perda temporéaria do direito de
uso do imével, atributo este do direito de propriedade. Seguindo o entendimento de
Flavio Tartuce, tal previsdo contraria mais uma vez o direito fundamental de
propriedade preconizados no artigo 5°, Xlll da Constituigdo Federal, “o que ainda

merecera maiores aprofundamentos”.

Carlos Oliveira entende ser constitucional a suspensao temporaria do direito
ao uso do imovel-base como pena pelo descumprimento dos deveres,

complementando:

A0 nosso sentir, temos por razoavel apenas suspensdes por, N0 maximo,
um més em um Unico ano, sem possibilidade de estender- se para o ano
seguinte. Ndo ha nenhum parametro para esse prazo; trata-se de mero
senso de proporcionalidade nosso. E que a proibicdo de entrada no imovel
durante esse periodo serve como um “castigo” didatico para aquele
conddémino multiproprietario que € indiferente as puni¢des pecuniarias.0?

Percebe-se haver certa confusdo entre suspensado temporaria do direito de

propriedade do multiproprietario com a suspensdo temporaria de uso das areas

102 OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Andlise detalhada da multipropriedade no Brasil ap6s a
Lei n® 13.777/2018: pontos polémicos e aspectos de Registros Publicos. Brasilia: Nucleo de
Estudos e Pesquisas/COLEG/Senado. Mar¢o/2019 (Texto para Discussdo n° 255). Disponivel em:
www.senado.leg.br/estudos. Acesso em: 23/11/2020.
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comuns do condominio, a exemplo da piscina, academia etc. O Caodigo Civil so
disciplina penalidades pecuniarias ao que se parece, sendo discutivel se o
condominio pode estabelecer em seu regimento interno ou na convencao esse tipo

de penalidade. A questédo apresentada ainda € uma controvérsia nao solucionada.

Quanto a multa pecuniéaria, a Lei da Multipropriedade nédo estabelece valor
compreendendo assim pela possibilidade de aplicacdo subsidiaria, conforme
previsédo do Artigo 1.358-B da Lei, dos limites fixados nos artigos 1.336, § 2° e 1.337,
ambos do Caédigo Civil.

Além dos deveres acima destacados, o multiproprietario devera comunicar ao
administrador imediatamente toda e qualquer avaria, defeito, vicios no imovel que
tiver conhecimento durante o uso do imdével do imovel (inciso Ill). Esse dever decorre
da boa-fé objetiva, havendo omisséo por parte do multiproprietario quanto ao dever
de informar poderd responder civilmente.l®> Também ndo é permitido ao
multiproprietario realizar qualquer alteragdo ou substituicdo de mobiliario,
equipamentos e instalacdes do imével (inciso IV); devera também manter o imovel
em estado de conservacdo e limpeza (inciso V); dever de usar o imoével e seus
acessorios, instalacbes e equipamentos de acordo com seu destino e natureza

(inciso VI).

Finalizando sobre os direitos e deveres dos multiproprietarios, o artigo 1.358-
K preceitua que para efeitos do disposto sobre o tema em questdo, os promitentes
compradores e 0s cessionarios de direitos concernentes a cada fracdo de tempo se
equiparam aos multiproprietarios, dessa forma, tudo que foi estabelecido
anteriormente na convencdo ou no ato de instituicdo da multipropriedade, alcanca
também os cessionarios e compradores.'®* Ndo muito diferente do que se tem
observado até o momento, o dispositivo mencionado segue o mesmo exemplo
praticado no condominio edilicio, compreendendo também ser possivel a aplicagéo
da regra do artigo 1.345 do Cddigo Civil. 19°

103 TARTUCE, Flavio. Direito Civil: direito das coisas. 122. Ed. Rio de Janeiro: Forense, 2020. p. 468.
104 TARTUCE, Flavio. Direito Civil: direito das coisas. 122. Ed. Rio de Janeiro: Forense, 2020. p. 470.
105 Art. 1.345. O adquirente de unidade responde pelos débitos do alienante, em relagdo ao
condominio, inclusive multas e juros moratérios. BRASIL. Lei ne 10.406, de 10
de janeiro de 2002. Codigo Civil.  Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm > Acesso em: 23/11/2020.
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3.1. TRANSFERENCIA DA MULTIPROPRIEDADE E O DIREITO DE
PREFERENCIA

A Lei 13.777/2018 também estatui sobre a transferéncia do direito de
multipropriedade que serd realizada na forma da lei civil, sem depender de
autorizacédo ou cientificacdo dos demais multiproprietarios, produzindo efeitos em
face de terceiros quando do registro da transmissdo no Cartorio de Registros de
Imoveis, conforme se extrai do caput do artigo 1.358-L. Compreendendo que o
multiproprietario é titular do direito de propriedade sobre a unidade periddica
adquirida, ele tem a propriedade exclusiva embora limitada a determinado periodo
tempo de uso, mesmo assim, ndo esta subordinado aos demais multiproprietarios

guando da transferéncia de seu direito.

No caso de alienacdo da fracdo de tempo, ndo ha direito de preferéncia na
multipropriedade, no entanto, é possivel estabelecer esse direito em beneficio dos
demais multiproprietarios ou do proprio instituidor do condominio, no instrumento de
instituicdo ou na convencdo do condominio em multipropriedade, de acordo com o §

1° do mesmo dispositivo legal.

HA& uma duivida doutrinaria quanto a aplicacéo do artigo 504 do Cédigo Civilt%
gue trata sobre o direito de preempcéo ou prelacdo devido a lacuna deixada pela Lei
13.777/2018 no caso do direito de preferéncia na multipropriedade. Para Flavio
Tartuce, “a preempgao na multipropriedade € exceg¢ao e ndo regra, devendo estar
convencionada diante do atendimento de sua fungdo social econdmica”.l®” Na
diccdo do Desembargador Francisco Eduardo Loureiro, sendo o direito de
preferéncia estabelecido em favor dos multiproprietarios ou instituidor, também
devem ser convencionadas as regras em relacdo ao modo e tempo de preferéncia.

Havendo, porém, omissao na instituicdo ou convengao do condominio, “aplica-se por

106 Art. 504. Nao pode um conddmino em coisa indivisivel vender a sua parte a estranhos, se outro
consorte a quiser, tanto por tanto. O condémino, a quem néo se der conhecimento da venda, podera,
depositando o preco, haver para si a parte vendida a estranhos, se o requerer no prazo de cento e
oitenta dias, sob pena de decadéncia. Paragrafo Unico. Sendo muitos os conddminos, preferira o que
tiver benfeitorias de maior valor e, na falta de benfeitorias, o de quinh&o maior. Se as partes forem
iguais, haverdo a parte vendida os comproprietérios, que a quiserem, depositando previamente o
preco.” BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Codigo Civil. Disponivel
em:<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/I110406.htm> Acesso em: 23/11/2020.

7TARTUCE, Flavio. Direito Civil: direito das coisas. 123 Ed. Rio de Janeiro: Forense, 2020.
p.470.
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analogia o disposto no artigo 504 do Cadigo Civil”.198

Forcoso é entender pela obrigatoriedade do direito de preferéncia aos demais
condéminos no condominio em multipropriedade. Tratando essa nova modalidade
de condominio por analogia com o condominio edilicio, compreende-se pela ndo
obrigatoriedade do direito de preferéncia aos demais condéminos, exceto se for
estipulado expressamente na convencao ou instituicdo do condominio conforme ja
mencionado anteriormente. Caso seja convencionada tal previsdo, Carlos Oliveira
entende pela necessidade de ser exigido pelos Cartérios de Registros de Imdveis,
prova de que todos os multiproprietarios foram comunicados antecipadamente sobre

a venda da unidade periédica, respeitando assim o direito de preferéncia.1%

Com certeza ndo serd uma tarefa facil para os Cartorios, principalmente
pensando em uma multipripriedade com até 52 multiproprietarios que podem residir
em lugares bem distantes, como até mesmo em outros paises. Cuida-se para que
no ato de instituicdo ou convencdao do condominio conste a determinacdo da forma
de comunicacdo que deverd ser adotada para notificar a venda da unidade
peridédica, para que no caso de exigéncia dessa prova, apenas apresentando a
notificacdo seja suficiente para atender as exigéncias do cartério provando que foi

respeitado o direito de preferéncia dos demais multiproprietarios.

O paragrafo segundo do Artigo 1.358-L apresenta um erro técnico pois, 0
legislador dispde que o adquirente “serd solidariamente responsavel com o alienante
pelas obrigacdes de que trata o § 5° do artigo 1.358-J deste Codigo se ndo obtver a
declaracdo de inexisténcia de débitos referente a fracdo de tempo no momento de
sua aquisi¢cao”. Ocorre que o aludido paragrafo foi vetado pelo Poder Executivo, se
tornando ineficaz, tinha como previsdo que ndo existe solidariedade entre os
multiproprietarios no que diz respeito as obrigacdes, cada um responde

individualmente por suas obrigacoes.

108 OUREIRO, Francisco Eduardo et al. Cédigo Civil Comentado: doutrina e jurisprudéncia - lei n.
10.406, de 10.01.2002. 13. ed. Baruerii Manoele, 2019. p. 1.371. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788520460184/cfi/1313!/4/2@100:0.00. Acesso
em: 24/11/2020.

1090OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Analise detalhada da multipropriedade no Brasil apés a

Lei n°® 13.777/2018: pontos polémicos e aspectos de Registros Publicos. Brasilia: Nucleo de

Estudos e Pesquisas/COLEG/Senado. Margo/2019 (Texto para Discussdo n° 255). p.32-33.

Disponivel em: <www.senado.leg.br/estudos> Acesso em: 25/11/2020.
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As obrigacbes decorrentes de despesas condominiais tanto dos condominios
de multipropriedade quanto dos condominios edilicios, sdo estabelecidas pela Lei
como obrigacdes propter rem, assim, mesmo entendendo que o paragrafo segundo
do dispositivo supracitado foi tacitamente vetado, conforme nos ensina a doutrina, é
possivel a aplicacdo de seu comando com base no Artigo 1.358-B da Lei
13.777/2018 e do Artigo 4°, paragrafo unico da Lei 4.591/1964, bem como € possivel
aplicar por analogia o Artigo 1.345 do Cadigo Civil no qual dispde que “ o adquirente
de unidade responde pelos débitos do alienante, em relagdo ao condominio,

inclusive multas e juros moratérios”. 119

Para Carlos Oliveira, se as partes dispensarem a prova de quitacdo dos débitos
condominiais, o adquirente serd solidariamente responsavél pelas dividas
condominiais existentes. O Cartério de Registro de Imdvel precisa ter bastante
atencdo quanto a existéncia de obrigatoriedade “da prova de quitacdo de
contribuicBes condominiais ao qualificar um titulo de alienacdo da unidade
periddica”, pois caso exista, ou se o titulo for omisso quanto a dispensa dessa prova
de quitacdo entre as partes, devera condiciona o registro a correcdo desse vicio da
mesma forma como ocorre “‘em relacdo aos titulos de alienacdo de unidades

autdbnomas de condominio edilicios”.111

3.2. INSTITUICAO DA MULTIPROPRIEDADE: ASPECTOS REGISTRAIS

Conforme determina o Artigo 1.358-F da Lei 13.777/2018, a multipropriedade
poder ser instituida por ato entre vivos (registro de incorporacdo imobiliaria,

convencdo de condominio, escritura de instituicdo) ou por testamento!!?, sendo

110 OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Anélise detalhada da multipropriedade no Brasil ap6s a
Lei n°® 13.777/2018: pontos polémicos e aspectos de Registros Publicos. Brasilia: Nucleo de
Estudos e Pesquisas/COLEG/Senado. Margo/2019 (Texto para Discussdo n° 255). p.13. Disponivel
em: www.senado.leg.br/estudos. Acesso em: 25 nov. 2020.

11 |pidem, p. 14

12A multipropriedade imobiliaria também pode ser um instrumento muito (til para o planejamento
sucessério do(s) iméveis de lazer, principalmente para aquelas familias “problematicas”, que ja
prevendo os problemas que podem surgir na sucesséo, o testador pode instituir no testamento que a
cobertura localizada em frente a praia de Copacabana no Rio de Janeiro por exemplo sera dividida
em fracdes de tempo entre os herdeiros, evitando assim possiveis conflitos de interesses que
normalmente surgem na sucesséo, trazendo igualmente de condi¢cdes no que diz respeito ao uso do
imovel. Fonte: II CONGRESSO IBRADIM DE DIREITO IMOBILIARIO, 2., 2019, S&o Paulo.
Multipropriedade como planejamento sucessoério. Sdo Paulo: lbradim, 2019. Disponivel em:
https://ibradim.org.br/videos/#ll-congresso Acesso em: 17/11/2020.
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registrado no competente cartorio de registro de iméveis, constando na matricula do

imével o periodo correspondente a cada fragédo de tempo. 113

Partindo do pressuposto que a criacdo do condominio em multipropriedade
recebeu forte influéncia do modelo do condominio edilicio, verifica-se que o
legislador foi conciso em listar no Artigo 1.358-F quais informacGes devem constar
no ato de instituicho da multipropriedade, havendo a necessidade, portanto, de
complementa-lo no competir, pelo art. 1.332, |, do CC e pelo art. 1°, § 2°, da Lei n°
4.591/64 que séo dispositivos que disciplinam os requisitos formais que devem
constar no ato de instituicdo do condominio edilico, conforme ensinamento de Carlos

Oliveira.114

Na instituicdo da multipropriedade, além das regras que o0s
multiproprietarios podem fixar, havera uma convencdo do condominio em
multipropriedade que devera também observar as regras do condominio edilicio

na qual determinara, de acordo com o que preconiza o Artigo 1.358-G1°:

Art. 1.358-G. Além das clausulas que os multiproprietarios decidirem
estipular, a convengdo de condominio em multipropriedade determinara:

| - os poderes e deveres dos multiproprietarios, especialmente em matéria
de instalagbes, equipamentos e mobiliario do imdével, de manutengéo
ordinaria e extraordinaria, de conservacao e limpeza e de pagamento da
contribuicdo condominial;

Il - 0 nUmero maximo de pessoas que podem ocupar simultaneamente o
imovel no periodo correspondente a cada fracéo de tempo;

lll - as regras de acesso do administrador condominial ao imovel para
cumprimento do dever de manutencédo, conservagao e limpeza,

IV - a criacdo de fundo de reserva para reposicdo e manutencdo dos
equipamentos, instalacdes e mobiliério;

V - o regime aplicavel em caso de perda ou destruicdo parcial ou total do
imovel, inclusive para efeitos de participagdo no risco ou no valor do seguro,
da indenizacéo ou da parte restante;

VI - as multas aplicaveis ao multiproprietario nas hipoteses de
descumprimento de deveres.

13Art. 1.358-F. Institui-se a multipropriedade por ato entre vivos ou testamento, registrado no
competente cartdrio de registro de imdveis, devendo constar daquele ato a duracdo dos periodos
correspondentes a cada fracdo de tempo. BRASIL. Lei n°® 13.777, de 20 de dezembro de 2018. Lei
da Multipropriedade. Brasilia. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-
2018/2018/Lei/L13777.htm.>Acesso em: 17/11/2020.

H40OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Andlise detalhada da multipropriedade no Brasil ap6s a
Lei n° 13.777/2018: pontos polémicos e aspectos de Registros Publicos. Brasilia: Nucleo de
Estudos e Pesquisas/COLEG/Senado. Marco/2019 (Texto para Discussédo n° 255). p.23. Disponivel
em: <www.senado.leg.br/estudos> Acesso em: 25/11/2020.

15BRASIL. Lei n® 13.777, de 20 de dezembro de 2018. Lei da Multipropriedade. Brasilia. Disponivel
em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2018/Lei/L13777.htm. Acesso em:
10/11/2020.
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Observa-se que o rol do Artigo 1.358-G € meramente exemplificativo, pois no
proprio caput estabelece que os multiproprietarios podem estipular regras na
convencdo que ndo estdo expressas no dispositivo, compreendendo-se por tanto,
pela necessidade de apreciacdo conjunta com os Artigos 1.334 do Cdédigo Civil e
Artigo 9, 8§ 3° da Lei 4.591/1964 que tratam da convenc¢do do condominio edilicio,
em razdo da semelhanca entre os dois modelos de condominio e da
“subsidiariedade determinada no Artigo 1.358-B” da Lei 13.777/218, conforme nos

ensina Carlos Oliveira que complementa:

[..] Assim, por exemplo, a competéncia das assembleias, com sua forma de
convocacdo e com o quérum, deve estar prevista na convencdo, pois,
apesar do siléncio do art. 1.358-G do CC, deve-se aplicar o inciso Il do art.

1.334 do CC de modo subsidiario diante da relevancia desse conte(ido.1®
No ato de instituicdo ou convencao do condominio em multipropriedade, por
forca da determinacédo expressa no Artigo 1.358-H, € possivel estabelecer o limite
maximo de fracbes de tempo que poderdo ser detidas pela mesma pessoa juridica
ou natural. A compreensao que se tem com essa limitacdo imposta pelo legislador, é
que tem como objetivo ndo concentrar o poder de decisdes nas maos de um Unico
multiproprietario, prezando pela democracia nas assembleias de condominio. O
paragrafo unico do mesmo dispositivo legal estabelece uma excecdo a essa regra,
gue no caso de instituicdo da multipropriedade para venda posterior das fracbes de
tempo para terceiros, esse “limite de fracdes de tempo por titular estabelecido no
instrumento de instituicdo, sera obrigatério somente apés a venda das fragdes’,,
pretendendo dessa forma, evitar possiveis obstaculos econbémicos decorrentes
dessa clausula que limita a quantidade de fracBes que podem ser retidas por uma

mesma pessoa. 11/

A Lei da Multirpropriedade também alterou a Lei 6.015/1973 - Lei de

Registros Publicos, incluindo no Artigo 1768, § 1°, inciso Il, o nimero “6” e 0s

116 OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Analise detalhada da multipropriedade no Brasil ap6s a
Lei n° 13.777/2018: pontos polémicos e aspectos de Registros Publicos. Brasilia: Nucleo de
Estudos e Pesquisas/COLEG/Senado. Marco/2019 (Texto para Discussdo n°® 255). p.24 Disponivel
em: <www.senado.leg.br/estudos> Acesso em: 25/11/2020.

H7TARTUCE, Flavio. Direito Civil: direito das coisas. 122. Ed. Rio de Janeiro: Forense, 2020.p. 467.
118 Art. 176 - O Livro n° 2 - Registro Geral - sera destinado, & matricula dos iméveis e ao registro ou
averbacao dos atos relacionados no art. 167 e nao atribuidos ao Livro n° 3 (...)

§ 1° A escrituragdo do Livro n°® 2 obedecera as seguintes normas:
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paragrafos 10, 11 e 12, que fazem referéncia sobre o registro e averbacdo da
instituicdo da multipropriedade na matricula do imovel. De acordo com a Lei de
Registros Publicos, além da matricula “mae” que € a matricula do imovel base
onde sera registrado a instituicio do condominio multiproprietario, havera uma
matricula para cada fracdo de tempo, ou seja, havera as matriculas “filhas”, que
sdo matriculas correspondente a cada unidade peridédica na qual deverdo ser
registrados todos os atos referente a respectiva fracdo de tempo, conforme texto
do referido artigo. Uma outra inovacdo apresentada pela Lei da
Multiropropriedade, incluida também na Lei 6.015/1973, é a possibilidade de cada
fracdo de tempo ser objeto de inscricdo imobiliaria individualizada, em funcéo da
legislacao tributaria, nos termos do paragrafo 11 do Artigo 176 da Lei de Registros
Publicos.

Essa é uma das principais alteracdes realizadas pela Lei 13.777/2018 que
trouxe a seguranca juridica que faltava nas transacdes da multipropriedade
imobiliaria no Brasil. Para os servicos registrais serd& um grande desafio,
principalmente no que tange a pratica da operacionalizagdo da instituicdo da
multipropriedade. Imagina-se o processo de instituicdo de uma multipropriedade
correspondente a 52 unidades periddicas em um condominio composto por 3
torres contendo 100 apartamentos em cada torre, estamos falando da existéncia
de 15.600 matriculas assim como 15.600 certiddes por exemplo. Além da grande
possibilidade de o processo de forma geral ndo ser célere, controlar a
disponibilidade destas unidades periddicas serd um grande desafio, conforme

destaca Daniela Rosario Rodrigues, registradora imobiliaria de Monter Mor (SP) e

Il - sdo requisitos da matricula: 6) tratando-se de imével em regime de multipropriedade, a indicacédo
da existéncia de matriculas, nos termos do § 10 deste artigo; (...) 8 10. Quando o imdvel se destinar
ao regime da multipropriedade, além da matricula do imdvel, haver4d uma matricula para cada fragédo
de tempo, na qual se registrardo e averbardo os atos referentes a respectiva fracdo de tempo,
ressalvado o disposto no § 11 deste artigo. 8 11. Na hip6tese prevista no § 10 deste artigo, cada
fracdo de tempo poderd, em funcdo de legislacdo tributaria municipal, ser objeto de inscricdo
imobiliaria individualizada; § 12. Na hipotese prevista no inciso Il do § 1° do art. 1.358-N da Lei n°
10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cédigo Civil), a fracdo de tempo adicional, destinada a realizacédo
de reparos, constara da matricula referente a fracdo de tempo principal de cada multiproprietario e
ndo sera objeto de matricula especifica. BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Lei de
Registros Publicos. Brasilia. Disponivel em:

http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm. Acesso em: 19/11/2020.
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Diretora da Escola Nacional de Registradores.'®

Jodo Pedro Lamana Paiva, registrador titular do Registro de Imodveis da 1°
Zona de Porto Alegre/RS, faz uma pequena critica ao legislado por ndo ter
incluido no rol do Artigo 167, inciso | da Lei 6.015/1973 que trata dos atos sujeitos
a registros, o ato especifico do registro da multipropriedade”'?°, porém néo vé
obstaculo para que o registrador efetue a devida averbacdo, devendo este
contribuir para a efetivagdo dos negocios. Por outro lado, mesmo que algum
registrador tente se valer dessa falta de previsdo expressa da instituicdo da
multipropriedade no artigo 167 da Lei 6.015/1973, por forca do artigo 246 do
mesmo diploma legal, entende-se que o instituo pode e deve ser averbado na

matricula, conforme se extrai da leitura do mencionado artigo:*?!

Art. 246 - Além dos casos expressamente indicados no item 1l do artigo 167,
serdo averbados na matricula as subrogacdes e outras ocorréncias que, por
gualguer modo, alterem o registro. (Renumerado do art. 247 com nova
redacédo pela Lei n°® 6.216, de 1975.
Existe um entendimento divergente entre alguns cartérios quanto a forma do
instrumento do ato de instituicdo entre vivos ser obrigatoriamente realizado por

escritura publica, ha quem defenda a aplicacdo ou ndo do Artigo 108 do Cddigo

Civil'*’na instituicdo do condominio em multipropriedade. O entendimento
minoritario, de acordo com Carlo Oliveira, é que ha necessidade de escritura
publica quando o valor do imovel base for acima de trinta salarios minimos nos
termos do Artigo 108 do Cddigo Civil, acrescentando que “ o ato de instituicdo é

uma mutacéo juridico-real do imdvel e, portanto, por modificar o direito real sobre o

119Aspectos Registrarios da Multipropriedade: uma realidade e um desafio para os cartorios.
Santa Catarina, 2019. Disponivel em: <https://www.anoreg.org.br/site/2019/07/19/anoreg-sc-
aspectos-registrarios-da-multipropriedade-uma-realidade-e-um-desafio-para-os-cartorios/> Acesso
em: 17/11/2020. A

120 PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Multipropriedade no Brasil e seus Procedimentos Registrais.
2019. Disponivel em: <http://registrodeimoveislzona.com.br/?p=2773. > Acesso em: 17/11/2020.

121 BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Lei de Registros Publicos. Brasilia.
Disponivel em:  <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm.>  Acesso em:
19/11/2020.

122Art. 108. Ndo dispondo a lei em contrario, a escritura publica é essencial a validade dos negécios
juridicos que visem a constituicdo, transferéncia, modificagdo ou rendncia de direitos reais sobre
imoveis de valor superior a trinta vezes o maior salario-minimo vigente no Pais. BRASIL. Lei n°
10.406, de 10 de janeiro de 2002. Cadigo Civil. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/I10406.htm. > Acesso em: 19/11/2020.
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imével-base, atrairia escritura publica”.*?3

Para Lamana Paiva, “salvo melhor juizo”, assim como em qualquer
instituicdo de condominio edilicio, € possivel sua instituicao através de instrumento

particular, fundamentando sua posi¢cao conforme citacdo abaixo:

1°. A origem do instituto ndo exigia muitas formalidades, decorrendo do
arquivamento do memorial no Registro de Iméveis (paragrafo Gnico do art.
1° do Decreto n° 5.481/28;

2°. A constituicdo do instituto “condominio edilicio” altera o regime juridico
gue trata da propriedade, mas n&o a natureza do direito em si, ndo atraindo
a incidéncia do art. 108 do CC,; e, por fim,

3° Ha autorizagdo da forma privada na lei (art. 31 F, 81° da Lei n°
4.591/64). Ver, ainda, paragrafo Unico do art.1.358 Q do Cdédigo Civil
(Regimento Interno).t24

A instituicdo do condominio € ato juridico voluntario do proprietario do terreno
e € através de seu registro que se cria as unidades autbnomas. No caso do
condominio em multipropriedade, para ser instituido é necesséario aexisténcia de
um imével-base que sera dividido em fragdes de tempo com matricula prépria para
cada unidade periédica criada, passando a existir um direito real sobre essa fracao,
corroborando desta forma com o entendimento de Oliveira que devido a essa
mutacao juridico-real que ocorre, o ato obrigatoriamente deveria ser publico. No
entanto, como a Lei 13.777/2018 nao disciplina essa obrigatoriedade, sendo o
condominio em multipropriedade instituido por instrumento particular, para que

tenha efeito “erga omnes”, devera ser levado a registro.

Quanto a nomenclatura/numeracdo que deverd ser adotada para o registro
das unidades periddicas, a Lei da Multipropriedade nédo incluiu nenhuma alteracéo
com essa definicAo. Lamana Paiva disciplina a possibilidade de existir uma
numeragcdo nova para cada matricula de fracdo de tampo, ou entdo de seguir a
numeracgao da matricula mae “acrescida de uma nova particula para individualizar

cada fracdo de tempo”, conforme modelos anexados apresentados pelo

1230LIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Analise detalhada da multipropriedade no Brasil ap6s a
Lei n° 13.777/2018: pontos polémicos e aspectos de Registros Publicos. Brasilia: Nucleo de
Estudos e Pesquisas/COLEG/Senado. Margo/2019 (Texto para Discussao n° 255). p.24. Disponivel
em: <www.senado.leg.br/estudos > Acesso em: 25/11/2020.

124 PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Multipropriedade no Brasil e seus Procedimentos Registrais.
2019. Disponivel em: <http://registrodeimoveislzona.com.br/?p=2773> Acesso em: 17/11/2020.
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registrador.?°

Outra novidade apresentada pela Lei se trata da possibilidade da instituicdo
da multipropriedade ser realizada ja no registro de incorporacdes imobiliarias, no
entanto, se tratando dos requisitos necessarios para esse registro, parece-nos que
podera ser enfrentado algum obstaculo nos servigos registrais, pois se tratando de

instituicdo de multipropriedade necessario é a existéncia de imovel.

Corroborando com esse entendimento, a Registradora Publica da comarca
de Porto Belo em Santa Catarina, Sra. Franciny Beatriz Abreu, defende que néo é
possivel instituir multipropriedade na fase do registro de incorporacdo imobiliaria,
somente apds a instituicdo do condominio, quando for criada a matricula das
unidades que estardo sujeitas a esse regime futuramente. E necessario o
“nascimento” das matriculas de cada unidade “na forma que preveem o Artigo 1.331
e seguintes do Caodigo Civil e na Lei 4591/64 e o principio da continuidade registral
(arts. 195 e 237 da Lei 6.015/73)".1%6

Se tratando de instituicio em condominio edilicio, a registradora acrescenta:

Esta claro, portanto, que havendo a intencdo de se colocar & venda no
mercado uma expectativa de direito: as cotas ou fracdes de tempo relativas
a unidades em construgcdo sdo necessarias efetuar o registro da
incorporagdo imobilidria do Condominio Edilicio, constando na minuta da
futura convencdo tal possibilidade e inclusive determinando se o
Condominio Edilicio como um todo sujeitar-se-4 ao regime da
Multipropriedade, ou se o empreendimento sera misto, como autoriza a
novel legislacdo, bem como prevendo a quantidade de cotas ou fracdes de
tempo que serdo criadas futuramente para cada unidade condominial.

Outrossim, considerando que no Estado de Santa Catarina, a abertura de
matriculas para as futuras unidades condominiais sera realizada t&o
somente no ato e da instituicdo do condominio, como prevé o Cédigo de
Normas (art. 662), as eventuais promessas de compra e vendas realizadas
durante a fase da incorporagdo imobiliaria, serdo registradas na matricula
mae do empreendimento, devendo cada Oficio de Registro de Imodveis
efetuar rigoroso controle das alienacfes, a fim de assegurar a seguranga
juridica necesséria, evitando a duplicidade de registros para a mesma
frac@o de tempo de determinada unidade.?’

125 \Vide modelos nos ANEXOS I, II, IIl, IV e V.

126 ABREU, Franciny Beatriz. Multipropriedade: o regime da multipropriedade nos condominios
edilicios e o registro de iméveis. O regime da Multipropriedade nos Condominios Edilicios e o
Registro de Imobveis. Disponivel em: <https://www.riportobelo.com.br/artigo/multipropriedade/>.
Acesso em: 26/11/2020.

127 ABREU, Franciny Beatriz. Multipropriedade: o regime da multipropriedade nos condominios
edilicios e o registro de imoéveis. O regime da Multipropriedade nos Condominios Edilicios e o
Registro de Imoveis. Disponivel em: <https://www.riportobelo.com.br/artigo/multipropriedade/>.
Acesso em: 26/11/2020.
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Lamana Paiva por sua vez, entende ser “essencial o processo de
incorporacdo por ocasido da instituicdo da multipropriedade”, mas destaca que
quando envolver regime de multipropriedade na incorporagédo imobiliaria “ensejara,
obrigatoriamente, a abertura das matriculas para cada fragdo de tempo”. O
registrador salienta que em regra, ndo se abre matricula na fase de construcédo das
unidades, salvo quando requerido, todavia, tal procedimento carece de alteracao
guando envolver instituicdo de multipropriedade simultaneamente com o registro de

incorporagdo imobiliaria.1?8

Ao que se parece, pode existir entendimento divergente entre os Cartorios de
Registros de Imoveis em relacdo a pratica da instituicdo da multipropriedade no
registro de incorporagdo imobiliaria, necessitando talvez de uma regulamentagéo

especifica quanto a este assunto.

Cumpre destacar a importancia do registro imobiliario que tem funcéo
fundamental, pois garante a titularidade do imovel ao seu dono. Somente tera a
propriedade, ou o direito real sobre o imovel aquele que tiver seu nome registrado na

matricula como proprietario.

3.3. INTITUICAO DA MULTIPROPRIEDADE NO CONDOMINIO EDILICIO

Condominio edilicio existe quando se tem partes que sao propriedades
comuns e partes que sao propriedades exclusivas (unidades autdnomas) em
edificacbes, diferenciando do condominio comum pois neste ultimo todos detém a

propriedade num todo, sem individualizacao.

A partir da Lei n® 13.777/2018 é possivel ao condominio edilicio aderir ao
regime de multipropriedade na totalidade de suas unidades autbnomas ou em
parte delas, desde que conste previsdo no ato de instituicdo do condominio ou se
for acolhido por deliberacdo da maioria absoluta dos condéminos, conforme aduz

0 artigo 1.358-0 da Lei em estudo.

Constando previsdo no ato de instituicio do condominio edilicio sobre

autorizagéo para instituicdo do regime de multipropriedade, caber& ao proprietario da

128 PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Multipropriedade Imobiliaria. [mensagem pessoal] Mensagem
recebida por: <cartorio@lamanapaiva.com.br>. em: 27/11/2020.
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unidade autbnoma a iniciativa e responsabilidade para tal ato, seguindo o disposto
no Artigo 31 da Lei n°® 4.591/1964 que estabelece quais pessoas e requisitos da
instituicdo da incorporagdo imobiliria (8 Unico do artigo 1.358-O). Para Carlos
Oliveira, a previsao do paragrafo Unico desse dispositivo ndo impde um dever, mas
sim uma faculdade pois, além de ndo se autorizar outra interpretacdo para esse
paragrafo, “inexistem motivos para desconsiderar a liberdade de agir do proprietario
em instituir ou ndo um condominio multiproprietario vinculado em sua unidade

autdbnoma”.129

Existe um possivel conflito de interpretacdo quanto a expressao “maioria
absoluta dos condéminos” do inciso | do artigo 1.358-0, gerando duvidas praticas
em que se questiona qual seria 0 quérum de maioria absoluta dos condéminos?
“Equivale & metade dos votos mais um, como é comum nas decisdes relativas as
pessoas juridicas? Ou maioria absoluta representa 2/3 dos votos como é comum
para alteracdo da convencdo, como consta no artigo 1.351 do Cdédigo Civil?”. Para
Flavio Tartuce, com base na pratica condominial e pelos usos comuns, de acordo
com o artigo 113 do Cddigo Civil, ndo havendo previsdo de qual seria esse

quérum, aplica-se o quérum de 2/3. 130

Rogério Camello, advogado e membro da Comissdo de Direito Imobiliario e
da Comissdo de Direito Notarial e Registral da OAB/PE, também questiona essa
auséncia de previsdo entendendo ser pertinente abordar este assunto, pois
atualmente o Cadigo Civil j& prevé diversos quéruns em relacdo ao condominio
edilicio que motivam o surgimento de ddvidas na doutrina e na jurisprudéncia. 13!
Acredita-se na necessidade de uma alteracdo nesse dispositivo a fim de evitar
maiores entraves nas deliberagbes condominiais acerca da instituicdo da

multipropriedade imobiliaria nos condominios edilicios.

Havendo instituicio de condominio de multipropriedade dentro  do

1290LIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Analise detalhada da multipropriedade no Brasil ap6s a
Lei n° 13.777/2018: pontos polémicos e aspectos de Registros Publicos. Brasilia: Nucleo de
Estudos e Pesquisas/COLEG/Senado. Mar¢o/2019 (Texto para Discussao n° 255). p.29. Disponivel
em: <www.senado.leg.br/estudos> Acesso em: 25/11/2020.

BOTARTUCE, Flavio. Direito Civil: direito das coisas. 122. Ed. Rio de Janeiro: Forense, 2020.p. 473.
BICAMELLO, Rogério. A multipropriedade e seu impacto nos condominios edilicios. 2020.
Disponivel em: <https://migalhas.uol.com.br/coluna/migalhas-edilicias/321505/a-multipropriedade-e-
seu-impacto-nos-condominios-edilicios> Acesso em: 28/11/2020.
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condominio edilicio, o Artigo 1.358-P13? estabelece as previsées que devem ser
elencadas na convencdo do condominio, além daquelas ja determinadas nos
artigos 1.332 e 1.334 e do artigo 1.358-G se for o caso, nas quais se destacam a
identificacdo das unidades sujeitas ao regime da multipropriedade (inciso 1); a
indicacdo da duracéo das fracdes de cada unidade autbnoma sujeita ao regimento
da multipropriedade (inciso IlI); o modo que sera realizado o rateio das
contribuicdes condominiais correspondente a unidade entre os multiproprietarios
de uma mesma unidade autdbnoma, que se houver siléncio no instrumento de
instituicAo ou na convencdo de condominio em multipropriedade, devera ser

proporcional a fracdo de tempo de cada um dos multiproprietparios (inciso lll).

Segundo ensinamento de Loureiro, a regra aqui estabelecida € dispositiva,
sendo possivel adotar critério diverso no instrumento de instituicdo ou convencao,
devendo-se se atentar para que 0s critérios estabelecidos ndo causem prejuizo
para alguns e beneficie a outros, complementando que “a isonomia e a
razoabilidade dos critérios de rateio sdo de ordem publica, especialmente em

empreendimentos que constituem relacdes de consumo”.133

O inciso IV ainda do mesmo artigo, dispde sobre as especificacbes das
despesas ordinarias que independentemente do uso e gozo do imdével e das areas
comuns, o custeio é obrigatorio diferentemente das despesas extraordinarias que
sdo de obrigatoriedade apenas dos condéminos que usufruirem de determinados
beneficios ou servigcos, como por exemplo servico de concierge, fornecimento de

alimentacao, etc.

Na convencdo do condominio também devera constar, de acordo com o

132 Art. 1.358-P. Na hipétese do art. 1.358-0O, a convencgao de condominio edilicio deve prever, além
das matérias elencadas nos arts. 1.332, 1.334 e, se for o caso, 1.358-G deste Caddigo: (...) VII- a
competéncia para a imposicao de sancdes e o respectivo procedimento, especialmente nos casos de
mora no cumprimento das obrigacdes de custeio e nos casos de descumprimento da obrigacdo de
desocupar o imével até o dia e hora previstos; VIlI- o quérum exigido para a deliberacdo de
adjudicacao da fracdo de tempo na hip6tese de inadimplemento do respectivo multiproprietario; IX- o
quérum exigido para a deliberagcdo de alienacdo, pelo condominio edilicio, da fracdo de tempo
adjudicada em virtude do inadimplemento do respectivo multiproprietario. BRASIL. Lei n°® 13.777, de
20 de dezembro de 2018. Lei da Multipropriedade. Brasilia. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2018/Lei/L13777.htm. Acesso em: 10/11/2020.

133 L OUREIRO, Francisco Eduardo et al. Cédigo Civil Comentado: doutrina e jurisprudéncia - lei n.
10.406, de 10.01.2002. 13. ed. Barueri: Manoele, 2019. p.1387
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disposto no inciso VI do artigo 1.358-P:134

(...) VI - a'indicacéo, se for o caso, de que o empreendimento conta com
sistema de administracdo de intercambio, na forma prevista no § 2° do art.
23 da Lei n® 11.771, de 17 de setembro de 2008 , seja do periodo de
fruicdo da fracdo de tempo, seja do local de fruicdo, caso em que a
responsabilidade e as obrigacdes da companhia de intercambio limitam-se
ao contido na documentacao de sua contratacao;

Surge um questionamento se no caso de nao constar a devida indicagdo na
convencdo do condominio edilicio, poderia um conddémino multiproprietario
contratar diretamente uma companhia de intercambio para sua unidade sem que

conste essa previsao na convencado do condominio?

Pela licdo dada por Carlos Oliveira, realizando uma leitura fria e literal do
inciso VI, a resposta que se obtém inicialmente € que sem autorizacdo prévia
expressa ha convencdo, ndo seria possivel contratar empresa de intercambio.
Contudo, essa ndo seria a melhor interpretacdo do dispositivo, pois fere o direito
constitucional de propriedade, sobretudo pela inexisténcia de justo motivo para
impor essa condi¢cdo na convencgdo se o multiproprietario permanecer pessoalmente

obrigado “por seus deveres enquanto condémino multiproprietario”.***

Havendo contratacdo de empresa de intercambio apds autorizacdo prévia na
convencdo do condominio edilicio, sua eficacia sera contra os dois condominios
(contra o condominio edilicio e contra o condominio multiproprietario). Dessa
forma, as cobrancas referentes as contribuicbes condominiais serdo feitas da
empresa de intercambio, e ndo do multiproprietario. Em caso de necessidade de
negativacdo do nome do multiproprietario devido a existéncia de débito, néo
poderia ser feito pelo condominio por exemplo. No entanto, se tratando de acao
de cobranca, esta podera envolver o multiproprietario no polo passivo, com a
finalidade de “viabilizar a penhora e a consequente adjudicacdo de sua unidade

periodica na forma dos incisos VIII e IX do art. 1.358-P do CC e, por analogia, do

134 BRASIL. Lei n® 13.777, de 20 de dezembro de 2018. Lei da Multipropriedade. Brasilia. Disponivel
em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2018/Lei/L13777.htm. Acesso em:
10/11/2020.

135 OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Analise detalhada da multipropriedade no Brasil apés a
Lei n° 13.777/2018: pontos polémicos e aspectos de Registros Publicos. Brasilia: Nucleo de
Estudos e Pesquisas/COLEG/Senado. Mar¢o/2019 (Texto para Discussédo n° 255). p.31. Disponivel
em: <www.senado.leg.br/estudos> Acesso em: 25/11/2020.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2018/Lei/L13777.htm

61

art. 1.358-S do CC”.136

Se o condominio edilicio aderir ao regime de multipropriedade, no regimento
interno também devera constar clausulas obrigatorias, de acordo com a
determinagao do Artigo 1.358-Q da Lei 13.777/2018. O legislador preocupou-se em
detalhar assuntos que deveriam ser tratadas na convencao, tais como utilizacdo
das areas comuns (inciso lll), direitos e obrigacdes do administrador (inciso Il) que
ficardo a mercé de decisdo da maioria simples em assembleia, que podem criar ou
alterar o regimento. Para Francisco Loureiro, o legislador buscou flexibilizar a
regulacdo da multipropriedade, mas ndo pesou 0s possiveis riscos e danos que
podem ser causados aos condéminos, principalmente “em empreendimentos de

natureza empresarial, que tem por objeto relagdo de consumo”. 37

Como ja estudado, o multiproprietario € detentor do direito de propriedade
sobre uma fracdo de tempo de uso e gozo do imével, sendo esse uso limitado a
determinado periodo. Fazendo referéncia a um condominio de multripropriedade
instituido em condominio edilicio, podera o multiproprietario utilizar-se das areas
comuns do condominio a exemplo da piscina, academia, saldo de festas, fora do

periodo de uso e gozo da sua unidade periédica?

A Lei ndo estabelece nenhuma determinacdo especificas quanto a este
assunto, todavia, o inciso lll do dispositivo supracitado dispbe que as condicdes e
regras para uso das areas comuns devem estar previstas no regimento interno do
condominio, desta forma permanece a duvida se pode ser estabelecido limitacGes

de uso das areas comuns para 0s multiproprietarios.

Ao nosso sentir, mesmo havendo limitacdo quando ao uso do imével, o
multiproprietario ndo deixa de ser conddmino, pois deve manter pagando a
contribuicdo condominial independentemente de estar em seu periodo de uso e
gozo sobre do bem, conforme previsdo expressa no inciso | do Artigo 1.358-J.
Assim, compreende-se que tem direito de usufruir das é&reas comuns do

condominio, respeitando as normas de boa convivéncia e vizinhanga.

136 lbidem. p. 31-32
137 OUREIRO, Francisco Eduardo et al. Cédigo Civil Comentado: doutrina e jurisprudéncia -lei
n. 10.406, de 10.01.2002. 132. Ed. Barueri: Manoele, 2019. p. 1387.
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O Artigo 1.358-R da Lei em estudo trata da cobranca de despesas
condominiais ordinarias e extraordinarias do condominio em multipropriedade
instituidos dentro do condominio edilicio. O caput do artigo dispde que na hip6tese
de inadimplemento dessas despesas por parte do multiproprietario, é possivel “a
adjudicacdo ao condominio edilicio da fracdo de tempo correspondente”, ou seja, 0
condominio s6 podera adjudicar a unidade periodica do devedor e ndo a unidade
autonoma no todo. A demanda tem que seguir o devido processo legal, respeitando
todas as etapas (citagdo, penhora, intimacdo e prazo para oferecimento de

embargos).138

O paragrafo Unico do mesmo dispositivo legal traz uma novidade e uma

possivel inconstitucionalidade, conforme se verifica:

Paragrafo Gnico. Na hip6tese de o] imovel objeto
da multipropriedade ser parte integrante de empreendimento em que
haja sistema de locacdo das fragBes de tempo no qual os titulares possam
ou sejam obrigados a locar suas frac6es de tempo exclusivamente por meio
de uma administracdo Unica, repartindo entre si as receitas das loca¢des
independentemente da efetiva ocupacdo de cada unidade autbnoma,
poderd a convencdo do condominio edilicio regrar que em caso de
inadimpléncia:

| - o inadimplente fique proibido de utilizar o imével até a integral quitacdo
da divida;ll - a fracdo de tempo do inadimplente passe a integrar o pool da
administradora;lll - a administradora do sistema de locacdo fique
automaticamente munida de poderes e obrigada a, por conta e ordem do
inadimplente, utilizar a integralidade dos valores liquidos a que o
inadimplente tiver direito para amortizar suas dividas condominiais, seja do
condominio edilicio, seja do condominio em multipropriedade, até sua
integral quitacdo, devendo eventual saldo ser imediatamente repassado ao
multiproprietario.

A medida temporaria denota uma “anticrese legal” em favor da
administradora do condominio que perdurara até a quitacdo integral da divida,
conforme inciso | do aludido paragrafo, sendo possivel que o condominio
disponibilize a unidade periddica no pool hoteleiro se valendo do valor da locagéo
para abater a divida. Salienta-se que devera constar regulamentacdo nha

convencdo do condominio para essa destinagdo econdmica.

138 OUREIRO, Francisco Eduardo et al. Codigo Civil Comentado: doutrina e jurisprudéncia -lei n.
10.406, de 10.01.2002. 132. ed. Barueri: Manoele, 2019. p. 1389.
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Flavio Tartuce defende que se esta diante de mais uma inconstitucionalidade
gue fere o direito fundamental de propriedade preceituado no Artigo 5°, inciso XXII,
da Constituicdo Federal de 1988, “pois restringe automaticamente o atributo de uso
e gozo sem acgdo judicial’. Examina-se também uma afronta ao principio da ampla
defesa e ao contraditério conforme inciso LV do mesmo dispositivo

constitucional.13°

Nesse diapasdo, Marcos Aurélio Bezerra de Melo leciona:4°

[...] essa clausula, em qualquer outra situacdo de condominio edilicio, ndo
resiste a uma analise séria frente & Constituicdo Federal, conforme ja
assinalamos por ocasido da andlise dos limites normativos da convengéo
de condominio (item 6.1 deste capitulo). Assim, de ordinario, a
inadimpléncia, ainda que reiterada, ndo pode possibilitar a privacdo do uso
da unidade autbnoma em atencdo & protecdo constitucional da
propriedade privada (arts. 5.2, XXIl, e 170, Il) e, ndo raro, do préprio direito
fundamental social damoradia (art.6°).
Resta evidente que a Lei n° 13.777/2018 estabeleceu determinacfes
conflitantes com a Carta Magna brasileira, considerando que divida condominial
seja motivo para privacdo do exercicio do direito de propriedade do multiproprietario

sobre sua unidade periodica.

Quanto a renuncia do direito de multipropriedade no condominio edilicio, de
acordo com o Artigo 1.358-T, esta s6 podera ser realizada de forma translativa em
favor do condominio edilicio e desde que o multiproprietario esteja adimplente
com suas obrigacdes condominiais e tributérias “e, se houver, com o foro ou taxa

de ocupagao”, conforme preceitua o paragrafo Unico do supracitado dispositivo.

Pois bem, se verifica mais uma vez que a legislacdo impde restricbes ao
exercicio do direito de propriedade do multiproprietario, neste caso, ele ndo pode
renunciar pura e simplesmente seu direito de propriedade em favor de terceiros. A
rendncia s6 pode ser realizada em beneficio do condominio edilicio e de forma
gratuita, como uma espécie de doacdo. No entendimento de Flavio Tartuce, o
objetivo do legislador foi de “propiciar uma melhor efetivagdo econdmica da

multipropriedade, retirando a possibilidade de intervencdo do Estado, caso a

139 TARTUCE, Flavio. Direito Civil: direito das coisas. 122. Ed. Rio de Janeiro: Forense, 2020.p. 477.
140 MELO, Marco Aurélio Bezerra. et al. Codigo Civil Comentado: doutrina e jurisprudéncia. Rio de
Janeiro: Forense, 2019. p. 988.



64

multipropriedade fique sem dono. Porém, esbarrou-se no texto constitucional”.14

Esse também € o entendimento do Desembargador Eduardo Francisco

Loureio:

O paragrafo Unico contém regra polémica, que condiciona a renlncia — ou
doacdo — ao prévio pagamento de todas as despesas, tributos, foros e
taxas de ocupacédo inadimplidas. Tem a norma o escopo de evitar que o
multiproprietario se exo-nere de suas obrigagdes, renunciando a titularidade
da unidade. Ndo faz sentido a condicdo, bas-tando regra que dispusesse
gue a renuncia opera efeitos ex nunc. Na realidade, enxerga-se uma
segunda finalidade da norma, de manter adquirentes vinculados a
empreendimentos invidveis economicamente, em proveito exclusivo do
empreendedor ou administrador, o que pode ser considerado abusivo nas
relagfes de consumo.4?
A compreensdo que se tem é que ficou vedada a renuncia adjudicativa, por
forca do que foi estabelecido no caput do mencionado artigo, além disso, se o
multiproprietario estiver com dificuldades de custear as despesas propter rem
advindas da sua unidade periddica (IPTU e taxa condominial), ndo pode evitar
maior endividamento renunciando sua propriedade. Seria mais uma medida

restritiva imposta pelo legislador que contraria o direito de propriedade.

Por fim, a Lei da Multipropriedade também estabelece que pode haver
limitagdo ou impedimento para a instituicdo do condominio em multipropriedade
dentro do condominio edilicio, nos termos do artigo 1.358-U. Essa limitacdo ou
impedimento pode ser determinado na convencdo do condominio edilicio, nos
memorias de loteamentos e nos instrumentos de venda dos lotes em loteamentos
urbanos, sendo possivel que essa vedacdo seja alterada no minimo pela maioria
absoluta dos conddminos. Havendo omissdo na convengdo, entende-se pela
aplicacao do artigo 1.358-0O anteriormente comentado no qual prevé a instituicdo da
multipropriedade no condominio edilicio pelo voto da maioria absoluta em

assembleia.

Algumas questbes polémicas sao levantadas com a determinacdo deste
artigo, uma ja comentada anteriormente sobre o quérum da maioria absoluta em
gue a Lei ndo deixa claro, entendo desta forma que deve ser como 2/3 a exemplo do

que é praticado no condominio edilicio, sendo possivel que essas limitacdes e

141 TARTUCE, Op. Cit. p.478.
1421 OUREIRO, Francisco Eduardo et al. Cédigo Civil Comentado: doutrina e jurisprudéncia -lei n.
10.406, de 10.01.2002. 132. Ed. Barueri: Manoele, 2019. p.1389.
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vedacdes sejam resolvidas em assembleia de condominio. O Desembargador
Francisco Loureiro entende que esse “preceito visa facilitar a converséo,
privilegiando o0s interesses dos empreendedores e dos administradores

profissionais, sem levar em conta, porém, os interes-ses dos adquirentes”.43

A outra questdo polémica € sobre os loteamentos e compromissos de
compra e venda. N&o existe convencdo e nem assembleia em loteamento,
portanto, a regra ndo seria aplicavel nestes casos. Sobre a previsdo de vedagcdo ou
limitacdo nos contratos de venda de lotes, se fosse possivel altera-la por decisao
em assembleia, estaria infringindo o “ato juridico perfeito”, contrariando principio

constitucional, conforme licdo do aludido Desembargador.

3.4. ADMINISTRACAO DA MULTIPROPRIEDADE: LACUNAS DA LEI

Conforme artigo 1.358-M144 da Lei 13.777/2018, o imével submetido ao regime
de multipropriedade sera administrado por pessoa indicada no ato de instituicdo ou
na convencao do condominio. Ndo havendo indicacdo nestes instrumentos, sera a

pessoa escolhida em assembleia de condominio.

O administrador sera responsavel pelo imovel, suas instalacdes,
equipamentos e mobilidrios, e de acordo com o paragrafo primeiro do mesmo
dispositivo legal, tera como atribuicdo, além das previstas no ato de instituicdo ou

convencédo do condominio:

Art. 1.358-M. A administragdo do imdvel e de suas instalagbes,
equipamentos e mobiliario sera de responsabilidade da pessoa indicada no
instrumento de instituicdo ou na convencdo de condominio em
multipropriedade, ou, na falta de indicacdo, de pessoa escolhida em
assembleia geral dos condéminos.

§ 1° O administrador exercera, além daquelas previstas no instrumento de
instituicdo e na convencdo de condominio em multipropriedade, as
seguintes atribuices:

| - coordenacgdo da utilizacdo do imével pelos multiproprietarios durante o
periodo correspondente a suas respectivas fragdes de tempo;

143 | OUREIRO, Francisco Eduardo et al. Cédigo Civil Comentado: doutrina e jurisprudéncia -lei n.
10.406, de 10.01.2002. 132. Ed. Barueri: Manoele, 2019. p.1390.

144 BRASIL. Lei n® 13.777, de 20 de dezembro de 2018. Lei da Multipropriedade. Brasilia. Disponivel
em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2018/Lei/L13777.htm.>Acesso em:
10/11/2020.
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Il - determinacdo, no caso dos sistemas flutuante ou misto, dos periodos
concretos de uso e gozo exclusivos de cada multiproprietario em cada ano;
[l - manutencao, conservacao e limpeza do imovel;

IV - troca ou substituicdo de instalagbes, equipamentos ou mobiliario,
inclusive:

a) determinar a necessidade da troca ou substituicdo;

b) providenciar os orcamentos necessarios para a troca ou substituicao;

c) submeter os orcamentos a aprovacdo pela maioria simples dos
conddéminos em assembleia;

V - elaboracéo do orgcamento anual, com previsdo das receitas e despesas;
VI - cobranca das quotas de custeio de responsabilidade dos
multiproprietarios;

VIl - pagamento, por conta do condominio edilicio ou voluntario, com os
fundos comuns arrecadados, de todas as despesas comuns.

Conforme se verifica, o legislador tratou de estabelecer as atribuicbes do
administrador, mas ndo faz mencéo a forma de destituicdo e ndo deixa claro quem é
legitimado para exercer essa fungéo, se pode ser pessoa fisica ou juridica, embora,
pela forma apresentada inclina-se para uma administracdo realizada por empresa.
Esse administrador fard o papel de sindico da multipropriedade, porém, entende-se
também que é possivel ao condominio de multipropriedade ter um administrador e

um sindico. Se assim ocorrer, deverdo ser delimitadas as atribuicdes de cada um.

Dentre as atribuicbes apresentadas, duas delas merecem uma atencao
maior, a exemplo do inciso Il que atribui ao administrador o critério de
determinacdo dos periodos de uso e gozo de cada multiproprietario quando
envolver o sistema misto ou flutuante. Para o Desembargador Francisco Loureiro,
‘os critérios devem ser claros e publicos, sem violar a isonomia dos
multiproprietarios, pena de se converterem em abuso de direito e violagdo dos
direitos do consumidor”. Se houver omissao quanto aos critérios, deve ser resolvido

em assembleia e ndo pela decisédo exclusiva do administrador.14°

A outra atribuicdo que merece atencado, seguindo o0 mesmo entendimento do
Desembargador Francisco Loureiro, refere-se ao disposto no inciso IV do
dispositivo supracitado, na qual quem entendera pela necessidade de substituicdo
de instalagdes, equipamentos ou mobiliario do imével, serd o administrador, exceto
se for convencionada atribuicdo diferente na convencdo do condominio conforme
previsao do paragrafo 2° do mesmo dispositivo. O administrador podera determinar

alguma troca sem haver concordancia por parte dos condéminos, mas estes

145 OUREIRO, Francisco Eduardo et al. Codigo Civil Comentado: doutrina e jurisprudéncia -lei n.
10.406, de 10.01.2002. 132. Ed. Barueri: Manoele, 2019. p. 1385.
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deverdo arcar com os custos. Contudo, quem tem que determinar tais substituicbes
€ 0os condéminos em assembleia, ndo se pode concentrar esse “poder” de decisao

em uma Unica pessoa.

Sendo instituido condominio de multipropriedade em unidade autbnoma de
condominio edilicio, mesmo que em parte ou na totalidade de suas unidades
autbnomas, devera obrigatoriamente ter um administrador profissional, nos termos
do artigo do Artigo 1.358-R:146

Art. 1.358-R. O condominio edilicio em que tenha sido instituido o regime de
multipropriedade em parte ou na totalidade de suas unidades autdbnomas
terd necessariamente um administrador profissional.

§ 1° O prazo de duragdo do contrato de administracdo sera livremente
convencionado.

§ 2° O administrador do condominio referido no caput deste artigo sera
também o administrador de todos os condominios em multipropriedade de
suas unidades autbnomas.

§ 3° O administrador serd mandatério legal de todos os multiproprietérios,
exclusivamente para a realizacdo dos atos de gestdo ordindria da
multipropriedade, incluindo manutencao, conservacao e limpeza do imével e
de suas instala¢des, equipamentos e mobiliario.

Diferentemente dos preceitos estabelecidos no Artigo 1.358-M da Lei objeto
deste estudo, o legislador deixa claro quem pode ser o administrador do
condominio de multipropriedade no caso de instituicdo em condominio edilicio,
que neste caso, deve ser um administrador profissional, além de assetar que o
administrador serd Unico tanto para o condominio edilicio quanto para o0s
condominios de multipropriedades. Mais uma vez faco referéncia a licdo do
civilista Flavio Tartuce que acredita na inconstitucionalidade deste dispositivo por
ferir a livre iniciativa preceituada no Artigo 170 da Constituicdo Federal ao
determinar que a administracdo do condominio deve ser realizada por um
profissional, suscitando duvidas praticas em relacdo aos requisitos necessarios

para ser sindico nessa modalidade de condominio.4’

146 BRASIL. Lei n° 13.777, de 20 de dezembro de 2018. Lei da Multipropriedade. Brasilia. Disponivel
em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2018/Lei/L13777.htm.>Acesso em:
10/11/2020.

147 TARTUCE, Flavio. Direito Civil: direito das coisas. 122. Ed. Rio de Janeiro: Forense, 2020.p. 476.
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O paragrafo quinto do mencionado artigo diz apenas que o administrador
pode ser ou ndo prestador de servicos de hospedagem, mas nao faz referéncia
sobre a necessidade de alguma certificacdo especifica para exercer tal funcdo em

caso de pessoa fisica.

O paragrafo quarto do mesmo dispositivo também merece atencdo, pois,
mais uma vez o legislador atribui ao administrador o poder de alterar o regimento
interno em relagdo “aos aspectos estritamente operacionais da gestdao da
multipropriedade no condominio edilicio”. Compreende-se que as decisdes que
influenciam nos direitos e deveres dos conddminos devem ser deliberadas em
assembleia geral, ndo sendo permitido ao mandatario (o administrador é
mandatario legal de todos os multiproprietarios conforme § 5°) tomar decisées que

contrariem os interesses de seus mandantes.

3.5. A MULTIPROPRIEDADE COMO DIREITO REAL E OS EFEITOS DA LEI

Uma das maiores controvérsias existentes antes da promulgacdo da Lei
13.777/2018 foi reconhecer a multipropriedade como um direito real.

Cumpre mencionar inicialmente, como direito real compreende ser “as
relacdes juridicas estabelecidas entre pessoas e coisas determinadas ou
determinaveis, tendo como fundamento principal o conceito de propriedade, seja

ela plena ou restrita”.14®

As primeiras doutrinas que surgiram a respeito do tratamento do instituto da
multipropriedade como direito real, a exemplo de Orlando Gomes, entendia ndo ser
possivel a criagdo de um novo direito real por impedimento do principio do numerus
claus, pois “seria um direito real atipico e, portanto, uma espécie que ndo pode

existir em face do principio numerus clausus dos direitos reais”.14°

Silvio Venosa por sua vez acreditava que futuramente poderia ocorrer uma

ampliagdo no numerus clausus dos direitos reais por for¢ca do surgimento de novas

148 |bidem, p.5.
19GOMES, Orlando. A Multipropriedade. Revista do Advogado: Direito Imobiliario Urbano, Séo
Paulo, n. 18, p. 1-58, jul. 1985. Disponivel em:

https://aplicacao.aasp.org.br/aasp/servicos/revista_advogado/paginaveis/18/3/index.html#zoom=z Acesso
em: 26/11/2020.
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expressdes do direito de propriedade, tais como os clubes de campo, os shoppings
centers e a multipropriedade. Como sugestédo para a multiproriedade, lecionava que
o empreendimento deveria ser registrado em nome da pessoa juridica, que é quem
deveria ter o controle dos contratos e assim oncederia e organizaria a utilizagao
periodica dos imOveis e com quem 0S usuarios teriam relacdo meramente

obrigacional.t>®

Para outros doutrinadores, a multipropredade era vista apenas como um
direito de uso sobre uma unidade autbnoma, sendo o multiproprietario titular desse
direito de sobre determinado periodo, conforme o que for determinado em

convencédo de condominio, porém néo é proprietario. 152

Gustavo Tepedino, no entanto, ja defendia a multipropriedade como um
instituto de direito real, podendo ser instituida com base na Lei 4.591/1964, entendo
ser “‘uma espécie de condominio relativo a locais de lazer, no qual se divide o
aproveitamento econémico do bem imével’, a divisdo ocorre entre o0s
multiproprietérios que séo cotitulares de unidades fixas de tempo, sendo garantido a

cada um o uso exclusivo e perpétuo do imével durante o periodo fixado do ano.1%?

Na diccdo do autor, pode-se afastar a natureza meramente obrigacional da

multipropriedade distinguindo os direitos reais dos direitos pessoais:

Os direitos reais tém por objeto imediato uma coisa, com a qual se
estabelece seu titular um liame estreito, direto, sem intermediario. A
situacdo juridica assim constituida tem carater absoluto, criando um dever
juridico negativo, prevalecente contra todos — erga omnes —, que deverao
respeitar o exercicio do direito, abstendo-se de qualquer ingeréncia. O
vinculo juridico, portanto, adere a coisa sobre a qual incide e tem eficacia
generalizada, ja que todas as pessoas devem respeito as situagdes
juridicas de direito real (por isso mesmo chamada de direito absoluto).1%3

150VENOSA, Silvio. Apud CAMERA, Maya Garcia. Multipropriedade Imobiliaria: conceitos basicos,
negocios imobiliarios e diferenciais. 2017. Disponivel em:
https://civileimobiliario.com.br/multipropriedade-imobiliaria-conceitos-basicos-negocios-imobiliarios-e-
diferenciais/ Acesso em: 26/11/2020.

1510LIVEIRA JUNIOR, Dario da Silva; CHRISTOFARI, Victor Emanuel. Multipropriedade -
Timesharing: aspectos civeis e tributarios. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2000. Disponivel em:
<https://nathanmartinez.jusbrasil.com.br/artigos/699465777/novos-aspectos-da-multipropriedade-
imobiliaria-no-brasil-apos-a-promulgacao-da-lei-n-13777-2018> Acesso em: 26/11/2020.

152 TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade e a retomada do mercado imobiliario. 2019.
Disponivel em: <https://www.conjur.com.br/2019-jan-30/tepedino-multipropriedade-retomada-
mercado- imobiliario> Acesso em: 26/11/2020.

153 |dem. Multipropriedade Imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993. p.58.
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Diferentemente dos direitos reais, no direito pessoal existe um vinculo entre
partes determinadas, credor e devedor que se unem no polo ativo (credor) e passivo
(devedor), tendo como objeto de direito nessa relacdo uma prestacdo. O credor
depende do devedor para satisfacdo de seu direito, que ao contrario do direito real,

essa satisfacdo ocorre de forma mediata, “intermediada pela atividade do devedor”.

De tais consideracBes decorre o carater real da multipropriedade
imobiliaria. O vinculo juridico que se instaura adere imediatamente ao bem
imével sobre o qual incide, servindo o contrato, embora imprescindivel,
unicamente para definir o objeto do direito e disciplinar a relagédo entre os
multiproprietarios, e entre estes e a empresa promotora, a qual é delegada
a funcdo de gerir o imoével. Entretanto, a reciproca limitacdo (espaco-
temporal) de poderes ndo € fator de intermediagdo, sendo de mera
coordenacdo e demarcacdo de esferas juridicas, ndo retirando, pois, a
natureza real do direito do multiproprietario, com prevaléncia erga
omnes. 154

As licdes doutrinrias de Gustavo Tepedino foram referéncias de fundamento
em um caso muito comentando na doutrina atual que chegou aos tribunais no ano
de 2016. A 3° Turma Superior Tribunal de Justica, em julgamento do Recurso
Especial 1.546.165/SP*°, reformou a decisdo do Tribunal de Justica de Séo Paulo
que havia reconhecido a penhora de um imoével localizado no municipio de
Bazios/RJ, registrado em nome de uma incorporadora, mas dividido entre 52 quotas
de fracdo de tempo sob o sistema de multipropriedade. O caso tratava-se de uma
acdo de cobranca por divida condominial no qual foi decretado a penhora da
totalidade do imével. Foi interposto embargos de terceiro por parte da detentora de
2/52 avos da propriedade (casa de n° 34), aduzindo que o imovel esta registrado "na
modalidade de time-sharing, tendo sido subdividido, antes da comercializacédo, em
52 fracOes ideais, pertencendo, portanto a titulares diversos", o que, segundo afirma,

evidencia a impossibilidade de ser mantida a constricdo sobre a totalidade da casa

IS4TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade e a retomada do mercado imobiliario. 2019.
Disponivel em: <https://www.conjur.com.br/2019-jan-30/tepedino-multipropriedade-retomada-
mercado- imobiliario> Acesso em: 26/11/2020.
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ne 34”.

Em decisédo de primeiro grau, 0 magistrado entendeu que "a relacéo juridica
ofertada & embargante por conta da cessdo de direitos na qual figurou como
cessionaria se revestia de natureza obrigacional e ndo de direito real”’, jugando
improcedente o pedido.

No julgamento do Recurso Especial, houve controvérsia sobre a origem do
contrato de multipropriedade ser de direito real ou pessoal, o voto controverso foi do
Ministro Ricardo Villas Béas Cueva que fundamentou com base na doutrina e na
forma que o instituto é tratado em outros paises, reconhecendo inicialmente a forte
inclinacdo para que a multipropriedade fosse reconhecido como direito real, porém
destacou as diferencas que afasta o instituto desse ambito do direito. Em destaque
faz referéncia ao fato de que “as faculdades de uso, fruicdo e disposicao, atribuidas
a propriedade, na multipropriedade, sao limitadas ao periodo de tempo anual
preestabelecido, ainda que se tratasse de direito perpétuo” e que no ordenamento
juridico brasileiro, ndo se admite criacdo de um novo direito real por forca do

principio do numerus claus.

Em discordancia com o Ministro Ministro Villas Béas Cueva que teve o voto
vencido por maioria, 0 Ministro Relator do acérddo, Jodo Otavio de Noronha,
reconheceu a natureza de direito real da multipropriedade seguindo a licdo

doutrinaria de Gustavo Tepedino, conforme parte do texto da ementa:

1. O sistema time-sharing ou multipropriedade imobiliaria, conforme
ensina Gustavo Tepedino, € uma espécie de condominio relativo a local de
lazer no qual se divide o aproveitamento econémico de bem imdvel (casa,
chalé, apartamento) entre os cotitulares em unidades fixas de tempo,
assegurando-se a cada um o uso exclusivo e perpétuo durante certo
periodo do ano.

2. Extremamente acobertada por principios que encerram os direitos
reais, a multipropriedade imobilidria, nada obstante ter feicdo obrigacional
aferida por muitos, detém forte liame com o instituto da propriedade, se nédo
for sua prOpria expressdo, como ja vem proclamando a doutrina
contemporénea, inclusive num contexto de ndo se reprimir a autonomia da
vontade nem a liberdade contratual diante da preponderéncia da tipicidade
dos direitos reais e do sistema de numerus clausus.

Em matéria de ordenamento juridico brasileiro, o Ministro Jodo Otavio de
Noronha defendeu que “no contexto do Cdédigo Civil de 2002, ndo ha Obice a se

dotar o instituto da multipropriedade imobiliaria de caréater real, especialmente sob a
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otica da taxatividade e imutabilidade dos direitos reais inscritos no art. 1.225". A
deciséo, portanto, rejeitou a penhora do imoével por divida de um dos condéminos

resguardando assim as fragfes ideais dos demais multiproprietarios.

A citacao do referido recurso € relevante para o estudo do tema em questéo,
pois mesmo existindo decisdo jurisprudencial antes mesmo de legislacdo
especifica, como se observa, ndo houve unanimidade no entendimento mantendo
as controvérsias sobre o reconhecimento da natureza juridica da multipropriedade

como direito real.

Essas controvérsias repercutiram em dificuldades praticas de se conseguir
realizar as averbacdes do instituto nos registros de imoveis, consequentemente,
contribuiu também para a reducdo do surgimento de novos empreendimentos com
proposta de multipropriedade imobiliaria no Brasil e, aos que surgiam se utilizavam
de instrumentos de natureza contratual ou societaria que nédo ofereciam a garantia e
seguranca necessaria aos interessados, conforme nos ensina Anderson

Schreiber.156

Para Carlos Oliveira, o Superior Tribunal de Justica, com essa deciséo,
visou romper apenas a protecdo dos contratos de multipropriedade em face dos
credores do empreendedor, “o que deveria ter sido feito por meio da doutrina do
terceiro cumplice, a semelhanca do caso da Sumula n°® 84/STJ”, complementando
que “se o STJ tivesse analisado um conflito entre dois individuos que, de boa-fé,
tivessem firmado contrato de time sharing sobre o mesmo periodo do ano sem
registro no Cartério de Iméveis, dificilmente ele teria invocado uma suposta natureza

de direito real”.15"

Entende-se que um dos grandes conflitos de se reconhecer a natureza
juridica da multipropriedade como direito real comeca pela divisdo temporal que
ocorre no imoével entre varias pessoas que realizam uma espécie de rodizio de uso
sobre mesmo. A propriedade no regime de multipropriedade tem uma concepgéao de

imovel vinculado ao espaco de tempo e ndo ao espaco fisico. O multiproprietario ou

156SCHREIBER., Anderson. Multipropriedade Imobiliaria e Lei 13.777/18. 2018. Disponivel em:
https://flaviotartuce.jusbrasil.com.br/artigos/664096447/multipropriedade-imobiliaria-e-a-lei-13777-18
Acesso em: 27/11/2020.

157 OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Analise detalhada da multipropriedade no Brasil apés a
Lei n° 13.777/2018: pontos polémicos e aspectos de Registros Publicos. Brasilia: Nucleo de
Estudos e Pesquisas/COLEG/Senado. Mar¢o/2019 (Texto para Discussdo n° 255). p.11. Disponivel
em: <www.senado.leg.br/estudos> Acesso em: 25/11/2020.
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condébmino adquire uma fracdo de tempo por meio de instrumento particular ou
escritura publica de venda e compra'®® e encontra dificuldade de conseguir registrar
a averbacdo dessa aquisicdo na matricula do imovel. Em relagdo aos contratos,
desde o inicio das operagfes, houve duvidas quanto sua natureza juridica e quanto
ao enquadramento do instituto dentro do direito de propriedade. As regras do
sistema da multipropriedade eram determinadas na escritura e na convencao do
condominio, estabelecendo uma relagdo de direito obrigacional entre conddmino
para condbmino, e uma relacdo de direito real do condbmino para com o

condominio.

O legislador brasileiro, ao reconhecer a multipropriedade como direito real a
partir da Lei 13.777/2018, superou os conflitos existentes. A multipropriedade
imobiliaria € regulamentada como um regime de condominio formado por unidades
periodicas, passando a ser tratada como direito real sobre coisa propria e ndo sobre
coisa alheia. Se admite desde entdo a autonomia de cada unidade individualizada
no espago, como por exemplo apartamento 603, e no tempo, como segunda semana
de dezembro de cada ano por exemplo, com sua devida matricula registrada no

cartério de registros de iméveis. 159

O multiproprietario passa a ter o direito de propriedade sobre a totalidade do
imoével, com exclusividade, mas limitado a sua fracdo de tempo. Como titular desse
direito, exerce de forma plena seu direito de propriedade de uso e gozo sobre o
imovel durante determinado periodo, podendo alienar de forma onerosa ou gratuita

sua unidade periodica assim como disponibiliza-la para locacéo.

O Desembargador Francisco Eduardo Loureiro, aduz que no direito brasileiro,

a multipropriedade imobiliaria:

[...] trata-se de nova modalidade de propriedade, direito real sobre coisa
prépria e de natureza perpétua. Somente a posse direta e exclusiva sobre
a coisa comum é temporaria, sucessiva e alternada entre os diversos
condéminos, sem alterar, no entanto, a cotitularidade dominial.16°

158 VVide ANEXO V com modelo de uma escritura publica de venda e compra de quota de fracdo de
tempo realizada no ano de 1990.

1SSTEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade e a retomada do mercado imobiliario. 2019.
Disponivel em: <https://www.conjur.com.br/2019-jan-30/tepedino-multipropriedade-retomada-
mercado- imobiliario> Acesso em: 27/11/2020.

180 | OUREIRO, Francisco Eduardo et al. Codigo Civil Comentado: doutrina e jurisprudéncia -lei n.
10.406, de 10.01.2002. 13. ed. Barueri: Manoele, 2019.p.1.362.
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Ou seja, os multiproprietarios tém a posse e fruicdo exclusiva, mas de modo
temporario. Ao multiproprietario também lhe é concedido o direito de reivindicar a
coisa em face de terceiro ou outro multiproprietédrio que a possua ou detenha de
forma injusta, podendo mover acdo de imissdo de posse, acdo petitdéria ou
reivindicatoria para garantir o uso e gozo exclusivo da “coisa comum durante o

periodo de tempo que integra o direito real”6.

O reconhecimento pelo legislador da unidade periédica ser considerada um
imovel autbnomo objeto de direito real sobre coisa prépria, em termos praticos,
repercute ndo sO no direito imobiliario, mas também no tributario. A partir do
momento em que cada unidade periddica recebe uma matricula especifica, com a
previsdo do paragrafo 11° do Artigo 176 da Lei de Registros Publicos, podera cada
unidade periddica ter sua inscrigdo imobiliaria individualizada, sendo desta forma um
fato gerador préprio do IPTUY? devendo o multiproprietario pagar o tributo
correspondente apenas a sua unidade periddica, sem responder solidariamente pelo

pagamento do tributo das demais unidades periddicas.

Essa é a mesma interpretacdo do professor e advogado Gustavo Tepedino,

conforme se expressa.

[...] por se tratar de unidade auténoma, o IPTU ha de ser individualizado e
cobrado de cada multiproprietario, assim como as despesas de luz, gas e
agua proprias da respectiva unidade, sendo repartidas por cada
multiproprietario as taxas condominiais que, como obriga¢des propter rem,
oneram o patrimdnio pessoal de cada titular.163

Da mesma forma como ocorre nas unidades autbnomas do condominio
edilicio, a unidade periddica também esté sujeita a penhor, hipoteca, usufruto e a

“todos os demais direitos reais sobre coisa alheia, além da alienagao fiduciaria em

161 |hidem, p. 1363

162Existe um Projeto de Lei (150/19) tramitando na Camara dos Deputados para que seja substituida
a solidariedade pela proporcionalidade quanto a obrigacdo pelo pagamento de tributos e encargos
incidentes sobre o imével com multipropriedade. O projeto visa recuperar os dispositivos vetados na
Lei 13.777/2018, a exemplo do § 5° do artigo 1.358-J. Se aprovado, cada multiproprietario passara a
pagar os encargos (agua, luz, IPTU e condominio) de acordo com o tempo de uso do imdvel. Fonte:
https://lwww.irib.org.br/noticias/detalhes/camara-dos-deputados-proposta-institui-proporcionalidade-
tributaria-em-imovel-com-multipropriedade. Acesso em: 30/11/2020.

163 TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade e a retomada do mercado imobiliario. 2019.
Disponivel em: <https://www.conjur.com.br/2019-jan-30/tepedino-multipropriedade-retomada-
mercado- imobiliario> Acesso em: 27/11/2020.
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garantia”, diferenciando-se do condominio edilicio apenas pelo dever que o
multiproprietario tem de comunicar o administrador do condominio para que atualize
0s dados cadastrais de cobranca quando recair qualquer 6nus sobre sua unidade
periédica, conforme Artigo 1.358-I, inciso Ill da Lei.*6*

164 OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Analise detalhada da multipropriedade no Brasil apés a
Lei n®13.777/2018: pontos polémicos e aspectos de Registros Publicos. Brasilia: Nucleo de
Estudos e Pesquisas/COLEG/Senado. Mar¢o/2019 (Texto para Discussdo n° 255). p.11. Disponivel
em: <www.senado.leg.br/estudos> Acesso em: 25/11/2020.
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4. CONSIDERACOES FINAIS

Com base em todo estudo realizado em que se buscou compreender qual o
real conceito de multipropriedade imobiliaria adotado pela doutrina e legislacdo
brasileira, como o instituto funciona na pratica, e qual seu impacto no Direito
Imobiliario, conclui-se que se trata de uma nova modalidade de condominio
constituido por unidades periodicas. Pode-se dizer que a multipropriedade cria um
modelo de propriedade periddica, pois o imdvel-base assume a forma de
condominio, e cada fracdo de tempo de uso é uma unidade periddica autbnoma
que assegura ao seu titular, neste caso o multiproprietario, o direito real de

propriedade sobre essa unidade.

Nao tem como afastar o carater condominial desse instituto, contudo, ouso
dizer que poderiamos nos referir como uma nova modalidade de aquisicdo de

imovel instituido sob o regime de condominio de compartilhamento de tempo.

Acredito que a grande dificuldade encontrada pela doutrina em reconhecer a
natureza juridica da multipropriedade imobiliaria foi por associar o instituto como
sindbnimo de time-sharing o que acaba nos remetendo a unidades hoteleiras,
porém, a multipropriedade pode ser instituida em qualquer imovel, nao
necessariamente localizado em empreendimento hoteleiro. Time-sharing € o nome
gue se da ao sistema de compartilhamento de imével geralmente utilizado no setor
hoteleiro. Quem tem um contrato de time-sharing de um imével, ndo tem o direito de

propriedade sobre esse imovel.

A partir da Lei da multipropriedade imobiliaria se alcancou a seguranca
juridica necessaria para 0os negocios como um todo. O instituto foi regulamentado
como regime de condominio reconhecendo-se como um direito real. O traco
caracteristico da multipropriedade € a divisdo temporal da propriedade imével,
onde ocorre 0 uso rotativo do imovel sem afetar o direito de propriedade de cada

multiproprietario.

O legislador regulamentou o instituto sem esgotar, contudo, o assunto,
deixando algumas lacunas que talvez possam ser resolvidas pela jurisprudéncia na
medida em que forem surgindo litigios, ou necessitara de revisdo em algumas
previsbes estabelecidas a exemplo da restricdo ao direito de renuncia, que no caso

de condominio edilicio s6 pode ser realizada em beneficio deste. A lei também fere
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principios constitucionais e nessa questao, entendo que houve certa confusdo em
tratar o instituto como direito real ou meramente um direito de uso ou obrigacional,
como exemplo a suspensdo temporaria do direito de propriedade do
multipropriedade. Essa confusdo ocorre, como mencionado anteriormente, por
associar a multipropriedade apenas a empreendimento hoteleiro. Embora o direito
real de propriedade na multipropriedade existe sobre uma fracdo de tempo que da
ao multiproprietario a faculdade de uso e gozo do imével, o direito de propriedade &
fundamental e garantido pela Carta Magna brasileira independentemente se é sobre

a totalidade do bem ou néo, devendo, portanto, ser respeitado.

A regulamentacédo do instituto contribuiu e contribui ainda para que muitas
pessoas possam realizar o sonho de ter um imovel de férias, sem se preocupar em
arcar com o0s custos exorbitantes que recaem sobre o imoével dependendo do tipo
de propriedade que se adquire, sendo possivel ainda ganhar alguma rentabilidade
se disponibilizar no poll de locacdo. Contribui também para que o proprietario de um
imovel localizado na praia, por exemplo, que talvez esteja com dificuldades
financeiras em arcar com o0s custos de manutencdo do imével, no qual esta
tentando vende-lo ha muito tempo e ndo consegue devido ao seu valor atingir
determina classe social, nada impede que esse proprietario instituia um
condominio de multipropriedade nesse imével e venda fracbes de tempo de uso

sobre o mesmo como valor significativamente menor.

Em nivel de informacdo da evolucdo desse instituto para o setor imobiliario
brasileiro, a empresa Caio Calfat Real Estate Consulting, atuante na area de
planejamento e desenvolvimento imobiliario, urbano e hoteleiro, realizou uma
pesquisa no ano 2018 antes ainda da promulgacdo da Lei, e constatou um
crescimento de 48% de ofertas de empreendimentos com essa proposta de

multipropriedade em comparacéo ao ano de 2017.16°

Acredita-se desta forma que com a regulamentacéo do instituto, esse nimero
deve aumentar, contribuindo ndo s6 para a economia do setor imobiliario brasileiro,

como também criando uma nova area de atuacdo para os profissionais da area

1%Cenario de Desenvolvimento da Multipropriedade no Brasil. Disponivel em:
<http://www.caiocalfat.com.br/wp-content/uploads/2018/06/Cenario-do-Desenvolvimento-de-
Multipropriedades-no-Brasil-2018-Caio-Calfat-Real-Estate-Consulting-5.pdf> Acesso em: 02
nov. 2020
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juridica, pois ha necessidade da gestdo da multipropriedade ser realizada por um

administrador.

Sobre a questao registral, questiono se realmente haveria necessidade de
criar "matriculas filhas" correspondente a cada fragdo de tempo, pois acredito que
poderia ser criado um registro com discriminacfes especificas na prépria matricula
do imovel-base quando se tratar de multipropriedade. Esse registro daria todos os
direitos ja atribuidos aos multiproprietario sobre a fracdo que lhe corresponde,
podendo realizar todos os atos apenas sobre a unidade peridédica que Ihe compete

sem a necessidade de autorizacdo dos demais multiproprietarios.

Penso que desta forma, o processo para registro da multipropriedade se
tornaria mais agil (principalmente quando se tratar de 52 unidades periddicas em um
anico imovel, pensando em um condominio composto por 3 torres com 100
apartamentos em cada torre por exemplo), contribuindo também para o0 meio

ambiente evitando a impressao e circulacao de papel.
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ANEXO | - MODELO NOMENCLATURA MATRICULA DE UNIDADE PERIODICA

Matricula do IMOVEL (Apartamento n¢ 101} — M-100.000 {opcio MENSAL)

[abertura de 12 matriculas para cada fracio de tempo (UNIDADE PERIODICA) e encerramento desta]

Matriculas das FRACOES DE TEMPO (opgdio MENSAL com numeraciio nova)
M-100.001 — JANEIRO (JOAO)
M-100.002 — FEVEREIRO (JOSE)
M-100.003 — MARCO (PEDRO)
[até completar as 12 matriculas (12 fragdes de tempo)]

OU Matriculas das FRACOES DE TEMPO (opgcio MENSAL com numeragdio acesséria)
M-100.000/1 — JANEIRO (JOAO)
M-100.000/2 — FEVEREIRO (JOSE')
M-100.000/3 — MARCO (PEDRO)

Matricula do IMOVEL (Apartamento n2 101) — M-200.000 (opcio SEMANAL)
[abertura de 52 matriculas para cada fragio de tempo (UNIDADE PERIODICA) e encerramento desta])

Matriculas das FRACOES DE TEMPO (opg¢do SEMANAL com numeracdio nova)
M-200.001 — 12 SEMANA DE JANEIRO (JO;&O)
M-200.002 — 22 SEMANA DE JANEIRO (JOSE)
M-200.003 — 32 SEMANA DE JANEIRO (PEDRO)
M-200.004 — 42 SEMANA DE JANEIRO (LUCAS)
[até completar as 52 matriculas (52 fragdes de tempo)]

0OU Matriculas das FRACOES DE TEMPO (opgio SEMANAL com numerac3o acesséria)
M-200.000/1 — 12 SEMANA DE JANEIRO (JO;&O)
M-200.000/2 — 22 SEMANA DE JANEIRO (JOSE)
M-200.000/3 — 32 SEMANA DE JANEIRO (PEDRO)
M-200.000/4 — 42 SEMANA DE JANEIRO (LUCAS)




MODELO DE REGIME ANUAL

MATRICULA DO IMOVEL (ONDE NAO HA CONDOMINIO EDILICIO):

UMA CASA DE ALVENARIA sob o n2 55 da Avenida Beira Mar, com a drea construida de 800m?, edificada sobre
o LOTE URBANO ntimero 10 da quadra niimero 10 do Loteamento Bela Vista, no Balnedrio de Cap3o Novo,
Municipio de Cap3o da Canoa, ... (descricdo do imdével e demais elementos da matricula)

R-1/1.000 - PARTILHA (MEACAO de 50% do imével)

R-2/1.000 - PARTILHA (LEGITIMA de 12,5% do imével)

R-3/1.000 - PARTILHA (LEGiTlMA de 12,5% do imével)

R-4/1.000 - PARTILHA (LEGITIMA de 12,5% do imével)

R-5/1.000 - PARTILHA (LEGITIMA de 12,5% do imével)

OBSERVACAO: CUIDAR REGRAMENTO ESTADUAL. Poder3 ensejar registro pela natureza do direito (ex.:
legitimas, legado ou cess3o). CONTINUA...

R-6/1.000 - INSTITUICT\O DE MULTIPROPRIEDADE (ANUAL)

Nos termos  do (instrumento particular/ escritura pablica / titulo judicial) de ..., instruido com ..., procedo este
registro para constar que o imovel objeto desta matricula foi submetido ao regime da multipropriedade,
passando a constituir fragdes de tempo com as seguintes caracteristicas: Nos anos de final 0 e 5, cabera ao(a)
titular da fracdo ideal decorrente do R-1 desta matricula a propriedade exclusiva do imével; Nos anos de final 1
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e 6, cabera ao(a) titular da fragdo ideal decorrente do R-2 desta matricula a propriedade exclusiva do imdvel;
Nos anos de final 2 e 7, cabera ao(a) titular da fracdo ideal decorrente do R-3 desta matricula a propriedade
exclusiva do imdvel; Nos anos de final 3 e 8, cabera ao(a) titular da fracdo ideal decorrente do R-4 desta matricula
a propriedade exclusiva do imdvel; Nos anos de final 4 e 9, cabera ao(a) titular da fragdo ideal decorrente do R-
5 desta matricula a propriedade exclusiva do imovel. Modalidade: O periodo de gozo e fruicao correra de forma
“fixa”. As demais caracteristicas constam do citado instrumento, o qual é parte integrante deste registro para
todos os efeitos juridicos.

AV-7/1.000 - CONVENCB«O DE CONDOMINIO

Procede-se a esta averbagdo para ficar constando que a Convencdo de Condominio relativa & instituicdo do
regime de Multipropriedade objeto do R-6 desta matricula foi registrada sob o nimero ... no Livro 3 — Registro
Auxiliar deste Servico Registral.

AV-8/1.000 — ABERTURAS DE MATRICULAS DAS FRACéES DE TEMPO COM ENCERRAMENTO

Nos termos do requerimento de ..., fica constando que as fragdes de tempo decorrentes da instituicdo do Regime
de Multipropriedade do R-6 foram matriculadas neste Oficio em ..., sob os nimeros M-... a M-..., Livro 2-Registro
Geral, com o qué se ENCERRA a presente escrituracao.



MATRICULA DA FRACAO DE TEMPO:
MATRICULA 5.000 (ou como numeracio acesséria, MATRICULA 1.000/1) - A FRAGAO DE TEMPO
CORRESPONDENTE AO ANO DE FINAL 0 (ZERO) DO IMOVEL CONSTITUIDO DE UMA CASA DE ALVENARIA sob o
n2 55 da Avenida Beira Mar, com a area construida de 200m?, edificada sobre o LOTE URBANO numero 10 da
quadra nimero 10 do Loteamento Bela Vista, no Balneério de Capdo Novo, Municipio de Capdo da Canoa, ...
(descricdo do imovel).
PROPRIETARIO: Incluir a qualificacio de quem titula o R-1 da matricula da CASA (MEACAO).
ORIGEM: M-1.000

MATRICULA DA FRACAO DE TEMPO:
MATRICULA 5.001 (ou como numeragdo acessoria, MATRICULA 1.000/2) - A FRA(;RO DE TEMPO
CORRESPONDENTE AO ANO DE FINAL 1 (UM) DO IMOVEL CONSTITUIDO DE UMA CASA DE ALVENARIA sob o n®
55 da Avenida Beira Mar, com a area construida de 200m?, edificada sobre o LOTE URBANO niimero 10 da quadra
nimero 10 do Loteamento Bela Vista, no Balneério de Capdo Novo, Municipio de Capdo da Canoa ... (descricao
do imovel).
PROPRIETARIO: Incluir a qualificacio de quem titula o R-2 da matricula da CASA (LEGITIMA).
ORIGEM: M-1.000 E assim sucessivamente.
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ANEXO IV - MODELO MATRICULA

MODELO DE REGIME TRIMESTRAL

MATRICULA DO TERRENO SOBRE O QUAL SE INSTITUIRA UM CONDOMINIO EDILICIO:

MATRICULA 100.000: LOTE URBANO niimero 10 da quadra niimero 10 do Loteamento Bela Vista, no Balnedrio
de Cap3o Novo, Municipio de Capdo da Canoa, ... (descricdo do imoével e demais elementos da matricula)
R-1/100.000 REGISTRO DA INCORPORAGCAO IMOBILIARIA

AV-2/100.000 AVERBACAO DE CONSTRUCAO

R-3/100.000 INSTITUICAO DO CONDOMINIO EDILICIO

AV-4/100.000 AVERBACAO DE ENCERRAMENTO DA ESCRITURACAO TENDO EM VISTA A ABERTURA DE
MATRICULAS PARA AS UNIDADES AUTONOMAS DECORRENTES DO REGISTRO DA INSTITUICAO DO
CONDOMINIO EDILICIO

MATRiCULA DA UNIDADE AUTONOMA DECORRENTE DO REGISTRO DA INSTITUICAO DO CONDOMINIO
EDILICIO:

MATRICULA 150.000: UM IMOVEL constituido do APARTAMENTO NUMERO 1, localizado no primeiro andar ou
segundo pavimento, o primeiro a esquerda de quem sai do elevador social, com a drea privativa de ..., com a
area comum de ..., correspondendo-lhe a fragdo ideal de ... no imével constituido do LOTE URBANO ntimero
10 da quadra nimero 10 do Loteamento Bela Vista, no Balnedrio de Cap3o Novo, Municipio de Capdo da
Canoa, ... (descricao do imdvel)

PROPRIETARIOS: Fulana, proprietdria da drea ideal de 1/2 do imével; Beltrano, proprietério da drea ideal de
1/6 do imével; Cicrano, proprietdrio da drea ideal de 1/6 do imdvel; e, JoZo, proprietdrio da drea ideal de 1/6
do imdvel.

ORIGEM: M-100.000
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ANEXO V.| - ESCRITURA PUBLICA VENDA DE FRACAO DE TEMPO EM
EMPREENDIMENTO DE MULTIPROPRIEDADE DO ANO DE 1990

CIE.P. 01427 - RUA ESTAQQSIMN0083737
SAO PAULO

BEL. MARIA LUIZA FIRMO DA SILVA PONTES BEL. JOSE HELIO MONACO
ESCRIVA INTERINA OFICIAL MAIOR
ESCRITURA DE VENDR E COMPRA lﬂ

S-A-1-8-A—-M guantos estsy vires que, aos vinte e nove (29) dias
do  mos de Junho do ano de mil novecentos e noventa (19903, neslts
cidade: de Bio Paulo, ®Be wey Carturxo parante  wmim EStrlvw
Interina, compareceram partes entre si, Justas @ contratadas. a

sabert coso autorgante wvendedovat T =T REENDI S
LTDA |, seciedade comercial brasileira, de direito privadg, por

quotas de responsabilidade limitads, com sede sSocidl no Municipio
de 5380 Paulo, Estado de Sao Paulo, & rus Henrique Martins, n@ 417,

inscrita no CBO/MF  sob w8 1. 932 81270001 -0&, com sau uuntrato
gpuial registrado em micrafilee no 30 Cartério de Registro Civil
d3s Pesspas Juridicas desta Capital, sob nQ 37.443, em 18.10.82, @
posteriores alteracoes, @ dltims delas argquivada na Junta
Comercial do Estide de S80 Paulo, sob n2 112.439/83, por despacho
praradt em gessio de 25 de outubro de 19B2, o8 gquais ficam
arquivados nestis Notas, ha pasta 08, fls, 357, neste ato
representada ny forma de seu contrato social vigents, por seus
gouios guotistas gerentes CLEVELAND gsge PERRONE. brasileiro,

¢asado, empresirio, residente e domiciliade nesta Capital na rua
Gacar Freire, 0l T 221, aptf 121, 120 andar, portador da céduls de
identidade, RO.nfE 4.013. 206~SSP~8P xnscrlto no CPE/MF cob nd
047.350.217/87 ©  ANGELO U[EIRH MARTINSG NETO, brasileiro,

casado, empresario, portader da  cédula " de identidade RO, nﬁ
4.533.847-5P . duwscrito no CPF/EF sob n? 045.578.088/91: e, cowmo

autorgadola) canpradop(a) adiante qzmpleqmente deszgnado(a)
campradonr(a), CRRLOS o FIGUE] i TE brasileiro,

médico, portador da  cédula de identidade RGN 8,050.294-8P,
inscrito no CPF/HF sob n 117.741.936/04, vesidente e domicilisdo
na yrua SBSanta Cruz, 8 159, spt?d 162 = Campinas, neste Estado,
casado wom Marcia Fraga Cértes, bhrasileira, professora, RB.n0
1645 0404-8-6P CPF/ME  1T7.741.936/04, sob o regine da comunhiano
univeraeal anterlnrmente 3l vigéncia da  Lei 6.515/77, neste ato
rappesentade por seu grocurader, RIVALDD CAMARA. = brausileivo,
casado, econdmista, portador da céduls de ddentidade RH.nQ
3,448.975-8P,  dinscribo no CPE/ME sob nd 047.077.968/84, residente
@ domiciliaﬂb nesta  Capital, na rua Carlos Steinen, n° 522, nos
termos’ da  procuracan 1av%ada'em 18 de junho de 1990, devidamente
réglstrada sob ng 8217 wo 72 Cartdrio de Titulos e Documentos
desta Capital, 3 aqual fica arquivada nestas Notas (pasta 21, fis.
89). 0s presentes reconhecidos como o5 préprios, através dos
documentos agima citados, ora a mim exibidos, do gue dou £é. Pelag
partes contratantes se foi dito gues PRIMEIRD: A vendadory @
senhora & legitiss possuidors, complatamente Livee © desesbaracado
de todos e quaisquer oénus ou  respongabilidades, inclugsive
hipatécaﬁ masMo que lsdais, impostos ou taxas, estadua1s, foderais
e municipais, de uma fragdo ddeal arrempondent& @ 82 Un
CINQUENTR E DOLY AVOS) da UNIDADE RESIDENCIAL AUTANOMA EQUIPADA
NO 28 (VINTE E 0OITQ) do Bloto Tipe S1°¢ do Condominio
PHuBﬁ_ﬁRNTQmmgggﬂﬂﬂg&lﬁ&NC(ﬂIS DE _LAZER, situado 4 rua Hraganga
Paulista, no 140, Bairro de Paaba, Distrito de Maresias, Municipio
o Dumarca de aau SebastiBe, Eshado de 850 Paulo, ftoltalesnts
descrita e caracterieada na METRICULA NO 21,717 do Cartsrio de
Registro de Iméveis de 830 GBebastido, Dito imavel encontravse
ﬁadaa@rado na Prefeitura do Muniripxo de Bis Sebastilio, comd
contribuinte n2 8133.241,5138.0289.0000 (Avea maior) e foi havido
pala wvendedors por compra feita a R. Camapa Venda Direta Lida.,
sematmoante escpritura de 29.10.89 destas Notas, 1v. 1874, fls. 2095,
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re-natificada por  escritura de @8.1]1.85, do 18 Cartdrio de Notas
dev. 830 Sehastifo-GP, Lv. 141, fls. 38742, devidamenie registradas
sob n8 8 na aludida matrlcula.< SEGUNDO: Medlante a guantia de
CrS 4. 000 00 (QUATRO MIL CRUZEIROS), preco certo e ajustado qu
a vendedara confessa e declara haver recehido dola) comprador(a)
npeta  data, dando-lhe ampla, gevral e irrevogavel guitagio, de
pagos e satisfeitos, pels prpsent@ gacritura @ na melhor' forma de
direito, vende, como de fato e efetivanente vendido tém, a fragho
idenl acima cxtada, para  gue da  nesma use, gome @ 11vremente
disponha, camo “Ua Gue fics sendo, de hoje em diante,
transmitinde~lhe, em consequéngia, tods 2 posse, Jﬂs dominio e
pcd0 que  tinha =2 vinha —exercendo, obrigando-se ainda, ely
wendadora, por  sf, seds bens ou sucessdres N, em todo 0 tampo am
gue ddvida haja, fazer esta venda, sewpre héa, firme e valiovsa e 3
rasponder pela evicgdo de direito na forma da Lei. TERCEIRO-
RDeclara a vendgdora pxpre%samente & sob as penas da Lei gquer a)
ndo  existe sobre sua pessoa, gualsguer agueb fundadas ewm diveito
tieal ou pessoal, relativas a0 imdvel aqui objetivado, de acordo
COM @ parecen normatxvp da E. GCorregedocia Geral da Justics,
pubblicady ne D0, em 1T7.01.84, no que diz respeilto ao parigeafn
20" du  artigo 12 da Lai Y 433/85 regulamentads pelo decrets
93.240786: b)Y encontra-se quites com suas obrigagses condominials
atd 3 presente datay o) deika de apresentar 3 CNDZIAPAS, umy vew
que @ imével objsto da presente, nEo Ffaz parte de seu ativo

inotilizads, ragpondenda  civil | e Crisminglmente  por  tais
declaragoes, com ag quais o(a) comprador(a) sexpressamente

concordas BUARTO= As partes ceptratantes actorizam o senhor
Oficial do Cartério de Registro de Iméveis competente, 3 proceder

todow s regishbros e swverbsgdes aue se  fagam necessarios A

perfeita formalizagho da presente escritura, respopsabilizando~se
expressa e solidariamente por eventusie débites fiscais, impostos
“u  fawvas, estaduais e municipads atéd 3 presente data piArs os
efeitos do artigo 34 da Lei 4.474784. BUINTO: Pelas partas M
foi dito ainda gue, através do Instruments Particular de Ccnvenqao
do  Cpndominio Patba Conto Sul, datado de 21 de fevereivo de 1984,

devidamente registrado no llvre ng 03, sob ndmero de ordem 198, em
04.12.85, no Gartério de Registro de IMQVElS de S&p Sehastido, foi
institufdo pars o referido Condominio, o regime de useo temporér1o
compartilhade, pelo gqusl o use da unidade residencial autdénoma
objeto da prasente escriturs, 4 fracionsdo em perfodos de sete (7)
diss corridos, de el forms gue coda adguirente du Pragio idenl
correspondente a3 1/52 (um cinguenta ¢ dois ayes) da referida
unidade residencial autdnoma, terd direito so uso de sete (7)) dias
corvidos. por  ane, @ # perfodo semanal de ocupacao inicia~se as
18200 hordas  de uwma sexta Teira, encerrandu—se ds 12500 horss da
sexta feira seguinte, ocasido = gue o unidade regidencial
autonoma deverd ser  liberadas wediante & entrega das chaved i
sdministracdo do  Condominio PRUBA-CANTD SUL, sendo que o use de
cada unidade residenciasl auldnoms ¢ fracionade em cinquenta = dois

(52) wmadulos semanais por ano, adotando-se para o conkréle de
gcupstdo da unidade residencial auténoma objeto da presente o
prefixo de ndmere de orvdem de #édulosn semanais, do 18 a0 520
{primeire a quinquagésimo segundo) médulo semanal do ano, e ficou
estabelecids o calenddrio civil de 1985 (mil novecantos b oitenta
& cinco) como bhase inicial para a Ffixacdo dos médulos semanais de
utilizacho das unidades residenciais auténomas, sende gue o
primeiro wmédulo semanal, correspondente =0 quuln semanal nf
Cum)  dndciou-se esm 04 de Janeirvo de 1985, obedscendo os demais
madulos  semanaie A ordem sucessiva, figando estabelegido por esta

89



ANEXO V.1lI

“Cartorio Antonio A. Firmo pa Siva
4.' CARTORIO DE NOTAS

CIE.P. 01427 - RUA ESTADOS UNIDOS, 737
SAO PAULO

BEL. MARIA LUIZA FIRMO DA SILVA PONTES BEL. JOSE HELIO MONACO
ESCRIVA INTERINA OFICIAL MAIOR

ascritara que ofla) cowmpradeor(a) terd o direito de utilizagdo 1V
exiplusiva & permanents da unidade residencial astdénoms da presente
no  periodo do 4198 (GUARDRAGASIMO PRIMEIRG) MADULD SEMANRL DE CRDR
AND . Finalmente, pelola) compradoria) me fol dito gue ageitava a
presente escritura em todos os seus expresdos termos, exibindo-me
a guia de recolhisento do Tmposto de Transmizsdo de Bens [eavedls -
ITBI, autenbicada weecanicamente sob nf 080 ne valaor de OrS
126,00, Exibiram-me a certidéo de propriedsds do lewovel agui
ohJéto gue veste ato @ enlregus ao compradorla). Serd emitida 2
Declaracao sobre Operacdo Imobilidrnia, conforme IN-GRF no 04 de 19
de Janeire de 1.920. De como assim o disssram e outorgaram, dou
£@, me pediram & eu lhes lavred esia escpifura; gue feita @ lhes
zendo  lida, schavam conforme, sceitaram @ assinam. Eu, Joio Bosco
Carneiro, escrevents habilitado, 2 lavrei. FEu, Maria Luiza Finmo
da  Silva Pontes, Escrivd Interins, a subscravi. (aa) CLEVELAND
ABREU PERRONE %% ANGELO VIEIRA MARTINS NETO %% RIVALDD CRAMARA.
(Devidamente selada ng forma du Leid). Data retoo. Nada mais e dou

£a.  Fu, Pkaan~l. G0 ANINAML, ool AAOAARAAAAD e, 2
conferd, subscrevo e assino em pyblico e raso
' En TESTobsedd

A VERDADE

i TN, ey - ol

Esorivd Interina
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1. DADOS DE IDENTIFICACAO DO PROJETO

1.1Titulo provisério do TCC

A Lei 13.777 de 2018: A multipropriedade e suas implicacdes no
Direito Imobiliario Brasileiro.
1.2 Autor

Camila Barbosa da Silva Almeida

1.3 Orientador

Profa. Dra. Roberta Drehmer de Miranda

1.4Local e curso

Faculdade Dom Bosco de Porto Alegre
1.5An0

Inicio da pesquisa em marco de 2020 com previsdo de término em
dezembro de 2020.

2. TEMA

A multipropriedade e sua definicéo juridica.

3. DELIMITAQAO DO TEMA

A multipropriedade regulada na Lei n° 13.777 de 2018 e suas
implicacdes no Direito Imobiliario Brasileiro.
4. PROBLEMA DE PESQUISA.

Se a multipropriedade regulamentada na Lei n°® 13.777 de 2018 institui um
novo tipo de direito de propriedade no Brasil ou se este tipo deriva do mesmo

regramento imobiliario ja existente na legislagéo civil.



5. JUSTIFICATIVA

A multipropriedade imobilidria, embora seja um instituto que vem sendo
aplicado no Brasil desde 1982, existe ainda pouco entendimento acerca da
pratica de sua funcionalidade. A Lei 13.777/2018 veio para regulamentar esse
instituto e levanta alguns pontos polémicos que geram muitas davidas técnicas,
principalmente no que diz respeito aos condominios edilicios, novidade que a lei

nos traz.

Trata-se de um assunto que estd em voga no ramo do direito imobiliario,

porém, sendo desconhecido por muitos profissionais da area juridica.

Em busca jurisprudencial recente!®®, a maioria das discussées decorrem
de litigio por quebra de contrato de compra e venda, havendo a necessidade de
uma extensa pesquisa doutrinaria e legislativa acerca do tema relacionado a
outros possiveis conflitos que possam surgir, visando contribuir para uma
investigacdo juridica minuciosa do instituto da multipropriedade imobiliaria
tratado pela lei 13.777/2018.

Diante do exposto, a presente pesquisa € relevante, pois tem como
objetivo contribuir com a doutrina, levantando novas discussfées e novos
elementos para uma completa compreenséo do instituto através de uma viséo

mais pratica decorrente das negociacdes imobiliarias.

6. OBJETIVOS
6.1 Objetivo Geral

Realizar um estudo do instituto da multipropriedade no Brasil,
recentemente regulamentado pela Lei 13.777 de 2018 — Lei da Multipropriedade

e verificar suas implicagdes no Direito Imobiliario brasileiro.

6.2 Objetivos Especificos

1. Verificar se existe espécies diferentes de multipropriedade e qual tem sido

utilizada no Brasil;

166 Fonte de pesquisa jurisprudencial: site
https://www.jusbrasil.com.br/topicos/3119384/multipropriedade/jurisprudencia



2. Verificar quais seriam de fato os objetivos da Lei da Muiltipropriedade e se

teria algum intento de beneficio para economia imobiliaria;

3. Verificar a aplicacéo pratica dos dispositivos da Lei da Multipropriedade

Imobiliaria e se suscitam pontos polémicos;

4. Coletar informagdes na legislagéo vigente e na doutrina acerca da nova
lei, Lei 13.777/2018 e verificar se existe algum conflito com a Constituicao

Federal;

5. Apresentar uma sugestdo doutrindria de proposicdo de regulamentos
notariais e registrais acerca da multipropriedade;

7. HIPOTESE DE PESQUISA

Hipotese 1: a multipropriedade seria um modelo de propriedade inédita;

Hipdtese 2: a natureza juridica e funcdo da multipropriedade aplicada ao
condominio edilicio e se este pode restringir essa modalidade de propriedade
nas suas unidades condominiais e impedir o regime de multipropriedade dentro

do condominio;

Hipotese 3: se o proprietario de uma multipropriedade, titular do direito de
propriedade, pode ser impedido de utilizar as areas comuns do condominio

edilicio, fora do seu periodo de uso do imovel,

Hipotese 4: verificar se a Lei 13.777 de 2018 teria algum objetivo de beneficio

na economia imobiliaria;
Hipotese 5: verificar como a multipropriedade estd sendo tratada no Direito

Registral;

8. EMBASAMENTO TEORICO

8.1. CONCEITO DE PROPRIEDADE

Antes de iniciar o estudo sobre o instituto chamado multipropriedade, se
faz necessario entender inicialmente o que € propriedade, pois s6 se pode falar

de multipropriedade quando ha propriedade.



A evolucdo do conceito de propriedade se deu ao longo da historia
romana, seguindo as linhas do direito arcaico, classico e pos-
classico'®’. Conceituar a propriedade sempre foi alvo de estudo de muitos

civilistas que se dedicaram ao Direito Privado nas mais diversas geracoes.'®

Alvaro Villaga Azevedo leciona que “a propriedade é, assim, o estado da
coisa, que pertence, em carater proprio e exclusivo, a determinada pessoa,

encontrando-se em seu patrimonio e a sua disposi¢édo”.16°

Para Washington de Barros Medeiros, seguindo a teoria da natureza
humana “a propriedade € inerente a propria natureza humana; ela representa

condicdo de existéncia e de liberdade de todo homem”.170

Na diccdo de Carlos Roberto Gongalves, a propriedade “trata-se do mais
completo dos direitos subjetivos, a matriz dos direitos reais e o ndcleo do direito

das coisas”.1’!
Orlando Gomes, conceitua a propriedade seguindo a luz de trés critérios:

O critério sintético, o analitico e o descritivo. Sinteticamente se define
como a submissdo de uma coisa em todas as suas relacfes, a uma pessoa.
Analiticamente, pelo direito de dispor de um bem, de frui-lo, usa-lo, e de reavé-lo
de quem injustamente o possua. Descritivamente, pelo direito absoluto,
complexo, exclusivo e perpetuo, no qual uma coisa fica sujeita a vontade de uma

pessoa, com as limitagdes da lei.l”?

%7 LAURINHA. Propriedade no Direito Romano — Parte Geral. Disponivel em:
https://medium.com/anotacfes-de-direito/propriedade-no-direito-romano-parte-geral-
461e6b1d7893. Acesso em: 20 maio 2020.

188 TARTUCE, Flavio. Direito Civil: direito das coisas. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2019.p.125

165 AZEVEDO, Alvaro Villagca. Curso de Direito Civil: direito das coisas. 2. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2019. p.49.

170 MONTEIRO, Washington de Barros. Direito civil: direito das coisas. 44. ed. Sdo Paulo:

Saraiva, 2015. p.95.

171 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: direito das coisas. vl.5. 14.ed. Séo
Paulo: Saraiva, 2018. p. 223.
172 GOMES, Orlado. Direitos Reais. 21. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2012.p. 103.



Para Caio Mario da Silva Pereira, “a propriedade € direito de usar, gozar,

e dispor da coisa, e reivindica-la de quem injustamente a detenha”.1’3

Maria Helena Diniz também utiliza os atributos da propriedade para
conceitua-la no qual diz que a propriedade é “o direito que a pessoa fisica ou
juridica tem, dentro dos limites normativos, de usar, gozar, dispor de um bem
corpéreo ou incorpéreo, bem como reivindica-lo de quem injustamente a

detenha” 174

A definicdo para propriedade pode se dar também através de seus
elementos intrinsecos e extrinsecos, como sendo o poder de senhoria exercido
sobre a coisa por uma pessoa, sendo excluido qualquer interferéncia de

terceiros.1’®

A propriedade é, portanto, um direito complexo que consiste em um
conjunto de direitos constituidos nas faculdades de usar, gozar, dispor e
reivindicar a coisa que lhe serve de objeto. Também é um direito absoluto
porque confere ao titular o poder de decisdo sobre o dever de usar, abandonar,
alienar, destruir ou, ainda, limitar a coisa, sendo possivel constituir através do
desmembramento, outros direitos reais em favor de terceiros. “Em outro sentido,
diz-se, igualmente, que é absoluto, porque oponivel a todos. Mas a oponibilidade

erga omnes nao é peculiar ao direito de propriedade”.1’®

Paulo Lébo (2015) disciplina que, quanto ao uso linguistico do termo
propriedade, serve tanto para significar direito de propriedade quanto para
significar direito de propriedade como a coisa objeto deste direito. No sentido
subjetivo significa o poder juridico do individuo sobre a coisa e no sentido
subjetivo, significa a coisa que este individuo se apropriou. Tanto na linguagem
comum como na linguagem utilizada pelo legislador ocorre desta forma, que por
vez utiliza-se o termo propriedade como género no qual inclui todas as maneiras

de pertencimento da coisa. O mesmo autor também disciplina que a “expressao

173 PEREIRA, Caio Mério da Silva. Instituicdes de Direito Civil: direitos reais. 25. ed.
Rio de Janeiro: Forense, 2017. 4 v. p.90
174 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro: direito das coisas. 22. ed. Sao
Paulo: Saraiva, 2007. 4 v. p.114
175 MELO, Marco Aurélio Bezerra de. Curso de Direito Civil: direito das coisas. Sdo Paulo:
Atlas, 2015. p. 99.
176 GOMES, Orlado. Direitos Reais. 21. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2012. p.104



‘direito de propriedade’ deve ser restrita a quem detenha a titulacdo formal
reconhecida pelo direito para aquisi¢ao da coisa” (LOBO, Paulo. Direito..., 2015,
p. 85).177

Gustavo Tepedino propde que o conceito de propriedade seja construido
a partir de multiplos fatores ao reconhecer que a propriedade esta associada a

relagdes juridicas complexas.

A construcao, fundamental para a compreensado das inimeras
modalidades contemporaneas de propriedade, serve de moldura
para a uma posterior elaboracdo doutrinaria, que entrevé a
propriedade ndo mais uma situacdo de poder, por si sO e
abstratamente considerada, o direito subjetivo por exceléncia,
mas “uma situazione soggettiva tipica e complessa’,
necessariamente em conflito ou coligada com outras, que
encontra a sua legitimidade na concreta relacao juridica na qual
se insere.

Cuida-se da tese que altera, radicalmente, o entendimento
tradicional que identifica na propriedade uma relacdo entre
sujeito e objeto, caracteristica tipica da no¢ao de direito absoluto
(ou pleno), expressao da “massima signoria sulla cosa”
formulacao incompativel com a ideia de relagéo intersubjetiva.

A propriedade, portanto, ndo seria mais aquela atribuicdo de
poder tendencialmente plena, cujos confins sdo definidos
externamente, ou, de qualquer modo, em carater
predominantemente negativo, de tal modo que, até uma certa
demarcagdo, o proprietario tenha espaco livre paras suas
atividades e para emanacdo de sua senhoria sobre o bem. A
determinacdo do conteddo da propriedade, ao contrario,
dependera de certos interesses extrapatrimoniais, 0s quais vao
ser regulados no ambito da relacéo juridica de propriedade.!’®

Conclui-se que a propriedade € um direito que alguém possui sobre
determinado bem, direito este que € estabelecido como fundamental sendo
protegido pela Constituicdo da Republica Federativa do Brasil em seu artigo 5°,
inciso XXII'”® que deve sempre atender uma funcdo social em prol da
coletividade. O titular desse direito € denominado proprietario que nos termos do

artigo 1.228 do Cdédigo Civil brasileiro, tem “a faculdade de usar, gozar e dispor

177 LOBO, Paulo. Direito civil: coisas. Sdo Paulo: Saraiva, 2015.

178 TEPEDINO, Gustavo. Contornos constitucionais da propriedade privada: temas de direito
civil. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2004.p.279.

175 Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza, garantindo-se aos
brasileiros e aos estrangeiros residentes no Palis a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, &
igualdade, a seguranca e a propriedade, nos termos seguintes:

XXII - é garantido o direito de propriedade;
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da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a

possua ou detenha”.180

8.1.1. Caracteristicas do Direito de Propriedade

A propriedade é um direito real por exceléncia e tem suas caracteristicas
elencadas pela doutrina como sendo um direito perpétuo, absoluto, complexo,

exclusivo e elastico.

Direito perpétuo - A propriedade ndo se extingue pelo ndo uso, esse
direito permanece enquanto ndo houver causa legal ou convencional extintiva ou
modificativa. A propriedade existe independentemente do seu exercicio de quem

de direito o tem.181

Direito absoluto - E comum afirmar que a propriedade é um direito
absoluto devido ao seu carater erga omnes. Esse direito absoluto também
decorre do mais amplo poder juridico que o titular tem sobre a coisa que é sua
no qual tem o poder de decidir se deve usar, gozar, abandonar, alienar, dispor
da coisa, etc. Ocorre, que em algumas situacdes, esse direito absoluto deve ser
relativizado quando se deparar com um direito de personalidade ou um direito

fundamental protegido pela Constituicdo da Republica Federativa do Brasil.8?

Direito complexo - A complexidade aqui diz respeito as relacdes juridicas

gue formam e permitem as faculdades de gozar, reivindicar e dispor a coisa.

Direito exclusivo - O caréater exclusivo da propriedade se extrai do artigo
1.231 do Cddigo Civil Brasileiro que estabelece que até que se prove ao

contrario, a propriedade é exclusiva. E exclusiva porque uma mesma coisa nao

180 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Cédigo Civil. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm. Acesso em: 24 maio 2020.

181 Nem sempre a propriedade é perpétua, pode ser resollvel, a exemplo dos casos de alienagéo
fiduciaria de bem imovel, regulada pela Lei 9.514/1997, que torna a propriedade do credor
resoluvel, ou seja, o credor € proprietario até que o devedor pague a divida. Com o pagamento,
a propriedade do credor se resolve. Fonte: SCAVONE JUNIOR, Luiz Anténio. Caracteristicas
da propriedade: a funcéo social e a propriedade plena e limitada. 2019. Disponivel em:
http://genjuridico.com.br/2019/12/16/caracteristicas-da-propriedade/. Acesso em: 25 maio 2020.

182 TARTUCE, Flavio. Direito Civil: direito das coisas. 12. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2020.p.161
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pode pertencer simultaneamente com exclusividade para duas ou mais pessoas

e pelo poder de proibir que terceiros exercam o dominio sobre seu bem.

Direito elastico - Orlando Gomes foi quem imputou esta caracteristica na
doutrina nacional, pela possibilidade da propriedade ser distendida ou contraida
no que diz respeito ao seu exercicio, ha medida que sejam adicionados ou
retirados os atributos que sdo destacaveis.'®3 O direito se encontra no grau
maximo da elasticidade na propriedade plena, ocorrendo uma reducdo nos

direitos reais de gozo ou de fruicdo e nos direitos reais de garantia.'®*

8.1.2. Espécies de propriedade

Sendo a propriedade o direito que a pessoa fisica ou juridica tem, dentro
dos limites da lei, de usar, gozar, dispor de um bem seja ele corpéreo ou
incorpéreo, assim como reivindica-la de quem a detenha injustamente, se uma
certa pessoa reunir todos estes atributos, tera entdo a propriedade plena. Tem a
possibilidade destes atributos serem distribuidos entre pessoas distintas, dando

existéncia a propriedade restrita.®

Partindo desta breve explanacdo, verifica-se que ha modalidades
diferentes de propriedade, podendo ela ser plena, restrita ou limitada, perpétua e

resoltvel.

Propriedade plena - Quando a pessoa do proprietario reane todos os
elementos constitutivos que formam a propriedade, quando pode usar, gozar e
dispor do bem de modo absoluto, exclusivo e perpétuo, a propriedade € plena.

Propriedade limitada ou restrita - Quando h4 o desmembramento dos
elementos constitutivos da propriedade ou quando estes passam a ser de
outrem como nos casos de usufruto e hipoteca, ou entéo, de acordo com Flavio

Tartuce, “quando a propriedade for resoltuvel, dependente de condicdo ou termo,

183 GOMES, Orlado. Direitos Reais. 21. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2012. p.105

184 TARTUCE, Flavio. Direito Civil: direito das coisas. 12. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2020.p.162

185 TARTUCE, Flavio. Direito Civil: direito das coisas. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2019.p.139
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nos termos dos artigos 1.359 e 1.360 do C/C 2002”.18 O Titular ndo tem todos

0s poderes que sao pertinentes a propriedade, pesando sobre ela um 6nus real.

Propriedade perpétua - Tem duracao ilimitada, € irrevogavel, ndo se
extingue com a morte, sendo transmitida integralmente aos herdeiros, havendo

neste caso a mudanca do titula.

Propriedade resollvel — E a propriedade que pode ser extinta por uma
condicao ou termo, o proprio titulo da propriedade apresenta uma condi¢do de

resolucdo como se fosse uma clausula extintiva.8’

8.1.3. Aquisicao da propriedade imovel

A aquisicado da propriedade no Brasil segue o sistema romano no qual se

adquire a propriedade pelo modo nédo bastando o titulo.

Sabendo-se que a propriedade pode ser movel ou imével, a forma de
aquisicdo é diferente para cada uma, apesar de apresentarem alguns institutos
em comum e outros completamente distintos, principalmente no que diz respeito
aos seus efeitos.’® Como o objetivo deste trabalho e falar sobre a
multipropriedade imobiliaria, € de suma importancia focar o estudo na forma de

aquisicdo da propriedade imével.

As formas de aquisicdo da propriedade imdvel estdo regulamentadas nos
artigos 1.227, 1.228 e seguintes do Codigo Civil Brasileiro de 2002, havendo um

capitulo especifico para tratar deste assunto.

A aquisicéo da propriedade pode ser originaria e derivada. Para Silvio de

Salvo Venosa, “a aquisicao da propriedade é originaria quando desvinculada de

18 TARTUCE, Flavio. Direito Civil: direito das coisas. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2019.p.139
187 O Caodigo Civil de 2002 trata da propriedade resoluvel nos artigos 1.359 e 1.360:

“Art. 1.359. Resolvida a propriedade pelo implemento da condigao ou pelo advento do
termo, entendem-se também resolvidos os direitos reais concedidos na sua pendéncia, e 0
proprietario, em cujo favor se opera a resolugdo, pode reivindicar a coisa do poder de quem a
possua ou detenha”.

“Art. 1.360. Se a propriedade se resolver por outra causa superveniente, o possuidor, que
a tiver adquirido por titulo anterior a sua resolucdo, sera considerado proprietario perfeito,
restando a pessoa, em cujo beneficio houve a resolucéo, acdo contra aquele cuja propriedade se
resolveu para haver a propria coisa ou o seu valor”.

18 TARTUCE, Flavio. Direito Civil: direito das coisas. 12. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2020.p.192
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qualquer relacdo com titular anterior. Nela ndo existe relacdo juridica de
transmissdo. Inexiste ou ndo ha relevancia juridica na figura do antecessor.
Sustenta-se ser apenas a ocupacdo verdadeiramente modo originario de

aquisicao”.18°
Exemplos de formas originarias de aquisi¢ao:

a) Acessbes (ilhas, aluvido, avulsdo, alveo abandonado,
plantagcbes e construgdes);
b) Usucapido.1®°

Na forma derivada, existe uma relagéo juridica com o proprietario anterior,
h4 um sentido de continuidade da propriedade anterior a exemplo da

transmissao entre vivos e sucessao hereditaria.

Exemplos de formas derivadas de aquisi¢cao:
a) Registro do titulo;*t

b) Sucesséao hereditaria.

8.1.4. Perda da propriedade imovel

O Cadigo Civil brasileiro estabelece no artigo 1.275 algumas causas de
perda da propriedade que pode ocorrer pela alienacao, rentncia, abandono, pelo
perecimento da coisa ou pela desapropriacéo.%?

Esse mesmo diploma legal complementa o rol das situacdes que podem
levar a perda da propriedade em seus artigos 1.228, paragrafos 3°, 4° e 5° e
artigo 1.276 que tratam da desapropriacdo administrativa por necessidade ou
utilidade publica ou interesse social, do direito de requisicdo da propriedade
particular e da desapropriacéo judicial baseada na posse pro labore ou posse-

trabalho.

189 \VENOSA, Silvio Salvo. Direito civil: reais. 19. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2019.p. 200

190 Codigo Civil Brasileiro: “Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem interrupcdo, nem
oposicao, possuir como seu um imovel, adquire-lhe a propriedade, independentemente de titulo
e boa-fé; podendo requerer ao juiz que assim o declare por sentenca, a qual servird de titulo
para o registro no Cartério de Registro de Imoéveis.

191 Art. 1.227. Os direitos reais sobre iméveis constituidos, ou transmitidos por atos entre vivos,
s6 se adquirem com o registro no Cartério de Registro de Iméveis dos referidos titulos ( arts.
1.245 a 1.247), salvo 0s casos expressos neste Codigo.

192 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Cédigo Civil. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/I110406.htm. Acesso em: 31 maio 2020.
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Nota-se, portanto, que o simples fato de o imével estar sem uso, sem néo
houver as caracteristicas de abandono, ndo implica na sua perda, se nao foi

usucapido por outra pessoa.

8.2. MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA

8.2.1. Conceito e surgimento da multipropriedade no Brasil

O primeiro autor a realizar um estudo sobre o instituto da multipropriedade
imobiliaria no Brasil foi Gustavo Tepedino que faz a seguinte definicdo sobre

este instituto:

Com o termo multipropriedade designa-se, genericamente, a relagéo
juridica de aproveitamento econémico de uma coisa mével ou imoével,
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.19

O mesmo autor ainda define a multipropriedade como sendo “direito que
pode ser perpétuo quanto a duracdo, embora temporario quanto ao seu

exercicio”.

Para o autor Melhim Namem (2019, p.51), denomina multipropriedade
como sendo o compartilhamento da propriedade e da fruicdo de determinados

bens.®*

Silvio Salvo Venosa disciplina que a “multipropriedade imobiliaria € uma
forma de co-propriedade que amplia o potencial de uso de bens iméveis,

especialmente em areas de veraneio e outros recantos de repouso e férias”.1%

Maria Helena Diniz (DINIZ,2013), entende o sistema de multipropriedade
imobiliaria, como uma espécie de condominio relativo a locais de lazer, aonde ha
um aproveitamento econémico do bem imdével como por exemplo, chalé, casa,

apartamento, no qual é repartido, como leciona Gustavo Tepedino, em unidades

18 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade Imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993.p.1
194CHALUB, Melhim Namem. Incorporacdo Imobiliaria. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2019.p.51

195 VENOSA, Silvio Salvo. Multipropriedade: time sharing. Time Sharing. 2019. Disponivel em:
http://genjuridico.com.br/2019/08/08/silvio-venosa-multipropriedade/. Acesso em: 02 jun. 2020.



15

fixas de tempo, sendo assegurado a cada cotitular o uso exclusivo e perpétuo de

determinado imovel, durante o periodo fixado.

Também conhecida pela expressdo inglesa chamada de time share
(compartilhamento de tempo), a multipropriedade apareceu pela primeira vez na
Franca na década de 1960 como uma forma de incentivar o turismo europeu
logo apoés a guerra, sendo conhecida inicialmente por multipropriété. Se difundiu
em diversos paises como Italia no qual € chamado de multiprieta e proprieta
spazio-temporale, em Portugal sendo reconhecido como direito real de habitacéo
periédica e na Espanha como multipropriedad.'®® Em 1980 esse novo instituto
chega aos Estados Unidos que usa a expressao time share, introduzindo o
compartilhamento de tempo ndo s6 em bens iméveis mas também em bens

maoveis, como em avides e barcos.

No ano de 1985 o Italiano Rivaldo Camara, incorporador de cassinos e
shoppings inaugurou o primeiro empreendimento de multipropriedade no Brasil,
chamado de Condominio Porto Pauba localizado na Praia do Pauba em S&o

Paulo que em 2017 tinha em torno de 2 mil multiproprietarios.®”

A multipropriedade atualmente tem sido vista como uma oportunidade de

segunda propriedade para ser usufruida no periodo de férias.

8.2.2. Espécies de multipropriedade

O instituto da multipropriedade permite o compartilhamento de tempo de
uso de um unico imoével em periodos especificos, existindo outras espécies de
multipropriedade que sao: multipropriedade acionaria, multipropriedade

imobiliaria ou real e multipropriedade hoteleira.

a) Multiprorpiedade acionéaria ou societaria: Espécie utilizada na ltalia,
aqui é constituido uma sociedade andnima que sera a proprietaria do imovel.
Existe acbes especificas sendo umas preferenciais e outras ordinérias, sendo

gue apenas as preferenciais tém direito a tomada de decisdes em relacdo ao

1% TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade Imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993.p.2

197 CAMERA, Dra. Maya Garcia. Multipropriedade Imobiliaria: Conceitos Basicos, Negocios
Imobiliarios e Diferenciais. 2017. Disponivel em: https://civileimobiliario.com.br/multipropriedade-
imobiliaria-conceitos-basicos-negocios-imobiliarios-e-diferenciais/. Acesso em: 01 jun. 2020.
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gerenciamento da multipropriedade. N&o existe direito real nesta espécie e a
natureza juridica é resultante da dependéncia do multiproprieario a direcao
social da empresa e a seu estatuto. O acionista esta sujeito aos destinos da
sociedade, tendo seu direito vulneravel as possivel alteracbes que podem
ocorrer no objeto social principalmente no que diz respeito a dissolugdo da
sociedade, a fusdo ou incorporacédo, que sao fatores que influenciam no uso e

gozo da propriedade no periodo estabelecido para cada acionista.

b) Multipropriedade hoteleira: De acordo com Gustavo Tepedino, esta
modalidade “ndo constitui sobre o aspecto formal, uma outra espécie de
multipropriedade”.1% Trata-se da jun¢do do sistema multiproprietario, criado
através da modalidade imobiliaria ou da societaria com o servico de hotelaria
desenvolvidos por empresas do ramo hoteleiro. O imével pode ser usufruido
em periodo determinado, pelos multiproprietarios que sao titulares de uma
guota ideal do imével ou da acdo, sendo agregado ao aproveitamento

econdmico os servicos hoteleiros.

c) Multipropriedade imobiliaria: Como ja mencionado anteriormente, esta
espécie de multipropriedade surgiu na Franca e se irradiou pelos demais
paises chegando também no Brasil. Na multipropriedade imobiliaria um Unico
imovel pode ter até 52 proprietarios que adquirem uma fragdo de tempo de uso
deste imoOvel. Sao titulares que dividem o aproveitamento deste imével em
periodo pré-fixado de no minimo de 7 dias no ano podendo ser dias seguidos

ou intercalados.

Segundo a Dra. Maya Garcia Camara, advogada especialista em Direito
Imobiliario, presidente da comisséo de hotelaria e multipropriedade do IBRADIM,
pode-se dizer que a multipropriedade é uma espécie de time share e nao
sinbnimo, sendo que este ultimo, é como tem sido chamado os contratos de uso

de direito rotativo.

1% TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade Imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993.p.18



17

8.2.3. Como a multipropriedade era tratada no Brasil antes da Lei
13.777/2018

Antes da Lei 13.777/2018, ndo existia uma norma especifica que
regulamentasse a multipropriedade imobiliaria tratando dos aspectos relevantes
das transagbes de aquisicdo de multipropriedadeda, da protecéo dos direitos e
deveres dos multiproprietarios o que gerava muitas duvidas até mesmo pela
auséncia de definicdo do regime juridico deste instituto. O assunto era tratado no

ambito do turismo de forma superficial.

A primeira regulamentacdo juridica tratando sobre o sistema de
compartilhamento de tempo no Brasil, ocorreu através da Deliberacdo Normativa
n° 378/97 do antigo Instituto Brasileiro de Turismo (EMBRATUR)'®®, hoje
também conhecido como Agéncia Brasileira de Promogdo Internacional de
Turismo, que tratava do compartihamento de tempo em seu artigo 1°

estabelecendo o seguinte?:

Art. 1° - E reconhecido, para todos os efeitos, o interesse
turistico do Sistema de Tempo Compartilhado em Meios de
Hospedagem de Turismo, por meio da cessdo pelo prazo
minimo de 05 (cinco) anos e a qualquer titulo, do direito de
ocupacdo de suas unidades habitacionais, por periodos

determinados do ano.

A Deliberacdo Nortamativa também estabelece em seu artigo 2° quem sao os
integrantes desse Sistema de Compartilhamento de Tempo:

Art. 2° - Fazem parte integrante do Sistema de Tempo
Compartilhado:

| - O empreendedor: como tal entendido o titular do dominio e
posse do Melo de Hospedagem de Turismo implantado ou em
implantacdo, no qual, integral ou parcialmente, o sistema
funcione;

19 ALCANTARA, Francisco Jorge Costa de. O RECONHECIMENTO DA MULTIPROPRIEDADE
COMO DIREITO REAL. 2019. 58 f. TCC (Graduacéo) - Curso de Direito, Universidade Federal
do Ceara, Ceara, 2019. Disponivel em:

http://repositorio.ufc.br/bitstream/riufc/44363/1/2019 tcc_ficalcantara.pdf. Acesso em: 02 jun.
2020.

200 BRASIL. Deliberagdo Normativa n° 378, de 12 de agosto de 1997. Brasilia, Instituto Brasileiro
de Turismo. Disponivel em:
http://www.informarejuridico.com.br/Prodinfo/Juridico/consumidor/turismo/delib378.htm. Acesso
em: 02 jun. 2020
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Il - O comercializador: como tal entendido o contratado pelo
empreendedor, para promover e comercializar o direito de
ocupacao em unidades habitacionais do Meio de Hospedagem
de Turismo que tenha aderido ao sistema e nele funcione
regularmente;

Il - O operador: como tal entendido o responsavel pela
prestacdo dos servicos ajustados entre o empreendedor e o
cessionario, na forma e qualidade por ele contratada, atendendo
os pedidos de reservas efetuadas e zelando pela manutencéo de
regime de utilizacdo dos espacos, bens e servicos, em
conformidade com sua destinacao;
IV - O administrador de intercambio: como tal entendido O
responsavel pela promocdo e organizacdo de permuta de
periodos de ocupaca0 entre cessionarios de unidades
habitacionais de distintos meios de hospedagem de turismo, que
funcionem, no Pais ou no Exterior, no Sistema de Tempo
Compartilhado;

V - O cessionario do direito de ocupacao: como tal entendido o
detentor do uso e ocupacao, por determinado periodo de tempo,
de unidade habitacional de determinado meio de hospedagem
de turismo participante do sistema.

Para que esse sistema funcionasse no pais, era necessario realizar o
cadastramento na EMBRATUR comprovando a capacidade técnica, juridica e
econdmico-financeira compativel com as respectivas responsabilidades dos

envolvidos, conforme preconiza o artigo 10 da Deliberacdo Normativa.

No ano de 2008 entrou em vigor a Lei de Turismo, Lei 11.771 que
revogou a Deliberagdo Normativa passando a tratar o sistema de
compartiihamento de tempo considerando o0s empreendimentos e
estabelecimentos como meio de hospedagem, independente da forma que foram
constituidos, mas destinados a prestacao de servigos de alojamento temporario,
conforme dispde o artigo 23 da Lei. A definicdo da prestacédo de servicos de
hospedagem em tempo compartilhado esta fundamentada no paragrafo 2° do
mesmo dispositivo legal que preceitua:

§ 22 Considera-se prestacdo de servicos de hospedagem em
tempo compartilhado a administracdo de intercambio, entendida
como organizacdo e permuta de periodos de ocupacdo entre

cessionarios de unidades habitacionais de distintos meios de
hospedagem.?

201 BRASIL. Lei n° 11.771, de 17 de setembro de 2008. Lei de Turismo. Brasilia, Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2008/Lei/L11771.htm. Acesso em: 02 jun.
2020. Art. 23. Consideram-se meios de hospedagem os empreendimentos ou estabelecimentos,
independentemente de sua forma de constituicdo, destinados a prestar servigcos de alojamento
temporario, ofertados em unidades de freqiiéncia individual e de uso exclusivo do hospede, bem
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Com a promulgacdo do Decreto 7.381/2010%%?, o sistema de
compartilhamento de tempo passou a ser tratado com mais detalhes, sendo
estabelecido que a cessao do direito de uso cedido a terceiros pelo prestador de
servicos, neste caso os hotéis, que permite o uso de unidades habitacionais por
periodos determinados de ocupacdo, de acordo com o intervalo de tempo
ajustado em contrato, € considerado hospedagem por sistema compartilhado
(artigo 28). Por este decreto, o cessionario pode indicar terceiros para ocupar a
unidade habitacional no seu periodo de ocupacdo, de acordo com o que for

estabelecido em contrato.

O paragrafo quarto do mesmo dispositivo legal também estabelece que a
utilizacdo das unidades habitacionais pode se dar por periodos fixos, sendo
estipulado data especifica no contrato de aquisi¢cdo ou flutuante, no qual ndo se
estipula previamente o periodo especifico de utilizacdo da unidade habitacional.

Observa-se que até entdo a multipropriedade era tratada com um sistema
de compartilhamento de tempo, voltado para a area do turismo, do lazer, sendo
aplicado em unidades hoteleiras no qual a administracdo da multipropriedade era
realizada pelo proprio hotel. A tentativa de disciplinar esse sistema de
compartilhamento de tempo acabou gerando uma certa confuséo, principalmente
pela utilizacédo de institutos juridicos improprios como “o mero direito de ocupacéo,
gue nao configura direito real tampouco confere maiores seguranca e certeza do

objeto dos contratos”, comforme leciona Marcelo Augusto Santana de Melo.?%3

8.2.4. A multipropriedade imobilidria a luz da Lei 13.777/2018

Em dezembro de 2018 foi publicada a Lei 13.777 que regulamenta

definitivamente a multipropriedade imobiliaria no direito civil brasileiro,

COmo outros servicos necessarios aos usuarios, denominados de servicos de hospedagem,
mediante adocao de instrumento contratual, tacito ou expresso, e cobranca de diaria.

202 BRASIL. Decreto n° 7.381, de 02 de dezembro de 2010. Brasilia, Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2010/decreto/d7381.htm. Acesso em: 02 jun.
2020.

203 MELO, Marcelo Augusto Santana de. Multipropriedade Imobiliaria. 2016. Disponivel em:
https://www.anoregsp.org.br/noticias/6249/artigo-multipropriedade-imobiliaria-por-marcelo-
augusto-santana-de-melo. Acesso em: 03 jun. 2020.
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reconhecendo este instituto como sendo “o regime de condominio em que cada
um dos proprietarios de um mesmo imovel é titular de uma fracdo de tempo, a
qual corresponde a faculdade de uso e gozo, com excluisividade, da totalidade do

imovel, a ser exercida pelos proprietarios de forma alternada’(art. 1.358-C).204

De acordo com a lei, o instituto da multipropriedade é aplicavel somente
nos imoéveis em que ha uma divisdo temporal no aproveitamento exclusivo da
titularidade do bem. A lei disciplina sobre a fracdo de tempo de uso do imovel
no qual deve ser de no minimo 7 dias, seguidos ou intercalados, sendo que
esta fracdo de tempo € indivisivel conforme dispde o artigo 1.358-E, havendo a

possibilidade neste caso de um unico imovel ter até 52 multiproprietéarios.

N&do muito diferente do que previa o paragrafo quarto do artigo 28 do
Decreto 7.381/2010, a lei também disciplina que o periodo de uso de cada
fragdo pode ser fixo e determinado, misto ou flutuante, sendo respeitado neste

caso o principio da isonomia em relacdo a todos os multiproprietarios.

A instituicdo da multipropriedade imobiliaria, de acordo com a lei, pode se
dar através de ato entre vivos ou testamento, devendo ser devidamente
registrado no cartério de registro de iméveis, constando no ato a fracao de
tempo de cada multiproprietario. Aqui surge um ponto de atencao pois, a lei
13.777 alterou também a Lei 6015/73, Lei dos Registros Publicos no qual cabe um

estudo minucioso de como o assunto tem sido tratado no direito registral.

O legislador também se preocupou em tratar dos direitos e obrigacdes
dos multoproprietarios (art.1.358-1) e da administracdo da multipropriedade que
serd realizada por “pessoa indicada no instrumento de instituicAo ou na
convencdo de condominio em multipropriedade, ou, na falta de indicacdo, de
pessoa escolhida em assembleia geral dos condéminos”, conforme enuncia o artigo
1.358-M da lei.

Uma grande novidade trazida pela lei é a possibilidade de um
condominio edilicio adotar o regimente de multipropriedade que podera, de
acordo com o artigo 1.358-O, ser em parte ou na totalidade das suas unidades

204 BRASIL. Lei n® 13.777, de 20 de dezembro de 2018. Brasilia, Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2018/Lei/L13777.htm. Acesso em: 07 jun.
2020.



21

autdbnomas, podendo ocorrer através de previsdo no instrumento de instituicdo do

condominio edilicio, ou pela deliberagéo da maioria absoluta dos condéminos.

A possibilidade do regime de multipropriedade ser instituido no
condominio edilico pela deliberacdo da maioria abosoluta dos condéminos gera,
muitas duvidas préarticas de acordo com Flavio Tartuce que faz os seguintes

questionamentos:

A expressao “maioria absoluta” gera duidas praticas. Equivale ela a
metade dos votos mais um, como &€ comum nas decisoes relativas
as pessoas juridicas? Ou mairia absoluta representa 2/3 dos votos,
gue é comum para alteracdo da convencdo, como consta no art.
1.351 do CC? Entendo que o legislador deveria ter deixado clara tal
previsdo, o que pode gerar dividas.?%®

Na opinido doutrinaria do mesmo autor, € no tratamento deste assunto que a

lei apresenta os maiores problemas técnicos.

Diante de todo o exposto, observa-se que o instituto da multipropriedade
imobiliaria ja existe no Brasil muito antes da lei, no entanto, a lei instituiu o regime
juridico de multipropriedade como sendo condominial, cujo a natureza juridica como
propriedade é discutivel, o que tras larga discusséo entre os juristas e também uma
certa inseguranca em termos de negociacdo imobiliaria e direito registral. Observa-
se também, que a lei veio trazer seguranca juridica nas transacdes de
multipropriedade imobiliaria, mas ao que tudo indica, tem como objetivo atrair

investimentos para o setor de turismo brasileiro.

9. METODOLOGIA

9.1. Método de abordagem

A metodologia utilizada para abordagem do presente projeto sera a
dedutiva, tendo em vista o fato de tratar-se de uma lei recente no qual ndo se
encontra, até o momento, grandes discussfes a respeito do tema, partindo-se

entdo de uma hipotese tedrica para chegar ao resultado investigativo.

205 TARTUCE, Flavio. Direito Civil: direito das coisas. 12. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2020.p.473.
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Como fonte de investigacdo para a presente pesquisa, sera utilizado

pesquisa bibliografica legislativa e doutrindrias.
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