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RESUMO

O presente trabalho tem por objetivo fazer uma analise acerca dos institutos do
condominio e da multipropriedade imobiliéria, instituto este ndo regulamentado pelo
Direito Brasileiro. O estudo se faz necessario por haver evolucdo social e
inadequacado entre as negociacdes imobiliarias e a legislacdo atinente a matéria e,
por esse motivo, vale analisar as figuras regulamentadas pelo nosso ordenamento,
mais especificamente no ambito do Direito das Coisas e Obrigacional, para uma
possivel equiparacao ao instituto da multipropriedade imobiliaria, sempre procurando
fazer uma comparacéo/analise na seara dos Direitos Reais, mais precisamente no
ambito dos Registros Publicos. Para a realizacdo do presente trabalho foram
utilizadas legislacdo e doutrina atinentes a matéria. O que se pode observar é o
aproveitamento dos institutos do condominio especial e ordinario, onde um paira
sobre o direito real e o outro sobre o direito obrigacional para a tentativa de instituir a
multipropriedade imobiliaria. O fato de ndo existir o instituto da multipropriedade no
Brasil faz com que sejam engessadas as transacfes imobiliarias. E a néo
abrangéncia pela Lei de Registros Publicos gera um entrave para desenvolver social
e dificulta, além de tudo, de maneira indireta, a prestacéo constitucional do direito ao
lazer.

Palavras-chaves: Condominio especial; Condominio ordinario; Multipropriedade
Imobiliaria.



SUMARIO

INTRODUGAO ...ttt en e 9
CAPITULO | — DA PROPRIEDADE ......ooouviieieeeeee et 10
1.1 Conceito de Propriedade ..........cooooeeieeeieeeeeeeeeeeeeeeeeee e 10
1.2 ASPECLOS HISIOMCOS.....ceveiiiiiiii et e e e e e e e e e 11
1.3 A Propriedade na Ordem Constitucional e no Codigo Civil .............cccoevvvvvnnnnnn. 13
1.4 Objeto da Propriedade .........ccooeeeeeiiieieee et e e 16
1.5 Atributos e Elementos Constitutivos da Propriedade ............ccccoeeveieivieeiiiinnnnnn. 17
151 DIr€it0 A8 USAI....ccce e e 17
1.5.2 DIr€It0 08 GOZAN......cce e e e e 18
1.5.3 Dir€it0 de diSPOr......ceeiiiiiie i e e e e e 18
1.5.4 Direit0 de reaver @ COISA .......ccceieeieeeeee e 19
1.6. Modalidades de Propriedade.............couuuiiiiieeeiiiiieee e 19
1.7. Frutos e Produtos na Propriedade ............cooooeviiiiiiiiiiiii e 20
1.8. Propriedade Compartilnada...............uuuuiiimmmiiiiiiii e 21
CAPITULO Il — DO CONDOMINIO ...c.viiiiiiiisieiesieieeeieie et 23
2.1 Conceito de CoNdOMINIO ......ccccieeie e 23
2.2 Distingdes € ClasSifiCAGOES. .........couviiiiiiiiiiiiie e 25
ARG B I (=T (0 S0 [ 1S3 @20 oo o] 1 11 8o 1S 27
2.3 Deveres doS CONUOMINOS .......ccovviieiiiiiiee e eee e e e e e e e e e e e e e e e e e eeeeannn s 30
2.4 Venda de CoiSa COMUNM .....ciiieeiieieiiiiiiae e e e et s e e e e e e e e eeeannn e e e e e e eeeenennnnn s 32
CAPITULO Il - DA MULTIPROPRIEDADE........ccoeeiee et 34
3.1. Origem € CaracCteriZAGAO0..........ceeeeeeeeeee e 34
G 0 o] o > | (o U 35
3.3 Tipos de multipropriedade..............coooiiiiiiiiiiiii 35
3.4 Caracteristicas da Multipropriedade..............coovvviiiiiiiieiiiiice e, 37
3.4 Dificuldade para o enquadramento dOgMALICO..........cceeeviiiiiiiiiiiiiee e, 38
3.5 Usufruto, USO € habitaG8o .........cooviiiiiiiiiiiee e 39
3.6 A Tese da Propriedade TeMPOIAria ..........ccoovviiiiiiiiiii e 40
3.7 A Tese da Propriedade CiCliCa...........ccoeeiieeiiiiiiiiiiii e 41

3.8 A Multipropriedade como Propriedade Tipica, limitada pela utilizacdo da coisa



CAPITULO IV — MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA NO BRASIL........cccocuenee. 44

4.1. A Multipropriedade e o Principio do “Numerus Clausus’............cccccccceeiiiinnnnnne. 44
4.3. O INSHLULO NO BIasSil ........uuviiiiiiiiiiiiie e 46
CONSIDERAGOES FINAIS ..ottt 53

REFERENCIAS ....cce oo e et 54



INTRODUCAO

O presente trabalho de concluséo de curso tem por escopo apresentar uma
analise comparada entre os institutos do condominio e da multipropriedade
imobiliaria, procurando demonstrar as semelhancas e as divergéncias entre eles.

A multipropriedade imobiliaria, time sharing ou aproveitamento por turno, € um
instituto europeu, que surgiu na Franca, nos anos 60, o qual foi, inicialmente
chamado de multipropriéte, havendo posteriormente outras denominacfes. Desde a
criacdo, o instituto foi disseminado pelos paises europeus, 0s quais passaram a
utiliza-lo como a lItalia, Portugal e Espanha, sendo também utilizado pelos Estados
Unidos.

A andlise do assunto se perfaz util pelo fato de haver a utilizagédo de institutos,
regulamentados pela legislacdo patria, de forma subsidiaria a multipropriedade. Os
institutos usados séo os condominios, que apesar de possuirem semelhancas com o
instituto europeu, ainda se afasta, significativamente, da real esséncia da
multipropriedade.

No Brasil, a multipropriedade é um tema que gera polémica. A principio é de
nao se entender o porqué da multipropriedade imobiliaria ndo ser regulamentada e
ndo ter sua aplicacdo no ambito dos Registros Publicos. Pois, em termos
econdmicos, tal instituto seria de muita importancia, pois fomentaria a atividade
financeira, além de possibilitar um melhor aproveitamento da propriedade, além de
propiciar a efetividade do cumprimento a sua fungéo social, como bem estabelece o
art. 59, inciso XXIll, da Constituicdo Federal de 1988.

O primeiro capitulo traz generalidades acerca da propriedade, e, 0 segundo
aborda o tema dos condominios, institutos estes que se fazem interessantes estudar
para analisar e debater sobre as caracteristicas atinentes a multipropriedade
imobiliaria.

O terceiro capitulo trata dos elementos e dos atributos pertinentes a
multipropriedade imobiliaria, e, por fim, no quarto capitulo, sera analisada a linha
deixada dos institutos brasileiros e a saida encontrada para tentar efetivar a

multipropriedade imobiliaria no Brasil.
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CAPITULO | - DA PROPRIEDADE

1.1 Conceito de Propriedade

Desde o principio o ser humano tende a querer ter, dispor e possuir bens que
ele possa realmente chamar de seu. A partir dai, surge o conceito de propriedade,
ou seja, algo que o homem possa gozar e dispor dentro dos seus limites,
respeitando os regulamentos e leis. Refor¢a assim, Aroldo Moreira que:

[...] o homem nédo pode sobreviver, constituir familia, ter seguranca, se nao
for autorizado a adquirir bens e possui-los. A subsisténcia do homem, a
aculturacdo e o engrandecimento dos germes que a mao da Providéncia
depositou em seu coragdo, dependem essencialmente das riquezas
materiais."

No Direito Classico, na época da elaboracdo do Codigo Civil de 1916, Clovis
Bevildqua faz uma definicdo de propriedade direta e ao mesmo tempo ampla,
abrangendo desde os bens corpéreos aos incorpéreos, quando define a propriedade
como sendo o poder assegurado pelo grupo social ao uso dos bens da vida fisica e
moral.?

Para Orlando Gomes, o direito de propriedade é complexo, e pode ser
definido a partir de alguns critérios, sendo eles: o sintético, o analitico e o descritivo.
Sucintamente, ele diz que para a caracterizacdo da propriedade se faz necessaria
subordinacdo de uma coisa a uma pessoa em diversas relacfes juridicas. No
primeiro critério, o sintético, tem-se a submissdo da coisa a pessoa, no segundo
critério, o analitico, tem-se a ideia do direito de usar, fruir e dispor da uma coisa, e
de poder reavé-la de quem quer que injustamente a possua — conceito fixado no
artigo 524, do Cédigo Civil de 1916 - e no terceiro e ultimo critério, o descritivo,
engloba o direito complexo e absoluto, infindavel e exclusivo, que diz que a coisa
fica submetida a vontade da pessoa, desde que sejam respeitados o0s limites

impostos por lei.?

Seguindo a mesma linha de raciocinio, Gustavo Tepedino analisa o instituto
da propriedade e reconhece a interligacdo deste instituto com as relac¢des juridicas

complexas, dizendo:

! MOREIRA, Aroldo. A Propriedade sob Diferentes Conceitos. Rio de Janeiro: Forense, 1986. p. 58.
2 BEVILAQUA, Clévis. Direito das Coisas, 5 ed. Brasilia: Senado Federal, 2003. v. I, p. 127.
® GOMES, Orlando. Direitos das Coisas, 19 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2004, pp.109 e 110.
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A construgdo, fundamental para a compreenséo das inUmeras modalidades
contemporéneas de propriedade, serve de moldura para uma posterior
elaboracdo doutrinaria, que entrevé na propriedade ndo mais uma situacao
de poder, por si s6 e abstratamente considerada, o direito subjetivo por
exceléncia, mas uma ‘situazione giuridica 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 relagcdo entre sujeito e objeto, caracteristica
tipica da nogéo de direito real absoluto (ou pleno), expressdo da ‘massima
signoria sulla cosa’ — formulagdo incompativel com a ideia de relagédo
intersubjetiva.

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

Levando em consideracdo a complexidade e as particularidades do instituto
da propriedade, a lei assegura ao proprietario a capacidade de dispor da coisa como
bem entender. Exercendo dominio sobre o bem, o titular, usa, aliena e pode até
mesmo destrui-lo, sabendo, porém que esta submetido a certas limitag6es. Impondo
também a todos o dever de respeita-la, por meio da oponibilidade erga omnes,
mostrando assim mais uma caracteristica do carater de direito absoluto. Além de
que o direito é infindo, ndo desaparecendo por perda ou falta de uso.”

O exercicio amplo e firme da propriedade possibilita ao proprietario a
utilizacdo de forma livre, o qual podera dispor do seu bem da maneira que melhor
Ihe convier, devendo, por outro lado, respeitar alguns limites que sdo pertinentes.

Pelo fato de a propriedade possuir tais caracteristicas, construidas ao longo

da histéria, faz-se interessante analisar a evolucao do conceito de propriedade.

1.2 Aspectos Histéricos

Desde os primordios, quando os homens viviam em pequenas comunidades,
abrigando-se em grutas e cavernas, possuindo baixo nivel intelectual, ndo havia de
se falar ou de se entender sobre o direito de autoridade, ou seja, ndo havia lideres
ou outro tipo de designagao que fizesse com que a responsabilidade do grupo

recaisse sobre alguns individuos que ali viviam.®

* TEPEDINO, Gustavo. Contornos da propriedade privada. Temas de direito civil. 3. ed. Rio de
Janeiro: Renovar, 2004. t. I, p. 316.

® RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 168.

® RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 170.
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Levando em consideragcdo o ambiente primitivo em questdo, € sabido que
para se proteger, era utilizada violéncia para reprimir os invasores em busca de local
para permanecer ou em busca de alimentos. Desde entdo se observa, com
veeméncia, a formacédo de um sentimento primario sobre a propriedade que logo foi
ganhando horizontes cada vez maiores.’

Os impulsos instintivos de protecdo iniciam a ideia de dominio ligada a
propriedade, uma vez que havia uma demarcacdo do territério, como fazem os
animais selvagens, por exemplo. No entanto, tal area ndo era bem vista aos olhos
da perpetuidade, pois por necessidade natural, a procura por alimentos fazia com
que os individuos buscassem outras regiées propicias para a subsisténcia familiar.?

De acordo com a explicacdo de Darcy Bessone, a0 passo em que 0S grupos
sociais foram se repartindo, formando as familias, estas passaram a habitar espacos
delimitados, havendo desde entdo um respeito reciproco entre as entidades
familiares no que concernem as areas ocupadas. Desta feita, formou-se a entéo
denominada propriedade familiar, trazendo com seu avanco, direitos como o dote e
a heranca, chegando assim & propriedade do individuo.®

E, seguindo este pensamento, o doutrinador Arnaldo Rizzardo, contribui
afirmando que a origem da propriedade € ato superveniente da separacdo dos
grupos ou da divisdo de seus familiares, fixando ainda mais a ideia da propriedade,
guando os individuos alocaram-se em determinadas regides com o intuito de ali
permanecerem perpetuamente.’®

No Direito Romano, Eduardo Novoa Monreal faz uma andlise a cerca da
evolucdo da propriedade privada em Roma'!, abrangendo o surgimento na

instituicdo religiosa, perpassando pelo estado aristocratico até transformar-se em

" RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas,5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 171.

8 RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 171.

® BESSONE, Darcy. Direitos Reais. Sdo Paulo: Saraiva, 1988. pp. 7 € 8.

9 RIZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 171.

“MONREAL, Eduardo Novoa apud RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas,5 ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2011. p. 172.“En Roma, la propiedad aparece em la primera época como una institucion
religiosa; en la segunda assume un caracter aristrocratico y, en una (ltima, llega a transformarse en
propiedad individual privada, reducida al area del derecho familiar, de certa extension (huertos)
cuando se trata de inmuebles o circunscrita a cosas muebles, como ganado o esclavos. En la ley de
las XII Tablas emerge ya una propiedad mas amplia sobre la tierra, dentro de Roma, que confiere a
su titular, con tal que sea ciudadano romano, ampliar faculdades sobre ella.”
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propriedade individual, a qual os individuos detinham maior liberdade para exercer
seus direitos sobre seus bens imdveis e méveis.

Ja nas comunidades germanicas, e também em outras regides da Europa, de
acordo com Eduardo Novoa Monreal, era encontrada a forma de propriedade
familiar. Na Idade Média?, devido & influéncia do direito germanico, a propriedade
era tida como coletiva, n&o havendo a individualizagdo, diante de tal
posicionamento, sobre a propriedade da corte romana recaiam crescentes criticas e
limitacGes.

Analisando o instituto da propriedade na Franca, no inicio, os reis possuiam
direito sobre todas as terras no qual a propriedade era tida como sagrada e
inviolavel. Diante deste quadro, da falta de liberdade para com a propriedade,
juntamente com outras situacdes desfavoraveis em que a Franca se encontrava,
acabaram por determinar reagbes que eclodiram na Revolugdo Francesa. Tendo
sido tomado, o referido instituto, no Codigo de Napoledo, onde foi tratado com
grande relevancia e apelidado a posteriori de Cédigo da Propriedade.*®

O instituto da propriedade se perfez necessario para os homens a partir do
momento que estes passaram a se organizar em sociedade, motivo pelo qual as
delimitacbes de &reas, com a imposicdo de respeito sobre elas, se fizeram
essenciais para a manutencdo da seguranca e o conforto dos individuos para a vida

social.

1.3 A Propriedade na Ordem Constitucional e no Cédigo Civil

O conceito de propriedade vem se adequando a realidade social, partindo de
uma visao historica e justa e tendo como principio basilar o ser humano em especial,
quando se refere ao direito & moradia. Afastando o individualismo que existia
anteriormente por meio da percepc¢ao do aumento da populacdo nos ultimos tempos
e tendo uma conscientizagdo humanitaria dos direitos fundamentais do homem de
viver dignamente, visando efetivar, desde entéo, os preceitos constitucionais.*

Pairando sobre a mesma corrente, escreve Aroldo Moreira:

”’MONREAL, Eduardo Novoa apud RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2011. p. 172. “Durante la Edad Media por indudable influencia dal derecho germanico, que
admitia formas de propiedad colectiva, en que el titular era um grupo social (familiar o tribal) y no el
individuo, la propiedad individual de cote romana vasiendo objeto de um creciente ndmero de
limitaciones. la tendéncia concentradora del poder produce una progresiva comprension de la
gopiedad, com lo que se va debilitando la autonomia individual.”

RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. pp. 172 e 173.
* RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. pp. 168 e 169.
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Aferindo na atualidade as vicissitudes e adversidades que se imprimiram a
propriedade a seus regimes, pode-se dizer com Cifuentes que cada um
deve ter os bens ndo apenas como proprios, mas como comuns, isto é,
propriedade privada ndo € ilimitada, mas deve ter, em beneficio do bem
comum, uma funcéo social. Ndo ha propriedade absoluta na extensdo que
se pretende dar ao vocabulo. Principalmente, quando em jogo estiverem
direitos do Estado ou interesse de ordem social. O sentido de poder
exclusivo e absoluto, que se exerce sobre determinada coisa, em carater
permanente, ndo se mostra arbitrario e infinito; vai até onde ndo o impeca a
natural limitagdo, imposta pela concorréncia de outro direito igual ou
superior a ele.™

Tem-se dentro do conceito de propriedade, segundo a Constituicdo de 1988,
um entendimento voltado para a funcéo social, onde é enfatizado em seu inciso
XXIII do artigo 5° e em seu inciso lll, do artigo 170. No entanto, para dizer que a
propriedade atende aos requisitos da funcéo social, deve-se analisar o plano diretor
ordenado por cada cidade. Em se tratando de imdvel rural, o artigo 186, da
Constituicdo Federal, prevé que a funcdo social é satisfeita quando a propriedade
atende, simultaneamente, critérios e graus exigidos por lei, como o aproveitamento
racional e adequado, utilizacdo saudavel dos recursos naturais, de modo que nao
venha a degradar o meio ambiente, e a0 mesmo tempo a sua preservagao. Torna-se
importante e necessario frisar também as regulamentacdes de relacdes de trabalho,
as quais devem ser dignas de condi¢Bes propicias para o desenvolvimento das
atividades de trabalho desempenhadas, mantendo o bem-estar dos proprietarios e
dos trabalhadores.

O atual Cdédigo Civil realca, delicadamente, a figura da funcédo social. O
paragrafo 1° do artigo 1.228 regula que o direito de propriedade deve ser exercido
em conformidade com seus objetivos financeiros e com suas raz0es sociais.
Devendo ser levados em consideracdo os padrdes de preservagdo protagonizados
em leis especiais como a preservacao das aguas, a poluicdo do ar e a manutencgao
da flora, fauna, das belezas naturais, do equilibrio ecolégico e do patrimbnio
historico e artistico. JA no paragrafo 2°, o Cdédigo restringiu o exercicio dos atos
referentes a propriedade, a comodidade e a utilidade, devendo ser observados 0s
terceiros, de modo que a utilizacdo do bem ndo venha a causar-lhes prejuizos.

Como bem expde o dispositivo: “Sao defesos os atos que nao trazem ao proprietario

MOREIRA, Aroldo. A Propriedade sob Diferentes Conceitos. Rio de Janeiro: Forense, 1986. p.169.
*RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p.169
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qualquer comodidade, ou utilidade, e sejam animados pela intengéo de prejudicar
outrem.”’

Nos paragrafos, 4° e 5° do artigo acima referido, recai uma importante
inovacado referente a ocupacdo de areas por grupos de pessoas que perdure por
mais de cinco anos. Nos referidos dispositivos, abaixo transcritos, foi atribuida a
importancia de atender aos critérios da funcdo social, e caso o bem nao se enquadre
nos moldes da fungcéo social, podera o juiz decidir pela expropriacdo do bem em
face dos possuidores.*®

§ 4°0 proprietario também pode ser 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 servigos
considerados pelo juiz de interesse social e econdmico relevante.§ 5% No
caso do paragrafo antecedente, o juiz fixara a justa indenizagdo devida ao

proprietario; pago o prego, valera a sentenga como titulo para o registro do
imdvel em nome dos possuidores.

Como j& visto, o titular da coisa pode perder a propriedade se ndo houver o
cumprimento de alguns requisitos exigidos por lei. O Cdédigo Civil, em seu artigo
1.275, enumera algumas causas de se perder a propriedade. Uma delas seria a
perda da propriedade através da alienagdo, mencionada no inciso |, que é um
negécio juridico bilateral, podendo ser oneroso ou gratuito, onde se tem o exemplo
da compra e venda, doacao, e dacdo em pagamento. Outra forma normatizada no
inciso Il é a rendncia que € um negdcio juridico unilateral e pode ser efetivada
quando da rendncia de heranca. O abandono, constante do inciso lll, que se
concretiza quando o proprietario abre mao de seus direitos sobre a coisa, nao
precisando, necessariamente, de manifestacdo expressa, também é outro meio.
Além das causas citadas anteriormente, ainda devem ser ressaltadas a perda da
propriedade pelo perecimento, inciso IV, da coisa que se resume, de forma simples,
a perda do objeto, e também, a desapropriacdo que € tratada em seu inciso V,
instituto este utilizado, pelo poder publico, onde serd analisada além da funcéo
social, a melhor forma de utilizacdo do bem.**

A legislacdo patria, no constante a Constituicdo Federal e ao Codigo Civil, €
defendida a propriedade ao mesmo tempo que sobre esta recaem limitacbes quando

se trata de utilizacdo do bem. Ao passo que as normas protegem o proprietario, ela

"RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 170.
¥R1ZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 170.
¥ GONCALVES, Carlos Roberto. Direito das Coisas, 13 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2011. pp. 146 e 147.
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também deixa resguardada seguranca juridica, desde que seja efetivado o
cumprimento da fungéo social, estabelecida na Constituicdo Federal, a outro passo
que resguarda para o Estado o direito de utilizar e apropriar-se do bem, quando do

interesse comum.

1.4 Objeto da Propriedade

O objeto da propriedade envolve tanto os bens corpéreos quanto os bens
incorpéreos, devendo ser observado o aspecto de valoracdo ou estimacao
econdbmica. Tudo o que consegue ser valorado, em um cunho econdémico ou
representa um bem de estimac&o econémica, constitui objeto da propriedade. %

Apesar da maioria dos objetos da propriedade ter em si um valor financeiro
atribuido, pode-se, ainda, ter como objeto, bens que n&do carregam cunho financeiro.
Sua importancia mora no apreco, podendo ele ser artistico, historico, literario,
afetivo, escultural e cientifico, como no caso de artes e alguns objetos tradicionais
de familias que reportam a uma lembranca ou ao simples fato de ser objeto da
tradicdo familiar, passando de geracdo em geracdo. Diante de tais bens, a
equivaléncia em dinheiro ndo é sempre facil e ndo se sobrepde as outras qualidades
gue |Ihe séo inerentes. E para resguardar tais bens, o Cadigo Civil de 1916 tutelava
tais direitos em seus artigos 649 e seguintes, no entanto, o novo Cdédigo Civil de
2002 ndo trouxe em seu corpo a previsdo legal defendida pelo antigo Cédigo.
Atualmente, a regulamentacéo estd na Lei de Direitos Autorais, qual seja a Lei de n.
9.610, de 19.02.1998.%

Enfatiza este entendimento Marco Aurélio da Silva Viana, quando diz:

Um exame do mundo atual evidencia que o termo ‘propriedade’ vem sendo
utiizado de forma abrangente. Fala-se em propriedade imaterial,
alcancando o rotulo comercial, 0 nome mercantil, a marca de fabrica, a
imagem propria, a instalacdo de um negdécio, com reflexos indiscutiveis na
vida civil. Surge um novo tipo de propriedade...22

Ha doutrina em sentido contrario, no entanto, Arnaldo Rizzardo frisa da

necessidade da conceituagdo de bens incorpéreos com as seguintes palavras: “A

*RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 170.

?’RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 182.

2 VIANA, Marco Aurélio da Silva apud RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2011. p. 183.
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realidade que vai se impondo obriga a abranger no conceito de objeto tais bens
imateriais, posto que economicamente apreciaveis e comerciaveis.”?®

A caracterizacdo do objeto da propriedade ndo pode ater-se apenas a forma
fisica, como bem afirma parte da doutrina, faz-se além de qualquer coisa, util e
necessario a conceituacdo de objeto os bens incorpéreos, visto que sédo dotados de

cunho econémico e séo passiveis de negociagéo.
1.5 Atributos e Elementos Constitutivos da Propriedade

Dentro do direito real, a propriedade € adjetivada como direito real maximo.
Vérios atributos decorrem do seu conteudo e sdo observados no artigo 1.228, do
Cddigo Civil de 2002, estando eles consistidos no uso, gozo e na disposi¢cdo da
coisa, podendo, inclusive, reavé-la do poder de quem quer que injustamente a
possua, ou detenha.?*

A propriedade, por ser tratada como direito real, é regulamentada pelo Cédigo
Civil, vinculando esta alguns atributos e elementos que serdo vistos nos itens

seguintes.

1.5.1 Direito de Usar

O Direito de usar o bem pode ser entendido no sentido literal da palavra
“usar”, o que corresponde a faculdade que o proprietario tem de se aproveitar de seu
bem para utilizar da maneira que Ihe for mais conveniente. Estando dentro da
possibilidade de uso da coisa a opcdo de manté-la inerte, sem o aproveitamento
com 0 manuseio da coisa, como também o préprio aproveitamento do bem
explorando seu potencial de utilizagdo.®

Esse atributo ndo se refere ao uso de uma maneira especifica, pois 0 ndo uso
direto pode também ser considerado um tipo de utilizacéo.

O direito de usar abrange desde a utilizacdo direta do bem, ou seja, usar para
a finalidade com a qual, em regra, o bem foi produzido, como também abrange a
nao utilizacdo direta, podendo o proprietario manté-la sem seu uso constantemente

ou esporadico. E o uso da coisa podera se perfazer pelo proprietario ou por terceiro.

»RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p.183.
**RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p.210.
®RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p.210.



18

1.5.2 Direito de Gozar

No entendimento de Arnaldo Rizzardo, o de gozar consiste na utilizagédo da
coisa com o fim de frutificar para a obtencdo de auferir seu produto. Tal direito
consiste na percepcéao dos frutos, que podem ser naturais ou civis. Dentre os frutos
naturais, tém-se as colheitas agricolas e nos civis, os aluguéis de uma casa, por
exemplo.?®

O direito de gozar, de imediato, pode remeter e fazer confundir com o direito
de usar, no entanto, enquanto este esta ligado ao manuseio do bem, aquele esta
ligado ao ganho proveniente da coisa.

Seguindo a mesma linha de raciocinio do direito de uso, os recebiveis, sendo
fruto natural ou civil, poderdo ser obtidos pelo proprietario ou por um terceiro, o qual

tera a autorizacdo daquele para destes frutos gozar.

1.5.3 Direito de dispor

O direito de dispor envolve questdes de como o proprietario dispora da coisa
podendo alienar, gravar, desfrutar ou até mesmo destrui-la. E no raciocinio de
Arnaldo Rizzardo este é o atributo mais importante atrelado a propriedade, visto que
aguele que dispde desse direito, se mostra mais dono, uma vez que 0 uso e 0 gozo
da coisa poderdo ser concedidos a outra pessoa que ndo seja necessariamente 0
dono.?’

E de forma sucinta e objetiva, Arnaldo Rizzardo conceitua dizendo que “ao
proprietario € assegurado, dentre outros atos, alienar a coisa, transforma-la, dividi-la,
aproveitar seus frutos, constituir sobre ela um énus como usufruto, hipoteca, penhor,
além de facultar-se-lhe néo frui-la e abandona-la.”®

A disponibilidade do bem é um direito atrelado exclusivamente ao dono, uma
vez que ele é quem pode alienar, gravar e utilizar do seu direito para modificar a
coisa em suas caracteristicas fisicas. Razao pelo qual, esse direito apenas pode ser

exercido pelo titular da coisa, ou seja, o proprietario.

**RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 211.
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1.5.4 Direito de reaver a coisa

Depois de visto os atributos de usar, gozar e dispor, é importante ressaltar o
direito de reaver a coisa, sendo este nada mais do que uma consequéncia imediata
desses trés elementos ja conceituados. O tutelado direito de reaver a coisa é
envolvido pela protecdo do bem objeto da propriedade, e pode ser exercido através
de acdo reivindicatéria.?

Como dito anteriormente, o direito deve ser exercido por meio de uma agao
real que pode proposta contra terceiros, visando a retomada da coisa de quem quer
que injustamente a detenha. Arnaldo Rizzardo explica que com a acao
reivindicatoria se vai buscar a coisa nas maos alheias, fazendo com que seja
retirada a posse do terceiro, recuperando-a para si.*

A caracteristica desse direito € a de poder repelir uma agressao ou ameaca
gue cerca bem de sua propriedade. O direito de reaver a coisa € uma garantia que o
direito real atribui ao instituto da propriedade, o qual é dotado de forma para agir
contra terceiros que atentem contra a propriedade.

O direito de reaver a coisa €, pois, um desdobramento dos trés elementos

anteriormente conceituados, e, mais uma vez esté vinculado a figura do proprietario.

1.6. Modalidades de Propriedade

A propriedade é classificada em plena e restrita, perpétua e resolavel.

E plena quando é encontrada na figura do proprietario todos os elementos
da faculdade de poder usar, gozar e dispor da coisa sem qualquer forma de restricdo
ou limitagdao. Como bem enfatiza Arnaldo Rizzardo quando diz que “costuma-se, na
pratica, denominar este tipo de propriedade como dominio pleno, perfeito e livre”.>

Seguindo este raciocinio, quando a propriedade sofre algum tipo de
restricdo, no caso do usufruto ou hipoteca, a propriedade sofre limitacdo e o
proprietario fica impossibilitado de usar e dispor da coisa de maneira ilimitada.®?

Desta feita, quando limitada, a propriedade ficara com a modalidade restrita
ou limitada. Neste tipo, acontece uma espécie de desmembramento de algum

desses elementos passando para outrem o direito de usar ou gozar da coisa. No

*RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 212.
*'RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 229.
*’RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 229.
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entanto, apesar de o proprietario ndo estar ligado diretamente a utilizagdo do bem,
este continuara com o direito real de dispor.*®

Outra modalidade é a da propriedade perpétua que se explica em seu proprio
nome, nesse tipo o dono dispde da coisa pelo tempo que Ihe for conveniente que, no
entanto, restara cessado quando resolver ndo mais ter a coisa para Si, ou seja,
transferir para outrem os direitos decorrentes da propriedade.**

Por fim, tem-se a propriedade da modalidade resoltuvel na qual sobrepesa um
termo extintivo ou condicao resolutiva, o que findara com o direito de propriedade do
proprietario, a constituicdo de termos ou condigdo sera criada por ato de vontade
voluntaria ou quando imposto por lei. Toma-se como exemplo o fideicomisso,
regulado no artigo 1.951 do Cddigo Civil de 2002, que havera a cessacao quando
findado o prazo e a figura da doacao revogavel por ingratiddo do donatario, estando
a propriedade atrelada a condicées estipuladas pelo doador.*

Conforme visto, nos diversos tipos de propriedade ainda h& preservados
alguns atributos e elementos vistos anteriormente. No entanto, a falta de uma das
caracteristicas referentes aos direito de uso, gozo e disposicdo, ndo afeta a
caracterizacao da propriedade em si.

Apesar de algumas limitagbes, em alguns tipos de propriedade, o direito de
reaver a coisa se faz inerente a todas elas. A qual ndo deixa de ser inerente ao

proprietario para que este possa afastar a ameaca a seu bem.

1.7. Frutos e Produtos na Propriedade

Os frutos e produtos pertencem ao proprietario ainda quando separados do
dono, no entanto, ndo comporta essa regra se por razao juridica especial couberem
a outrem. Nas palavras de Arnaldo Rizzardo, é conceituado como frutos tudo aquilo
gue a coisa produz ou reproduz dentro de um ciclo em um determinado lapso
temporal, sem, no entanto, alterar a substancia natural da coisa. E produtos séo
agueles bens que nascem de outros, ndo sendo reflexos de reproducdo do bem
principal, ou seja, extraem-se da préopria coisa e ndo sao considerados como

renda.>®

*RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 229.
*RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 229.
*RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 230.
*®RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 230.
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Os frutos s&o divididos em naturais e civis, sao naturais aqueles que se
desenvolvem em um lapso temporal sem a intervencédo do homem, e, 0s civis sao
agueles advindos através da utilizacdo do bem pelo proprietario. Os produtos, por
sua vez, também é derivado do bem principal, no entanto, ha uma subtracéo parcial

do bem principal, e ambos podem ser explorados pelos proprietarios.

1.8. Propriedade Compartilhada

Trata-se de um instituto juridico recente que se aproxima a figura do
condominio. Por meio desse tipo de propriedade, as partes compram a propriedade
de forma compartilhada, gerando uma compropriedade sobre um imoével, e mais
comumente assume as caracteristicas de hotel ou de conjunto de unidades
habitacionais, que servem principalmente para estadia durante um determinado
periodo do ano.*’

A propriedade compartilhada ou Time Sharing, também denominada de
Multipropriedade refere-se, amplamente, a relacdo juridica de um bem madvel ou
imovel, tendo como intencdo o aproveitamento econdmico da coisa. A utilizacdo do
bem é estipulada por lapsos temporais, de tal maneira que haja a utilizacdo por
diversos titulares, cada um podendo livremente usar ao seu tempo pré-determinado
em carater de perpetuidade desde que exercido dentro de seu tempo.*® Gustavo
Tepedino compartilha tal posicionamento quando afirma que “a multipropriedade
apresenta-se, assim, como direito que pode ser perpétuo quanto a duracédo, embora
temporario quanto ao seu exercicio”.*

Percebe-se que ha& semelhanca entre multipropriedade e propriedade
comum, no entanto, o que as diferenciam é a existéncia da divisdo temporal com
periodos determinados para o uso de cada titular no sistema de compartilhamento.“

O instituto da multipropriedade imobiliaria é tépico de estudo do presente
trabalho e estara melhor detalhado no Capitulo Il deste trabalho.

O estudo da propriedade se faz necessario, nesse primeiro momento, uma

vez que a multipropriedade imobiliaria € instituto regulamentado pelos direitos reais,

¥RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 237.
*¥RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 237.
*TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraivam, 1993.

“R1ZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 237.
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motivo pelo qual é preciso identificar os tipos de propriedade, bem como seus
elementos e atributos.

Importante é o estudo da multipropriedade imobiliaria, pois no Brasil, ainda
nao existe regulamentacdo sobre este instituto, e na tentativa de efetivar o instituto
da multipropriedade, no Brasil, utiliza-se da figura do condominio, instituto que é
regulamentado pela legislacao pétria e apto a registro publico, o qual sera estudado

no proximo capitulo.
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CAPITULO Il - DO CONDOMINIO

2.1 Conceito de Condominio

A ideia comum da propriedade estd ligada a exclusividade. No entanto, a
figura o condominio traz consigo uma ideia de compartiihamento. Logo, o
condominio compreende, no entanto, o exercicio do direito de propriedade por mais
de um dono. Existindo desde entdo, uma contradicdo e um choque de ideia entre
propriedade individual e propriedade condominial, onde ha varios proprietarios
atuando sobre um bem comum.

Como dito, tem-se na figura do condominio o compartiihamento da
propriedade entre duas ou mais pessoas. Sendo esta uma das principais
caracteristicas do instituto do condominio, outra é a unidade do objeto. Tem-se
ainda outras particularidades como a parte que caberd a cada coproprietario no
imovel.

Nas palavras de Pedro Elias Avvad, o instituto do condominio tem a seguinte
definicao:

guando uma mesma coisa pertence a mais de uma pessoa, cabendo a cada
uma delas igual direito, idealmente, sobre o todo e cada uma de suas
partes. O poder juridico é atribuido a cada conddmino, ndo sobre uma parte
determinada da coisa, porém sobre ela em sua integridade, assegurando-se
a exclusividade juridica ao conjunto de coproprietarios, em relacdo a
qualquer outra pessoa estranha, e disciplinando-se o0s respectivos
comportamentos, bem como a participagdo de cada um em funcdo da
utilizacdo do objeto.*

Ja fazendo uma breve distingdo entre condominio diviso e condominio pro
indiviso, Arnaldo Rizzardo diz que para se configurar o condominio é necessario que
uma coisa pertenca a varios proprietarios, sendo preciso que tenha em si a indiviséo
do bem, o que fara recair sobre cada proprietario a entdo propriedade do todo,
valendo-se frisar que ndo ha um unico proprietario, mas que ha varios proprietarios

agindo e defendendo a coisa de uma forma mais ampla e abrangente.*

“1 AVVAD, Pedro Elias. Direito Imobiliario, 3 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2012.
* RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 565.
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7

O condominio &, desse modo, uma relacdo de igualdades que se limitam
reciprocamente, € uma situacdo de equilibrio que torna possivel a coexisténcia de
direitos iguais sobre a mesma coisa.

De tal sorte, segundo Flavio Tartuce e José Fernando Siméo, a propriedade é
absoluta e Unica e essas essencialidades justificam as denominac¢des copropriedade
e compropriedade.*?

A primeira concentra-se na propriedade integral ou total de todos. A
unanimidade dos condéminos exerce a propriedade a propriedade sobre o bem.
Cada um ¢é proprietario do bem por inteiro, mas sem afastar a propriedade dos
demais consortes. Ou seja, embora haja um direito de propriedade sobre toda a
coisa, ha, no entanto, limitacdo por forca da propriedade dos outros condéminos.

Pela segunda teoria leva-se em conta um novo critério: cada condémino é
proprietario de parte do bem. Forma-se propriedades plirimas e parciais, mas sobre
a parte ideal na coisa comum. N&o se arreda, todavia, a propriedade plena na parte
ideal. A soma das varias partes ideais forma o condominio. (o paragrafo anterior e
este Unica citacdo)**

Dentro do conceito de condominio, com o passar do tempo, surgiu duas
correntes, as chamadas: communio juris romani € communio juris germanici (ou
condominium juris romani e condominium juris germanici). A primeira teoria, o bem
pertencia por parte aos condéminos, de modo que o direito estara limitado a sua
fracdo ideal, tal teoria ainda preceituava que o coproprietario detinha o direito de
dispor e de pedir a extingdo do condominio. J& na segunda teoria, todos os
coproprietarios formavam uma coletividade, ou seja, ndo havia individualidade. A
coisa passaria a pertencer a coletividade e ndo a cada um individualmente.*

Logo, o condominio é um instituto que une pluralidade de proprietarios e
unidade de objeto, que poderia seguir com duas linhas de raciocinio. Uma que
versava sobre a propriedade de um condémino apenas sobre um fracéo ideal, e,
outra que delineava que o bem passaria a pertencer a todos e ndo a cada um

separadamente.

* TARTUCE, Flavio; SIMAO, José Fernando. Direito civil: Direito das coisas, 2 ed. S&do Paulo:
Método, 2010. p. 263.

* RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 565.

* RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 566.
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2.2 Distinc0des e Classificacfes

Como ja mencionado, o condominio pode tomar formas distintas.

No caso de sociedades, empresariais e/ou civis, as relacdes entre 0s sOcios
se dao através do contrato social, ja nas relagdes entre os condéminos, a relagéo €
regulada pela administracdo do condominio, e em alguns casos pela convencao de

7

condominio. Sabe-se, entdo, que a sociedade é relacdo juridica de natureza
pessoal, enquanto o condominio é relacao juridica de natureza real. *°

O condominio ele pode ser instituido entre individuos com a intencdo de fazer
criar um vinculo juridico de natureza obrigacional, que é o que ocorre com 0s S6cios,
nas sociedades. No entanto, o condominio que se faz importante analisar nesse
trabalho, € o condominio que visa regular a relacéo juridica de natureza real.

Neste instituto ha duas possibilidades de manifestacéo, uma é classificada em
condominio pro diviso e a outra em condominio pro indiviso.

Nas palavras de Rizzardo, a modalidade do condominio pro diviso é
caracterizada pela existéncia do condominio de direito, mas ndo de fato. Nessa
modalidade, cada proprietario se localiza em uma parte certa e determinada do bem,
ou seja, situa-se em uma parte especifica da coisa e ali exerce seu poder de uso,
gozo e disposicdo exclusiva. Na segunda, a comunh&o se realiza de fato e de
direito, mas indivisamente, ou seja, hdo ha, para cada coproprietario, delimitacdo do
bem para a sua utilizacéo de uso e gozo.*

Existem outras classificacbes de condominio, como o voluntario, que é
formado pela combinacdo de acordo de vontades de todos os consortes. Para a
instituicdo deste tipo de condominio, € preciso que exista uma convencao, a qual é
deliberada pelos que integram ao condominio. Logo, por nascer de uma convencao,
os atos de uso, gozo e fruicdo ira se regular diante desta convencdo condominial.
Esse tipo de condominio € comum em edificios, pois € nesta convencao que ha a
regulamentacdo que regrard o convivio e a utlizacdo das partes comuns do
edificio.*®

Tem-se outras causas de condominios criadas néao pela vonluntariedade, mas

sim por eventos estranhos e independentes da vontade dos conddéminos, como o

** RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 568.
* RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 568.
*® RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 568/569.
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condominio formado no caso de heranca, testamento e de doag¢do a mais de uma
pessoa. Nesses casos a formacdo do condominio ndo esta adstrita & vontade das
partes, mas ele nasce de um fato pelo qual é inevitavel o seu surgimento.*

No caso de heranca, o condominio vai surgir em virtude do acontecimento da
morte, € a partir de entdo que se extingue a figura de individuo detentor de
propriedade e surge a figura do espdlio, o qual formar4d uma massa reunindo os
bens e os herdeiros onde todos terdo direito e deveres dentro do patrimoénio deixado.

Na mesma linha de raciocinio constitui o condominio criado pelo efeito do
testamento. Neste, diferentemente da heranca, pode haver a existéncia de pessoa
nao ligada diretamente a familia ou herdeiros desde sempre conhecidos, aqui pode
surgir a indicacdo de uma outra terceira pessoa que sera estipulada pela figura do
testador, e este individuo podera ou ndo ser condémino de algum bem em conjunto
com os herdeiros ou até mesmo com outro herdeiro testamentario.

N&o diferente do testamento, a doagcdo também €& um ato de disposicéo de
terceiro que podera implicar na formacao de condominio.

Como ja dito, o condominio pode ser convencional ou voluntario e incidente
ou acidental.

Pedro Elias Avvad caracteriza os tipos acima mencionados com as seguintes

palavras:

Convencional ou vonluntario é aquele que nasce de um contrato
(convencional) ou da vontade dos interessados (vonluntario), pelo qual duas
OouU mais pessoas adquirem ou colocam uma coisa em comum para dela
usufruir. Incidente ou acidental é o condominio que nédo resulta de uma
convencgdo ou contrato, como 0 que nasce de uma sucessao hereditaria,
dos direitos de vizinhanga ou de qualquer outra circunstancia em que o
estado de comunh&o provém de um fato ndo decorrente da manifestacao da
vontade dos comproprietarios. E chama-se legal ou forcado quando nasce

por forgca da ordem juridica. 50

O instituto ainda se classifica pela necessidade que por sua vez pode ser
ordinario ou transitério e permanente. Enquanto aquele é criado para determinado
tempo ou pode vigorar até ser extinto pelos condéminos, enquanto que este existe
pela obrigatoriedade e € insuscetivel de extincao pela forca da mesma natureza que
a gerou.”*

Pode, ainda, ser pro diviso, quando a parte de cada condémino € identificada,

pela fracdo ideal em que o condémino tem propriedade exclusiva quando se trata de

* RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 569.
*® AVVAD, Pedro Elias. Direito Imobiliario, 3 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2012. p. 154.
*! AVVAD, Pedro Elias. Direito Imobiliario, 3 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2012. p. 154.
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uso privado e uma fracdo ideal atribuida também para a utilizagdo das areas
comuns, e pro indiviso, no caso de ndo haver a identificacéo da parte de cada um.>
O Cadigo Civil divide e categoriza os tipos de condominio a partir do artigo
1.314, de inicio faz a diferenciagcdo entre condominio voluntario e necessario —
relativo o primeiro para o condominio em geral, onde se permite maior ambito de
decisdo das partes e reservado o segundo para alguns casos especificos,

determinados pela natureza das coisas, impondo a lei a participacédo obrigatoria.

2.3 Direitos dos Conddminos

O Cddigo Civil disciplina e regulamenta os direitos e deveres dos condéminos.

Os direitos sdo encontrados no art. 1.314, dentre os quais é encontrado o
direito de defesa da posse, conforme se segue o texto: “Cada condémino pode usar
da coisa conforme sua destinacdo, sobre ela exercer todos os direitos compativeis
com a indiviséo, reivindica-la de terceiro, defender a sua posse e alhear a respectiva
parte ideal, ou grava-la”.>®

Ademais, além dos direitos estipulados no art. 1.314, acima mencionado, é de
bastante relevancia a utilizacdo do uso da parte ideal. E de direito a utilizagdo do
bem da forma que melhor Ihe convir, pode o proprietario residir ou ocupar o imovel,
devendo apenas ser respeitados os limites impostos em virtude da propriedade dos
demais consortes. O uso e 0 gozo devem ser compativeis com o destino da coisa e
e com o estado da indivis&o.>*

A utilizacdo da quota ideal ndo podera e ndo devera causar confusdo aos
demais coproprietarios. O direito de cada um ird ser limitado a ndo atrapalhar ou
impedir o direito dos demais conddminos.

Assim, como forme diz o Cddigo Civil, “cada condémino pode usar o bem,
devendo permitir que os demais também o fagcam” e no caso de utilizagdo exclusiva,
o conddbmino que estiver impedido de usufruir do bem, podera cobrar uma
remuneracao por estar diante de uma situacéo que esteja limitando o direito de uso
de uso sobre o bem. Costuma-se chamar de aluguel a remuneragéo, sendo certo

gue o termo ndo corresponde a adequada categoria juridica, pois o aluguel nasce de

*> AVVAD, Pedro Elias. Direito Imobiliario, 3 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2012. p. 154.
> RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 569.
**RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 570.
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um contrato de locagdo que certamente inexiste na relacéo entre os conddéminos.>”

No entanto, se ndo houver a oposicdo, a principio, a renda ndo é devida, conforme

entendimento do Superior Tribunal de Justica que adiante segue:

O uso exclusivo do conddbmino que enseja a pretensdo de percebimento de
aluguéis pressupde oposicdo daquele titular em relacdo aos demais
comunheiros, os quais, na forma da lei, podem postular a alienagéo judicial
do bem em face da indivisdo incompativel com a coabitacdo. E que o
conddmino que habita o imével comum engendra exercicio regular de direito
somente encetando ‘abuso de direito’ se impede os demais do manejo de
qualquer dos poderes inerentes ao dominio. Isso porque o instituto do
Condominio assenta-se na ideia de comunidade de direitos e tem como
primado a possibilidade de todos os condéminos exercerem a um s6 tempo
os atributos da propriedade, desde que de forma compativel com a situagéo
de pluralidade de proprietario. In casu, no exercicio da ampla cognicédo a
Turma que lavrou o acorddo embargado assentou que: ‘na hipétese dos
autos, uma Unica moradora, em imével de 130m2, ndo impede, pela sua
simples presenca no local, que outro condémino usufrua do bem e, como
ndo ha noticia de possivel resisténcia a esta utilizacdo, impde-se a
conclusdo de que a utilizacdo exclusiva, neste periodo, se deu por total
desinteresse dos demais interessados, situacdo que ndo pode ensejar o
pagamento de valores a titulo de aluguel da fragéo ideal’. Subjaz, assim,
Consectaria com a justica da decisdo, que o condémino deve comprovar de
plano qual o cerceamento ou resisténcia ao seu direito a fruicdo da quota
parte que lhe é inerente do bem imével, a fim de justificar a cobranca de
frutos em razdo de aluguel, o que inocorreu in casu (STJ, EREsp
622.472/RJ, Rel. Min. Luiz Fux, Corte Especial, j. 05.10.2005, DJ
07.11.2005, p. 73).

Cabe ao condémino, também, o direito de reivindicar a coisa, pois ele em sua
unidade Unica podera representar a comunhdo como um todo. Caso tal reivindicagéo
ndo fosse possivel, isso seria uma afronta ao preceituado pelo artigo 524, que,
reproduz o conceito classico da doutrina, justamente porque € o dominus que o
condominio reivindica, e justamente por estar a coisa indivisa reivindica toda ela, e
n&o apenas a parte que, em regra, caberia a si.>®

Assim como o condominio é uma modalidade de extensdo do direito de
propriedade, o condémino podera alienar a sua parte no tempo em que quiser. No
entanto, algumas regras deverdo ser obedecidas justamente por se tratar de
condominio e alguns requisitos como o da preferéncia devera ser cumprido.

O conddmino que pretender vender a sua parte devera oferecer,
primeiramente, ao demais consortes pois se ele vender a estranhos sem antes

anunciar ou oferecer aos outros coproprietarios, terdo estes o direito de requerer a

>> TARTUCE, Flavio; SIMAO, José Fernando. Direito civil: Direito das coisas, 2 ed. Sdo Paulo:
Método, 2010. p. 265.
** RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 571.
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compra do imovel, pelo mesmo preco no prazo decadencial de 180 dias. Se o
interessado requerer em juizo, dentro do prazo previsto, a compra sera anulada

O conddbmino podera vender sua parte desde que a venda seja oferecida
primeiro ao consorte, pois se aquele vender a estranhos sem antes comunicar aos
coproprietérios, estes tém o prazo decadencial de 180 dias para anular a compra e
habilitar-se para em seguida comprar a parte de quem quer vender. Tal
procedimento se faz necessario uma vez que o condominio tem como uma
caracteristica o Direito de Preferéncia, como igualmente se vé entre 0s sOcios na
formacao de sociedades.®’

O Cddigo Civil, prevé, em seu artigo 1.314, que ao conddémino, € dado o
direito de gravar o bem, isto €, onera-lo o que significa a instituicdo de um 6énus real
sobre a sua quota parte ideal. Ressaltava, ainda, que em caso de utilizacdo do bem
para recaimento de 6nus reais, devera ter o consentimento dos demais proprietarios,
e sO poderd ser utlizado tal recurso juridico, se o imovel for material e
economicamente divisivel, e se a divisibilidade for possivel. E o que dispde o art.
1.420, 8§ 2° permitindo que se dé em garantia a parte que tiver no todo sem
considerar se € ou ndo indivisivel a coisa: “A coisa comum a dois ou mais
proprietarios ndo pode ser dada em garantia real, na sua totalidade, sem o
consentimento de todos; mas cada um pode individualmente dar em garantia real a
parte que tiver”.>®

Partindo do ponto de consentimento dos demais consortes, ndo se faz apenas
atil para o caso acima dissertado, mas vale também para a realizacao de obras e/ou
reformas.>® O artigo 1.314 exige o consentimento de todos os condéminos para fazer
inovacdes na coisa comum. O artigo impede, além da alteracdo da coisa comum,
gue se dé posse, Uso ou gozo a estranhos, sem o0 consenso dos demais, in verbis:
“‘Nenhum dos conddéminos pode alterar a destinacdo da coisa comum, nem dar
posse, uso ou gozo dela a estranhos, sem o consenso dos outros”.

Vale frisar que para alguns reparos ndo € prescindivel a autorizacdo dos

outros conddminos, no caso, por exemplo, de melhoramento das areas de uso

*’ RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 571.
*® RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 572.
*RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 572.
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comum. Sendo necesséaria, a aprovac¢do quando, por exemplo, da alteracdo da
destinacéo e de alienacdes.®

Na administracdo ou locacdo da coisa indivisa, sem delimitacdo da quota de
cada condébmino, requer-se a concordancia unanime. Sobre o tema, regulamentava
0 artigo 635 do Caodigo anterior: “Quando por circunstancia de fato ou por desacordo,
néo for possivel o uso e gozo em comum, resolverdo os condéminos se a coisa deve
ser administrada, vendida ou alugada”. Uma vez impedido 0 uso e gozo comum,
naturalmente distorcem-se esséncias da finalidade da coisa, autorizando-se a venda
pessoal através de acdo judicial propria, o que decorre da prépria natureza do
condominio, nem sequer necessitando a existéncia de norma. Tal assunto néo é
regulado pelo atual Cédigo Civil %

O atual cddigo trouxe inovacdes satisfatorias em relacdo a discordancia na
venda da coisa comum. Surgindo a vontade de um condébmino em vender
determinada parte comum, e caso 0s demais ndo concordassem, a venda nao seria
realizada, pois caberia a maioria a administracdo dessa coisa comum. Ja no atual
cadigo, especificamente em seu § 2°, artigo 1.325, o juiz devera decidir o litigio. O
juiz devera ser provocado mediante requerimento com tal finalidade. Para a
apreciacdo da matéria, deverd o juiz ouvir os demais consortes e decidir em
conformidade com a maior vantagem dos conddminos e em vista do uso da
destinacdo da coisa.®?

Tem-se na figura de cada condémino uma extensdo da propriedade, e por
esse motivo, todos eles séo tutelados por direitos que sé&o essenciais para preservar
e manter a propriedade de forma segura e satisfatoria.

O Cadigo Civil, além de outras disposicbes, traz em seu bojo, a
regulamentacdo que versa desde o direito de preferéncia que os sécios tém até a

possibilidade de venda de partes comuns.

2.3 Deveres dos Conddominos

Por se tratar de uma relacéo juridica onde existe uma pluralidade de sujeitos
e unidade de objeto, o condémino também é regulado com deveres. O Codigo Civil

preceitua e dita regras nas quais os condominios devem pautar em sua relacao.

®RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 572.
*' RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 572.
®* RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 572.
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Dispbe o art. 1.315, do Codigo Civil atual que: “O condémino é obrigado, na
proporcao de sua parte, a concorrer para as despesas de conservagao ou divisao da
coisa, e a suportar os 6nus a que estiver sujeita”. Permite o art. 1.316, do mesmo
Caddigo, a renuncia ao quinhdo, para eximir-se das dividas: “Pode o condémino
eximir-se do pagamento das despesas e dividas, renunciando a parte ideal”.
Aqueles que assumirem as despesas e as dividas, a rendncia Ihes aproveita,
adquirindo a parte ideal de quem renunciou, na propor¢cdo dos pagamentos que
fizerem”. Nao manifestado o interesse de assumir pelos demais condéminos, resta,
pelo § 2° o direito a divisdo: “Se ndo ha condémino que faga os pagamentos, a
coisa comum sera dividida”. Esta solugéo vinha indicada no paragrafo unico do art.
624, do Cédigo de 1916.%

E dever o conddmino custear as despesas inerentes a conservacéo do bem,
devendo a despesa ser dividida por todos os conddominos na medida de sua parte
ideal. Se houver oposicéo, a respeito do pagamento das custas de manutencao, tera
o condébmino contratante a obrigacdo de arcar com a despesa, no entanto, a este
sera dado o direito de regresso contra aquele que ndo quis pagar, vez que o artigo
1.318 prevé: “As dividas contraidas por um dos condéminos, desse que em proveito
da comunhao, e durante ela, obrigam o contratante; mas tera este acdo regressiva
contra os demais”. No entanto, a divida tera de ser havida por necessidade ou
utilidade do condominio, ou seja, a obrigacdo podera ser partilhada com os demais
condéminos quando o intuito for melhorar, manter ou acrescer ao bem pertencente
ao condominio.®*

Pela regra do § 2°, do art. 1.316, o novo cédigo preceitua a divisdo da parte
nao quitada pelo condémino para os demais, devendo estes suportar o encargo
devido. Na pratica, devera ser executada a divida sobre o quinhao.

Para cobranca de divida é preciso observar alguns critérios, pois a depender
de algumas caracteristicas, havera uma hipotese certa a ser aplicada. Tem-se a
hipotese no caso de se discriminar a obrigacdo de cada condémino, a qual ndo se
oferece dificuldade para dirimir a responsabilidade. Nessa situagdo, o credor tera
que dirigir a acdo somente contra aquele que se tornou inadimplente; a outra
hipétese € no caso de néo ser definida a obrigacdo de cada condémino, 0 que

devera ser aplicado o artigo 1.317, do atual Cdodigo Civil, o qual diz que: “Quando a

® RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 573.
* RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 573.
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divida houver sido contraida por todos os condéminos, sem se discriminar a parte de
cada um na obrigagédo, nem se estipular solidariedade, entende-se que cada qual se
obrigou proporcionalmente ao seu quinh&o na coisa comum”.®®

Ou seja, cada condémino ficara obrigado a pagar o valor proporcional a parte
que tiver no percentual do condominio.

Como bem € sabido, o condominio € regulado pela convencdo de
condominio, ou entdo pelos administradores, quando da auséncia da convencao.
Nesse caso € ldgico e claro que qualquer modificacdo ou alteracdo de uso e gozo da
coisa comum, cabera a votagdo dos consortes para que seja deliberado tal tema.
Assim, um condbmino ndo podera alterar a destinacdo da coisa ainda que
beneficiando-a, com proveito de todos, e da mesma forma ndo podera o condémino
realizar reforma ou obra que seja util para ele e que prejudique a condicdo da
utilizacdo dos demais, tal dizer esta consagrado pelo artigo 1.301, do atual Cédigo
Civil.%®

Logicamente, como desdobramento dos direitos, os condéminos também
terdo as suas obrigacdes, os seus deveres. E a convencao de condominio tem esse
cunho de instrumentalizar os deveres que cada coproprietario tera dentro do

condominio.

2.4 Venda de Coisa Comum

Ja viu-se que para alienar o bem de uso privativo, o condémino, quando
instituido o condominio pro indiviso, devera o alienante oferecer, primeiramente, aos
outros consortes, sob pena de ter a venda com terceiro impedida caso outro
coproprietario tenha interesse na compra e requeira, sob juizo, a compra da parte
ideal, como bem consagra o Direito de Preferéncia.

Quando trata-se de venda de coisa comum, o artigo 1.322, do Cdédigo Civil
permite a alienacao for ela indivisivel, e os consortes ndo quiserem adjudica-la a um
s0, neste caso devera, cada conddémino, ser indenizado na propor¢cdo de sua quota
parte.

No caso de venda da fracéo titularizada do condémino, este devera observar
as regras de preferéncia estabelecida no Cédigo Civil. Em seu artigo 504, do referido

diploma, é vedada a venda da parte a estranhos, se outro consorte a quiser,

® RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 574.
** RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas, 5 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 575.
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devendo ser oferecido o mesmo valor. Se o condémino vender a terceiro parte que
outro coproprietério tiver interesse em adquiri-la, este poderé reivindicar o direito de
preferéncia e podera requerer, dentro do prazo decadente de seis meses, a venda
para si, devendo, para tanto, depositar o valor em juizo.

A abordagem feita nesse capitulo procurou analisar o condominio abarcando
seu conceito, os direitos e os deveres dos condéminos. Trazendo em seu contetdo
caracteristicas iniciais para a distincdo entre os tipos de condominio, bem como
previu problemas e solu¢cdes que podem ser guiadas pelas normas do Caodigo Civil,
para que em seguida seja possivel fazer uma comparagéo, no que seja pertinente,
com o instituto da multipropriedade imobiliaria.

O proximo capitulo versa sobre o instituto da multipropriedade imobiliaria, e
tratara sobre sua origem, seus diversos tipos, e suas amplas e peculiares

caracteristicas.
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CAPITULO Il - DA MULTIPROPRIEDADE

3.1. Origem e Caracterizagéo

Segundo Pedro Elias Avvad, a multipropriedade imobiliaria foi criada com o
intuito de, principalmente, possibilitar o compartilhamento de hotéis, apart-hotéis e
residéncias temporérias ou de veraneio, ou seja, uma segunda casa. Ndo havendo
motivos inteligentes para se fazer deste instituto instrumento para a utilizagdo de
residéncia principal.®’

O instituto em questdo surgiu na Europa e em alguns paises apresentam-se
com 0s seguintes tipos: a) multipropriedade acionaria; b) multipropriedade
imobiliaria; e c) multipropriedade hoteleira.®®

O primeiro tipo de multipropriedade, a acionaria, faz-se através de
constituicdo de uma sociedade anénima com acdes ordinarias. Este tipo de
multipropriedade é bastante aplicado na Franca, e ele recai mais no ambito do
direito obrigacional do que no ambito do direito real. Na Frangca € admitida a
multipropriedade acionaria por um prazo de até 99 anos, periodo este em que 0s
sécios poderdo dispor e usufruir do bem em determinados periodos.®® Aqui é criada
uma sociedade empreséaria que terd como parte do seu objeto social o bem a ser
compartilhado temporariamente entre 0s sécios.

A segunda, a imobiliaria, efetiva-se a partir da utilizacdo dos dois tipos de
condominios mencionados no capitulo anterior, qual sejam, o condominio pro
indiviso e o condominio pro diviso. Neste caso ha a aquisi¢cdo de todo o complexo
imobilirio por varias pessoas, 0 que caracteriza o condominio pro indiviso, e, em
seguida, ha uma instituicdo de um contrato que regulard a forma e a utilizacdo de
cada condémino do bem em questdo. Assim a propriedade € comum, porém existe
uma convencdo tornando cada fracdo de tempo como um dos componentes do
condominio especial.”

O Udultimo, nas palavras de Pedro Elias Avvad “nada mais é do que a

conjugacdo dos dois anteriores (acionario e imobiliario), sendo que, neste, 0s

®” AVVAD, Pedro Elias. Direito Imobiliario, 3 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2012. p. 199.
* AVVAD, Pedro Elias. Direito Imobiliario, 3 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2012. p. 199.
* AVVAD, Pedro Elias. Direito Imobiliario, 3 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2012. p. 199.
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participes podem usar ou fruir da exploracdo da atividade hoteleira.””* Esse tipo de
multipropriedade, a hoteleira, é efetivada com a unido dos dois primeiros tipos de

multipropriedade e com as orientacdes pertinentes ao ramo hoteleiro.

3.2 Conceito

Multipropriedade é um instituto ainda nao regulamentado no Direito brasileiro,
que tem como uma das suas caracteristicas a forma de condominio pro indiviso na
propriedade de um bem, geralmente imodvel, e a sua utilizagdo é compartilhada entre
os conddbminos em parcelas fixas de tempo, previamente definidas, em uma
disposicdo que todos tenham, perpetuamente, plena utilizacdo do bem no espaco
temporario que lhe foi atribuido.”

Nas palavras de Gustavo Tepedino, com o termo multipropriedade é possivel
designar, a relacdo de aproveitamento econémico de uma coisa mével ou imével,
dividida em lapsos temporais, de modo que varios titulares possam, cada um em seu
turno correspondente, gozar da coisa com exclusividade de maneira perpétua.”

A multipropriedade é entendida como um instituto juridico onde ha pluralidade
de titulares, exercida sobre o0 mesmo bem material, dividia entre fracdes de tempo, 0
gue provoca de imediato a impressdo da existéncia de multiplos dominios. E por
essas caracteristicas deriva a nomenclatura atribuida ao instituto.”

No mais, a multipropriedade imobiliaria € uma possibilidade juridica que
permite reunir pluralidade de proprietario, unidade de objeto e seu uso esta

diretamente ligado a um lapso temporal.

3.3 Tipos de multipropriedade

Gustavo Tepedino tipifica quatro tipos de multipropriedade, sendo elas: a
multipropriedade societaria; a multipropriedade imobiliaria; a multipropriedade
hoteleira; e a multipropriedade como direito real limitado.

A primeira, multipropriedade societaria, é constituida através do mecanismo
societario. Aqui havera um bem, mével ou imdvel, de propriedade de uma empresa,
e aos seus socios € dado o direito da utilizacdo da coisa. Essa relagdo que liga a

utilizacdo bem aos soécios € assegurada, contratualmente. O direito a utilizacdo do

"t AVVAD, Pedro Elias. Direito Imobiliario, 3 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2012. p. 199.
> AVVAD, Pedro Elias. Direito Imobiliario, 3 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2012. p. 198.
® TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993, p. 1.
" TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993, p. 2.
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bem social € estipulado por uma temporada fixa, que se repete dentro de um
intervalo de tempo. Este instituto € o mais utilizado na Franca, e € permitido a
constituicdo de uma sociedade com o prazo maximo de 99 anos. Desta feita, 0 uso e
gozo do bem social sera organizado e adaptado ao tempo em que a sociedade
estiver ativa.”

O tipo da multipropriedade societaria recai no &mbito do direito obrigacional, o
qual esta vinculado a sociedade. Ele ndo recai no ambito do direito real, como o0s
demais tipos de multipropriedade.

A segunda modalidade torna-se mais instigante por estar diretamente ligada
ao direito civil, mais especificamente, localizando-se no ambito dos direitos reais. Por
ter essa caracteristica, esse tipo € mais difundido. A relacdo com o direito real
garante maior estabilidade e seguranca aos adquirentes. Através da
multipropriedade imobilidria, diversos proprietarios repartem o aproveitamento
econdbmico de certo imoével em turnos intercorrentes, que podem ser semanas
anuais, destinando-os discriminadamente a cada um dos titulares, com
exclusividade e em carater perpétuo. Assim, cada multiproprietario tem direito de
aproveitamento exclusivo e econdmico de uma fracdo espago-temporal, incidente
sobre determinada unidade imobiliaria em periodo certo do ano.’®

A terceira espécie, a chamada multipropriedade hoteleira ndo exprime,
propriamente, uma terceira forma, do ponto de vista formal, pois como leciona
Gustavo Tepedino, essa modalidade cuida-se de:

relacdo de multipropriedade formulada através de uma das duas primeiras
modalidades, inseridas, todavia, em estrutura hoteleira, de modo que o
hotel, objeto da operagéo, hospeda, normalmente, clientes externos além
dos multiproprietarios. Tal circunstancia, do ponto de vista juridico, atrai ao
empreendimento as peculiaridades da disciplina e da pratica hoteleira, no

gue tange a aspectos de direito administrativo, tributario, comercial e
urbanistico, constituindo fenémeno ainda mais complexo.77

Esta ultima modalidade € a que se estabelece através de um direito real sobre
coisa alheia. O multiproprietério adquire o direito de utilizacdo de um imével por
turnos de uma semana, recorrentes a cada ano, em carater perpétuo ou por tempo

determinado, sendo o empresario do imével e gestor do empreendimento. Sendo

” TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993, p. 3.
* TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993, p. 3.
"7 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993, p. 4.
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esta a formula adotada em Portugal.”® Essa modalidade atrai investidores porque
tem a caracteristica hoteleira, o que faz com que o imével seja destinado para a
utilizacado dos préprios multiproprietarios, bem como pela utilizacdo de clientes, no
caso, héspedes, os quais deverdo pagar pela hospedagem, fazendo com que o

empreendimento gere movimentagéao financeira.

3.4 Caracteristicas da Multipropriedade

Um dos principais elementos da multipropriedade é identificado e visto deste
o inicio. Tem-se como uma caracteristica, a destinacdo dada ao bem, ao qual se
Sujeitara o objeto. A intencdo destina-se a uma utilizacdo de cunho turistico-
residencial.

Assim sendo, consta nos titulos aquisitivos, clara e objetivamente, a
impossibilidade de modificacdo da destinacdo atribuida ao negécio. A rigidez com a
qgual esse ponto € tratado tem légica do ponto de vista comercial, pela Obvia
necessidade de aproveitamento econdmico, de tal modo que os outros adquirentes
possam igualmente dispor das vantagens de todo o complexo imobiliario. Desta
feita, ndo existe, por parte do adquirente, essa possibilidade de mudanca ou
desvinculagdo com o modo de usar, gozar e fruir instituido e sabido desde o inicio."”

Da mesma forma em que ndo é dada ao adquirente a liberdade de
desvirtuacdo da finalidade da coisa, ndo podera também, em virtude da existéncia
de mudltiplos direitos subjetivo sobre o mesmo bem, os direitos de destruir ou
deteriorar o imével.®°

N&o s6 se baseando na finalidade adota ao empreendimento, como também
contratualmente, o adquirente esta obrigado a aguardar o bem e todos os pertences
nele encontrado como se fossem seus perpetuamente sem levar em consideracéo o
lapso temporal que ir4 dispor. Nas palavras de Gustavo Tepedino devera o
adquirente guardar os bem como “‘bom pai de familia, custodiando-os e
comprometendo-se a nao realizar, pessoalmente, qualquer atividade que possa

altera-los, nem mesmo benfeitorias”.?*

® TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993, p. 3.

”” TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993, p. 51 e 52.
* TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993, p. 52.

*' TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993, p. 52.
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Nas experiéncias brasileiras, chega-se a deixar o adquirente obrigado a
realizar informagdes para a administragdo quaisquer reparos, mesmo que eventuais,
no bem ou nos equipamentos nele presentes.®

Dentre as disposi¢cdes que regulamentam a utilizacdo do imovel poderao
existir limitagbes quanto ao niumero de ocupantes permitidos por unidade e outras
regras que estipularam eventuais desrespeitos.

O titular, depois de utilizar ou ndo o bem, no seu periodo pré-determinado,
devera restituir o apartamento no dia e hora anteriormente pactuados, e 0 seu
inadimplemento poderd causar a responsabilidade de arcar com perdas e danos,
além de multa também estipulada contratualmente. Um inadimplente, além de arcar
com todas essas despesas, mencionadas anteriormente, estara cometendo atentado
a posse do outro proprietario, o esbulho possessorio.

Outra caracteristica interessante atribuida aos multiproprietarios, é o poder de
dispor ao direito de preferéncia. Essa liberdade esta ligada a disposicdo que 0s
adquirentes tém, podendo alienar a titulo oneroso ou gratuito, bem como ceder o
exercicio do direito de uso e fruicdo, desde que se faca por via contratual. Outro
aspecto em que o adquirente tem liberdade para dispor é em relacdo a rentncia ao
direito de preferéncia, que estd assegurada aos conddéminos no artigo 1.139, do
Cédigo Civil.%

Essa caracteristica é peculiar do instituto da multipropriedade, vez que o
instituto do condominio ndo gera essa faculdade quanto ao direito de preferéncia,
em caso de alienagdo, muito pelo contrario, neste, a rentncia ndo é permitida, pois o

direito de preferéncia é peculiar ao instituto do condominio.

3.4 Dificuldade para o enquadramento dogmatico

O conjunto de deveres ligados a multipropriedade causa conflito quando da
precisao juridica deste instituto. Ora estdo ligados aos direitos reais, ora estao
ligados ao direito obrigacional. E por causa dessas particularidades incidentes sobre
a mesma base material, dificulta o enquadramento dogmaético da multipropriedade.®*

Gustavo Tepedino faz uma distingdo entre direito real e direito obrigacional

gue ajuda a esclarecer as duvidas inerentes a possivel confuséo entre os direitos:

2 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993, p. 52.
® TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993, p. 53.
* TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993, p. 58.
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os direitos reais se diferenciam dos direitos pessoais por dois aspectos
essenciais. Os direitos reais tém por objeto imediato uma coisa, com a qual
estabelece seu titular um liame estreito, direto, sem intermediario [...] os
direitos pessoais vinculam duas partes determinadas — devedora e credora.
Entre o objeto do direito que é a prestacdo, e o credor encontra-se o
devedor, do qual aquele depende para a satisfacdo de seu direito.®®

Na multipropriedade a alianca juridica que se inicia adere imediatamente ao
bem imdvel, servindo do contrato para definir o objeto do direito e para regular a
relagdo entre os multiproprietarios, e entre estes e a empresa administradora, a qual
tem a funcéo de administrar o imével. E a limitacdo imposta pelo lapso temporal em
que o multiproprietario ira usufruir o bem nao é fator de intermediacdo, € sim de
divisdo de esferas juridicas, e ndo retira assim a natureza real e a caracteristica
inerente ao direito erga omnes.®®

Apesar de existir divergéncia quanto a classificacdo juridica da
multipropriedade, é mais conveniente afirmar que ela parte dos direitos reais. Pois 0
multiproprietario adquire a coisa, e ao adquirir se encaixa melhor no que concerne

ao direito real.

3.5 Usufruto, uso e habitacéao

Quando criada e firmada a natureza real do direito do multiproprietario, ndo se
pode ao menos tentar entender como um direito real limitado, como por exemplo, 0
usufruto. No entanto, ambos ressaltam o respeito a destinacdo econdmica do bem e
a necessidade de conservacdo, assim, por forca do direito real, é estabelecido
relevante limite ao poder de seus titulares, o que também faz com que decorra uma
listagem de deveres juridicos que integram o conteldo das respectivas situacdes
juridicas subjetivas.?’

Apesar da possibilidade de nascer duvidas, ha uma profunda diferenca entre
multipropriedade e usufruto. Enquanto que na multipropriedade depara-se com o
direito real, a situacédo juridica é perpétua, ja no usufruto tem-se uma situacéo
juridica de carater temporario, este periodo, portanto, ndo ultrapassa a vida do
usufrutudrio. Tal dizer é encontrado na redagéo do artigo 739, do Cdédigo Civil, e por
ser revestido de tal caracteristica, o usufruto é insuscetivel de transmissdo causa

mortis. O usufruto adere a pessoa do titular, razdo pela qual € vedada a sua

® TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993, p. 58.
* TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993, p. 59.
¥ TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993, p. 59.
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alienacao, exceto quando a venda do usufruto se der ao nu-proprietario, conforme
preceitua o artigo 717, do j& referido diploma. Diferente estd a situacdo da
multipropriedade onde o titular poderd alienar a qualquer momento, por ato inter
vivos ou causa mortis.®

Além das diferencas acima mencionadas, h& outra diferenca entre
multipropriedade e usufruto que é a questdo da utilizagdo do bem. Na
multipropriedade a finalidade e a estrutura fisica devem ser respeitadas enquanto
que no usufruto, pode o usufrutuario dispor do bem para fazer algumas
modificacdes, dentro de certos limites, e podera também utilizar o bem da melhor
forma que seja mais eficaz para o seu sustento.®

A multipropriedade ndo se confunde com a figura do usufruto. A natureza do

direito real afasta essa possibilidade de confusdo entre os institutos.

3.6 A Tese da Propriedade Temporaria

Tepedino faz uma analise da ideia de propriedade temporaria no ambito da
multipropriedade. Ele ensina que “na Italia criou-se a tese de que a multipropriedade
seria uma propriedade temporaria”. Utilizava-se como ponto de partida a premissa
de que a temporariedade € compativel com a estrutura do direito de propriedade, e
gue no mesmo jeito podia se observar em inUmeras situac¢des juridicas, como no
legado a termo, no pacto de retrovenda, na doacdo com clausula de reversibilidade,
dentre outras, e por isso, identificou-se a multipropriedade como espécie de
propriedade temporaria e, como tal, disciplinada pelo ordenamento da propriedade
temporaria.*

Embora interessante, a tese ndo obteve éxito e foi alvo de criticas. Diante das
inUmeras questdes discutidas, delineou-se a diferenca entre temporariedade e
periodicidade. Na multipropriedade, diferentemente da propriedade temporaria, o
termo ndo se refere a vida do direito, mas a seu exercicio, sendo um direito eterno
quanto & duracao, no entanto, periédico quanto ao exercicio.**

Sabiamente, Gustavo Tepedino questiona acerca da extincdo e nascimento

do direito quando diz que se “se admitir a multipropriedade submetida a termo final,

* TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993, p. 60.
¥ TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993, p. 60.
* TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993, p. 69.
*' TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993, p. 69 e 70.
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dificil seria explicar como tal direito se extingue, ao término de cada periodo anual,
para ressurgir automaticamente, no ano seguinte, em favor do mesmo suijeito”.%

O direito civil da cunho excepcional a previsdo de propriedade resoluvel,
disciplinando no artigo 647, do Cdédigo Civil a perpetuidade carater essencial a
propriedade.”® Ao fazer uma anélise com as caracteristicas e as particularidades
adotadas pelo direito brasileiro, a tese de propriedade temporaria da

multipropriedade aqui ndo prevalece.

3.7 A Tese da Propriedade Ciclica

Levando em consideracao as analises acerca da multipropriedade, procurou-
se adequar o instituto em estudo no conceito de propriedade ciclica, forjado a partir
dos principios basilares da temporariedade do dominio, fazendo com que fosse
notada a diferenca entre a multipropriedade e a propriedade temporaria, excluindo-
se que aquela fosse uma espécie desta.*

Fala-se que quando admitida a limitacdo, imposta pelo tempo de dominio,
estaria excluindo a perpetuidade, o que deixaria de estar caracterizada a

propriedade.

3.8 A Multipropriedade como Propriedade Tipica, limitada pela utilizacdo da
coisa

Alguns resultados semelhantes foram obtidos através de cuidadosa
construcdo que, sem fazer uso da nocdo de propriedade temporaria, mas sim
utilizando e investigando categorias referentes aos bens, procurando-se caracterizar
0os interesses dos multiproprietarios em sua dimensdo espaco-temporal, dai
resultando um direito de propriedade exclusivo em favor do multiproprietario.*®

De inicio contestou-se o principio do numerus clausus em tema de direitos
reais, pois este que esta vinculada a autonomia privada, estava sendo utilizado
como base para a justificativa no direito real.

Assim, é admitida a figura da autonomia privada desde que exercida dentro
dos limites da propriedade, devendo atender as necessidades sociais desde que

sejam respeitados os limites constitucionais, no caso da multipropriedade, com a

> TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993, p. 70.
* TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993, p. 71.
* TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993, p. 71.
* TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993, p. 74.
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divisdo do bem para atender aos requisitos da moradia e lazer.® Com o respeito aos
limites constitucionais, a multipropriedade néo fere os preceitos e regramentos dos

direitos reais.

3.9 A Tese da Propriedade Dividida e do Condominio “pro diviso”

Interessante se faz a proposta pela qual da a multipropriedade a caracteristica
de propriedade dividida, dividida de acordo com a reparticdo do tempo, entre 0s
varios proprietarios, da utilidade do bem que serve de objeto comum a todos os
direitos subjetivos.

A tese, segundo as palavras de Gustavo Tepedino, surgiu na doutrina
espanhola e fala da liberdade da autonomia privada. Para essa teoria a
multipropriedade constituiria uma nova situacgéo juridica real, ndo chegando, porém,
a criar um novo tipo de direito. Assim, permaneceria no ambito do direito de
propriedade e ndo violaria o numerus clausus nem a tipicidade dos direitos reais.”’

Haveria, devido a existéncia de direitos distintos, individualizados pelo tempo
de utilizacdo, ndo haveria mais se de falar em condominio, mas sim em justaposi¢cédo
de direitos, ligados por uma relacdo onde estaria atrelada uma comunidade de
interesses que deverao ser disciplinados.

Desta feita, a comunhao de interesses nada mais seria que a “justaposicéo de
propriedades distintas em estado de conexao fisica, todas incidentes sobre 0 mesmo

»98

objeto material”™", colocacédo esta que se fez denominar de condominio pro diviso.

Assim, pela analise da teoria, Gustavo Tepedino diz que:

A disciplina aplicada a relacdo de multipropriedade, considerada como
conjunto de propriedades divididas, inseridas em comunhdes pro diviso,
obedeceria a mdltiplas fontes normativas. No que tange a relacao entre os
multiproprietarios, aplicar-se-iam ora as regras da propriedade individual,
ora as normas do condominio do Cédigo Civil, dependendo da
compatibilidade dos preceitos com a funcdo da multipropriedade. Em se
tratando de multipropriedades constituidas sobre imoéveis, inseridas em
condominio de apartamentos, as relagbes entre as diversas unidades
imobiliarias (formadas por nucleos de multiproprietarios) seriam regidas
pelas normas do condominio especial.99

Diante das teses e das caracteristicas levantadas, do instituto da
multipropriedade, o que se pode perceber é que existe uma variedade de correntes

** TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993, p. 74.
* TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993, p. 77.
* TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993, p. 77.
* TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993, p. 79.
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e pensamentos que encaminham e tentam definir a multipropriedade a partir de
raciocinios que se assemelham em algum aspecto.

Ademais, o debate que envolve a propriedade e o condominio se mostra
bastante proximo as caracteristicas primordiais, no entanto, ainda deixam a desejar
por nao possuirem caracteristicas impares e especificas pertinentes a
multipropriedade imobiliaria.

Como ja visto, alguns institutos regulados pelo direito brasileiro se
assemelham, em parte, ao instituto da multipropriedade imobiliaria. E na tentativa de
efetivar a multipropriedade, ha a utilizacdo do recurso do condominio para a

estipulacao e concretizacdo, parcial, daquele instituto.

O préximo capitulo abordara questdes que envolvem a rigidez do rol de
direitos reais, bem como o principio do numerus clasus, cujo teor basico € o de
conceder aos privados autonomia para, dentro da lei, agir e adequar situacdes de
fato ao direito.



44

CAPITULO IV — MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA NO BRASIL

4.1. A Multipropriedade e o Principio do “Numerus Clausus”

Uma das abordagens de Gustavo Tepedino se perfaz sobre o principio do
numerus clausus, o qual faz mencao a exclusividade de competéncia do legislador
do compete a criacdo dos direitos reais, contendo estes conteudo tipico, o que faz
decorrer um segundo principio, o principio da tipicidade dos direitos reais. O primeiro
principio, como ja foi dito, esta vinculado a liberdade do legislador de criar direitos
reais, j& o segundo versa sobre o dever de seguir a estrutura atribuida aos direitos
reais, devendo haver estrito cumprimento & modalidade de seu exercicio.'®

Tais caracteristicas dos principios permitem que se observe e discuta o
campo de atuacdo deixado pelo legislador a autonomia privada, dentro dos limites
legais. Pode-se dizer que, paralelamente, a cada tipo real existe liberdade para que
possa fazer casar o interesse a situacdo juridica pretendida, da-se o nome de
autonomia privada. Assim, € evidente que pode haver a constituicdo de um novo
direito real que seja regulamentado com caracteristicas especiais e essenciais, que
depende apenas do legislador, no entanto, este deve ater-se aos limites da utilidade
social da propriedade definidos pela Constituicdo. Cada tipo real de propriedade tem
um amplo espaco que é adentrado pela autonomia privada, no entanto, a essa
liberdade é preciso haver controle de ordem publica, para fazer com que a atuacgéo
seja licita e explicitamente conveniente com os principios da Constituicdo Federal.'**

Sabe-se que o principio da autonomia privada e o principio do numerus
clausus tém a intencdo de fomentar e de limitar a celebracdo de negdcios, e, desta
feita, tem-se o principio da relatividade dos contratos, que diz que a autonomia
privada nao pode criar vinculos que atinjam situacdes juridicas de terceiros. Ou seja,
a autonomia privada néo é dotada de poder para criar um instituto que seja dotado
da caracteristicas erga omnes, pois, somente a lei, no sistema democratico, releva o

consenso social capaz de permitir a producao destes efeitos. 102
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45

Assim, algumas “situagdes juridicas” criadas pela autonomia privada n&o tem
efetivacdo no campo do direito, como por exemplo, um usufruto perpétuo. Nesse
caso a perpetuidade contraria disposicao de ordem publica, fixada no art. 739 do
Caodigo Civil, pois estaria extrapolando o “conteudo tipico” fixado pelo legislador.
Além de ser claro que o limite ndo foi obedecido, aqui também esta presente a
contrariacdo ao sistema, pois ao estipular um usufruto perpétuo, entraria em choque
dois direitos, de um lado o dominio util e no outro a propriedade do nu-proprietario.

E seguindo nessa mesma linha de raciocinio, ou seja de criacdo de negocios
juridicos para a estipulacdo de um negécio de interesse particular, tem-se, no Brasil,
a estipulacdo de alguns institutos que visam chegar a multipropriedade imobiliaria.

No Brasil, a tentativa de se chegar ao instituto em questédo, se perfaz com a
constituicdo de condominios, sendo esta modalidade um instituto totalmente legal. A
estipulacdo do condominio ordinario é regulamentado pelo ordenamento patrio,
contém algumas caracteristicas que fogem dos limites e chegam a desrespeitar e
extrapolar a entdo denominada autonomia privada. Esse tipo de condominio criado
para se adequar as caracteristicas da multipropriedade, chegam a ir de encontro ao
exercicio regular do contetdo tipico, como por exemplo a clausula que faz com que
o conddmino venha a renunciar o direito de preferéncia e de divisibilidade que, pela
prépria natureza do instituto, existe como caracteristica do condominio.*®®

A preocupacao do Cadigo Civil e das leis especais esta em regular a atividade
privada, devendo haver regulamentacdo do judiciario, quando necessario, para a
averiguacdo das normas com o preceituado na Carta Magna. Aqui, mora o
verdadeiro sentido de que reveste o principio da tipicidade, capaz de evitar
estrapolacdo de limites e capaz também de evitar vinculos ou arranjos juridicos
capazes de prejudicar as partes envolvidas no negécio, bem como terceiros.***

Por isso, o controle de legalidade nédo pode limitar-se ao principio do numerus
clausus (no sentido de impedir o surgimento de situacBes reais) e tampouco a
legislacdo doutrinaria. Deve o controle englobar a tutela constituicdo de iniciativa
privada a fim de que sejam submetida os principios constitucionais, em todos 0s
aspectos e negocios presentes na sociedade, como, por exemplo, no caso da

multipropriedade.'®®

' TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993, p. 85.
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Na multipropriedade imobilidria tem-se um direito que é perpétuo, ou seja, sua
duracdo é ilimitada no tempo, e ela se perfaz sobre uma unidade de objeto. E por
caracteristica do instituto, existe a proibicdo de ingresso no imovel no periodo
atribuido aos demais multiproprietario.

No Brasil essa estipulagdo é feita na orbita do direito obrigacional, e ndo no
ambito do direito real, como realmente deveria ser feito. A limitagdo temporal
imposta aos multiproprietarios deriva do direito real, pois durante esse tempo a
propriedade é alheia.'®

Ha, logo, um embate entre dois principios, sendo eles o principio da
autonomia privada e o principio do numerus clausus, sendo que aquele, por um lado
liberta e fomenta a atividade de celebracdo de contratos, enquanto que este Ultimo
visa limitar os institutos ja existentes, impossibilitando também a criacdo de outros
institutos pela autonomia privada, devendo a criagdo, apenas, ser efetivada pelo

legislador.

4.3. O Instituto no Brasil

Como bem se sabe, no Brasil, apesar de existir pratica negocial de
compartilhamento do aproveitamento econdmico de bens por lapsos temporais, a
qual geralmente recebe o nome de multipropriedade, ndo ha regulamento
especifico.*”’

Pelo fato de ndo haver regulamentacédo no Brasil, na tentativa de se chegar a
uma definicdo juridica, discute-se a possibilidade da multipropriedade entre os
direitos reais.

A regulamentacao brasileira no que concerne a registrabilidade no ambito dos
direitos reais, observa o que dispde o Cdédigo Civil, em seu artigo 1.225 e dispde a
Lei n. 6.015/73 (Lei de Registros Publicos) em seu artigo 168, o quais estipulam os
institutos e os titulos habeis a registros que tratam de direitos reais.

Segundo Adelle Ribeiro Coelho Sandri, as operagbes de multipropriedade
imobiliaria iniciaram-se no Brasil, na década de 80. E antes disso, na década

anterior, existiram iniciativas semelhantes a modalidade de multipropriedade
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societaria, que, embora sem muito éxito, ainda perduraram. No entanto, a doutrina
pouco se manifestou a cerca desse modelo durante o periodo de sua aplicacdo.'®

E a inclusdo da multipropriedade imobiliaria, se da, no mercado imobiliario, de
duas maneiras: através da constituicdo de condominio tradicional sobre todo o
empreendimento imobiliario ou mediante constituicdo de condominios tradicionais
em unidades autdbnomas do condominio edilicio. Essas formas sdo comumente
inseridas no contexto de hotéis.'®

A estruturacdo da multipropriedade imobiliaria, como bem explica Adelle
Ribeiro, e, considerando os institutos brasileiros, também pode se dar da seguinte
forma:

... pode-se, por exemplo, dividir o “empreendimento todo em tantas fragcdes
guantas fossem as unidades de que seria composto, multiplicado por 52, se
a divisdo temporal se desse por semana”. Dai, estabelece-se um
“‘condominio pro indiviso de todo o empreendimento, composto de 520
fracGes, se, no exemplo que admitimos, houvesse 100 apartamentos com o
uso fracionado por periodos semanais’. Decorre, pois que o0s
multiproprietarios tornam-se “condéminos do prédio e acessérios, cabendo
a cada um deles uma fragdo ideal do todo, ndo se dividindo o imével em
unidades autdnomas, nem formando um condominio especial.**°

Ao adotar essa forma para a aproximacdo do instituto da multipropriedade
imobilidria, além da aquisicdo da fracdo ideal do complexo imobiliario, o0s
multiproprietarios firmam um pacto adjeto o qual estabelece, por exemplo, de
maneira irretratavel e irrevogavel, que a quota ideal adquirida esta vinculada ao
direito de utilizacdo durante um lapso temporal prefixado, geralmente semanal,
existindo ainda mencéao rendncia ao direito de preferéncia e ao direito de requerer a
diviséo do condominio.***

N&o obstante todo essas prevencdes, como as estipulacdes de renlncias de
alguns direitos inerentes ao condominio, a administracdo do condominio, na forma
contratual, se mantém como a vendedora do empreendimento, e, controla as vendas
do empreendimento de uma forma que ela ainda continue com uma quantidade de

fracOes ideais suficientes para resolver, em questdes que necessite de votacao,
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ficando com poder para enfrentar os demais conddminos, entdo chamados de
multiproprietarios.**?

Entende-se, com a andlise da entdo estrutura referida, que se tem um
condominio ordinario com pacto de divisdo do uso por periodos intercorrentes, que é
firmado entre os conddominos de forma livre e consensual, no entanto, havendo
imposi¢éo para a concretiza¢do do negdcio juridico.

Além da forma supramencionada para a aproximacdo do instituto da
multipropriedade imobiliaria, existe outra possibilidade de estruturacdo, que se da
através de condominios tradicionais em unidades autbnomas de condominio edilicio.
Ou seja, h& a conjugacéo de dois tipos de condominio, estando um dentro do outro.
Melhor explicando, nas unidades autbnomas, forma-se um condominio tradicional,
por meio de alienacdo de fracdes ideais correspondentes ao tempo adquirido, se for
considerar as semanas do ano, serdo 52 fracdes ideais. Assim, cada condémino
seria titular de 1/52 anos do respectivo apartamento, ou seria titular da fracéo ideal
vinculada as semanas que ele tivesse adquirido, e a utilizacdo da unidade seria
fixada mediante regulamento interno da prépria unidade autdnoma.*® E, assim,
cada unidade imobiliaria teria um condominio que iria estipular os seus proprietarios
e 0S seus respectivos turnos de tempo para utilizagdo, sendo que todas elas
estariam vinculadas ao condominio edilicio como um todo. Dessa forma, o
regulamento de cada unidade estaria atrelada a convencdo de condominio geral,
qual seja, a convencédo que regula e organiza todo o complexo imobiliario, estando
assim todos os conddéminos vinculados e obrigados a cumprir com o determinado
pela convencao geral que regulara, além das obrigacdes, o uso das areas comuns e
a destinacdo a que se dara o empreendimento.

Gustavo Tepedino, no que concerne a utilizacdo do condominio, analisando a
margem deixada pelo legislador dentro do que se chama de autonomia privada,
considera a utilizacdo desses institutos como algo que carrega consigo a
caracteristica da idoneidade, uma vez que visa regular a propriedade e seu uso,

fazendo com que a situacao juridica mantenha dentro de um respeito rigoroso sob
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0s aspectos da utilizagdo e manutencdo da propriedade, obedecendo e respeitando
os dominios alheios.***

Em ambas as formas de estruturacdo acima referidas, percebe-se que o
ponto principal da multipropriedade imobiliaria € representado pela vinculacdo dos
adquirentes a um regulamento interno que assegure o respeito ao compartilhamento
dos turnos entre os multiproprietarios e assegure também o cumprimento das
obrigacdes entdo decorrentes.

No entendimento de Adelle Ribeiro, a adaptacao juridica dada, na pratica, a
multipropriedade imobiliaria faz com que alguns doutrinadores a vejam como uma
uma modalidade condominial. Assim, aparenta existir maior compatibilidade de
estruturacdo da multipropriedade através da disciplina do condominio edilicio, seja
porque estabelecido justamente para permitir a coexisténcia entre propriedade
exclusiva e propriedade comum, seja por possuir uma convencao, que se mostra o
instrumento adequado para regular direitos e obrigacées.''®

Apesar da adaptacdo juridica, aparentemente eficaz, sabe-se que a
realizacdo pela via de formas condominiais denominadas de multipropriedade nao
significa, por si s, uma solucdo quanto a natureza juridica, conforme bem afirma
Gustavo Tepedino.!*®

Sabe-se que apesar da utilizagdo do condominio ordinario para estruturar a
multipropriedade ndo ha ilegalidade e n&o fere o principio do numerus clausus, pois
a propriedade condominial € devidamente prevista no ordenamento juridico
brasileiro, ademais a utilizacdo deste instituto traz seguranca relativa a aquisi¢cao de
fracdo ideal, além de ser transmissivel, tanto no aspecto inter vivos quanto o causa
mortis.

No entanto, a discursdo versa sobre o principio da tipicidade, pois para a
estruturacdo da multipropriedade faz-se necessario a estipulagdo de algumas
clausulas de rendncia, como foi anteriormente dito, o que ndo fere o numerus
clausus, mas interfere e modifica o sentido para o qual o instituto do condominio foi

criado.
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Além de tantas outras diferencas entre os institutos da multipropriedade
imobiliaria e do condominio, Adelle Ribeiro traz uma viséo clara e objetiva ao tratar

da perpetuidade e transmissibilidade do bem, como abaixo segue:

A existéncia de condominio pro indiviso, nos termos em que esta regulado
no ordenamento civil brasileiro, permitiria 0 uso coletivo e simultaneo da
coisa em seu aspecto territorial e temporal, bem como a extincédo do estado
de indivisdo a qualquer tempo (extincdo essa que, no caso de coisa
indivisivel, pode se dar por venda judicial). Isso, conduto, ndo condiz com o
propésito da multipropriedade com carater de perenidade e livremente
transmissivel, fazendo-se, entédo, necessarios acertos relativos a limitacdes
de uso da coisa (restrito a certos periodos do ano), pacto de indivisdo a
rendincia a direitos.*"’

Outra diferenca € vista e analisada ao tratar do direito de preferéncia. Como ja
visto, ao instituir o condominio, os multiproprietarios devem concordar com a
clausula que trata da renuncia ao direito de preferéncia, a entdo obrigatoriedade com
0 consentimento da renuncia esta vinculada a concretizacdo da multipropriedade em
si, pois ao acatar com o disposto no item que trata da abdicacdo do direito, o
multiproprietério estd contribuindo para o desenvolvimento e a alienacdo do
empreendimento como um todo. No entanto, sobre a rendncia cai uma discusséo
sobre a sua legalidade, pois para uns a rendncia seria possivel, por estar no ambito
das normas dispositivas do tipo condominial, e, para outros a renuncia atinge
normas imperativas que fazem parte da essencialidade do condominio, o que a
torna invalida.*®

E, paralelamente a discussédo acerca da validade das renuncias dos direitos,
ainda € debatida a natureza juridica, real ou obrigacional, no que diz respeito a
divisdo por lapso temporal estipulado no condominio para a utilizagcdo do bem pelos
multiproprietarios, sendo tanto a doutrina quanto a jurisprudéncia variante sobre o
tema.

Ao tratar de registro publico, mais especificamente de registro de imoveis, ha
duvida ao modo de como se proceder ao registro de titulos que sejam carregados de
informacéo para a constituicdo de multipropriedade. O que se sabe, € que a Lei de
Registros Publicos (Lei 6.015/73), atribui ao registro o valor de direito real, conforme
o sentido do art. 1.227 do Cadigo Civil. E levando em consideracdo o referido

diploma, a alienagéo de fracdo ideal, e a formagdo de condominio, é absolutamente
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legal. Contudo, é questionavel se seria possivel mencionar no registro a vinculacdo
da fracéo ideal adquirida com o lapso temporal a que ela se refere.

A vinculacdo da fracdo ideal com o tempo, na visdo de Marcelo Augusto
Santana de Melo € possivel, pois entende inexistir qualquer proibicdo no direito
brasileiro “de representar a quota-parte de um condominio em fracdes de tempo,
como, por exemplo, a primeira quinzena do més de janeiro ou, ainda, a terceira
semana do més de julho”.**®

Em sentido diverso, a Corregedoria-Geral de Justica de Sao Paulo ja teve a
oportunidade de se pronunciar em 2007, em grau recursal, diante de um registro de
um negocio de time-sharing, existente na cidade de Campos do Jordao. No registro
questionado, o oficial registrador, além de indicar a fracdo ideal adquirida pelos
conddéminos, no caso equivalente a x/52 avos de cada unidade autbnoma, também
fez mencgdo no proprio registro de que a aquisicao conferia direito de utilizacdo do
bem apenas e tdo somente em turnos semanais especificados. A deciséo,
entretanto, foi no sentido da impossibilidade de referéncias desse tipo na matricula
do imével, por se tratar de direito pessoal, que deve ficar fora do registro do dominio.
Ademais, entendeu-se que a vinculagdo do direito real de propriedade ao direito
pessoal de regramento do uso anual das unidades autbnomas, pretende tornar real
um direito de natureza obrigacional.*®

Diante de todas essas questfes levantadas, bem como de outras que possam
surgir, a criagdo do instituto da multipropriedade, no direito brasileiro, pede medidas
legais especificas a matéria. E especialmente para a fomentacao da exploracéo e do
crescimento turistico, ndo podendo ficar a matéria resumida a discussdes
eminentemente doutrinarias. De qualquer forma, a sociedade determinara o
momento de regulamentacédo legislativa do instituto no pais.

Por fim, “independentemente da natureza juridica que se pretenda atribuir a
multipropriedade”, conforme observa Tepedino, “certo é que no Brasil a sua
afirmacdo carece de inequivoca reconstrugdo, que torne claro o direito do
adquirente, seus limites e a dimensdao de seus poderes, evitando uma

compreensivel desconfianca de quantos venham por ela se interessar”.**

¥ MELO, Marcelo Augusto Santana de. Multipropriedade imobiliaria. Revista de Direito Imobiliario.
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Como ja visto, as divergéncias entre os principios e a ado¢ao de institutos que
possuem alguma semelhanca a multipropriedade imobiliaria, sdo utilizados no Brasil.
Porém, a utilizacdo ndo se perfaz de forma totalmente satisfatéria, uma vez que
algumas caracteristicas essenciais e basilares da multipropriedade sdo suprimidas.

Ademais, apesar de toda davida que paira sobre a multipropriedade, tanto em
divergéncias conceituais, quanto nos detalhamentos e comentarios correspondentes
das suas caracteristicas, 0 instituto em estudo apresenta para o Brasil uma
capacidade que pode se tornar poderosa, ao passo que pode estipular as

negociacoes, e, consequentemente fomentar a atividade financeira.
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CONSIDERACOES FINAIS

A multipropriedade imobiliaria € um instituto que fomenta a atividade
econbmica dos paises que tém sua regulamentacédo ja definida, além de possibilitar
a efetivacdo de um dos direitos fundamentais, o direito ao lazer. Ademais, o
presente trabalho teve como ponto de estudo a ndo existéncia do instituto em
questdo no direito brasileiro e a utilizagdo de outros meios para a aproximagao com
a multipropriedade imobiliaria.

A possibilidade juridica para a utilizacdo no Brasil se da mediante outros
institutos, mais especificamente com a utilizacdo dos condominios, no entanto, como
visto, apesar da possibilidade de fazer o arranjo juridico com estas figuras, a
caracterizagdo e a concretizacdo da multipropriedade, no que se refere ao
aproveitamento amplo e eficaz, fica a desejar quando comparado as essencialidades
do instituto da multipropriedade imobiliaria utilizada nos paises que a regulamentam.

Por sua vez, a existéncia do fen6meno no Brasil ndo pode ser ignorada pelo
legislador. A propdsito, o territorio brasileiro, pela sua extensdo e pelas diversas
areas turisticas, € campo fértil para a proliferacdo do instituto. Contudo, sem
desmerecer as teorias que tentam adequar a pratica negocial ao direito posto, para o
seu maior uso, faz-se necessaria a existéncia de uma regulamentacao especifica e
adequada as suas particularidades, que desvende o seu conteldo e afaste
eventuais temores em sua contratagao.

Com efeito, se a falta de regulamentacdo gera inseguranca até mesmo nos
operadores do direito, como advogados e registradores que se deparam com o fato
social, € facil imaginar as duavidas e incertezas que causam nos possiveis
interessados e adquirentes.

Fica-se, pois, evidente, com base nos aspectos abordados durante o trabalho,
a necessidade da regulamentacéo da multipropriedade no direito brasileiro.
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