FACULDADE

D BAIANA DE
DIREITO
— ]

FACULDADE BAIANA DE DIREITO
CURSO DE GRADUAGAO EM DIREITO

JULIA LEITE MESQUITA

A COMPATIBILIDADE DA MULTIPROPRIEDADE DE
IMOVEIS COM OS INSTITUTOS JURIDICOS BRASILEIROS

Salvador
2016



JULIA LEITE MESQUITA

A COMPATIBILIDADE DA MULTIPROPRIEDADE DE
IMOVEIS COM OS INSTITUTOS JURIDICOS BRASILEIROS

Monografia apresentada ao curso de
graduagdo em Direito, Faculdade Baiana de
Direito, como requisito parcial para obtengao
do grau de bacharel em Direito.

Salvador
2016



TERMO DE APROVAGAO

JULIA LEITE MESQUITA

A COMPATIBILIDADE DA MULTIPROPRIEDADE DE
IMOVEIS COM OS INSTITUOS JURIDICOS BRASILEIROS

Monografia aprovada como requisito parcial para obteng&do do grau de bacharel em
Direito, Faculdade Baiana de Direito, pela seguinte banca examinadora:

Nome:

Titulagéo e instituigao:

Nome:

Titulagéo e instituigao:

Nome:

Titulagéo e instituigao:

Salvador, / /2016



A minha familia, especialmente aos

meus pais, Cristiane e Sérgio.



AGRADECIMENTOS

A Deus e a Santa Barbara, por terem me dado for¢as para superar as dificuldades.

Aos meus pais, por todo o amor, carinho e suporte e ao meu irmao, por ser um
exemplo de foco e forca de vontade. Obrigada por sempre acreditarem na minha
capacidade e competéncia.

A minha vo, que estd sempre torcendo pelo meu sucesso e comemorando as

minhas vitorias.

Agradeco ainda a minha madrinha, Luciane, que mesmo longe sempre se fez

presente, com conselhos e palavras de forga.
A Vitor, por todo o carinho, apoio e compreensao.
Aos meus amigos, que me apoiaram durante toda esta trajetéria.

Agradeco imensamente ao professor Abelardo Sampaio, sem o qual eu teria
desistido do tema. Obrigada pela orientagdo e conselhos académicos.

E por fim, agradeco a todos que, mesmo nao citados aqui, direta ou indiretamente

fizeram parte de minha formacgéo.

Meu muito obrigada.



“‘No Brasil, tudo que foge da rotina
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RESUMO

O presente trabalho tem por objetivo verificar a compatibilidade do instituto da
multipropriedade de imoveis, n&o regulamentado pelo direito brasileiro, com
institutos do direito civil ja existentes. Tendo em vista que até o presente momento
existe forte embate doutrinario acerca da natureza juridica do instituto, que por
vezes € concebido como instituto do direito real e oras como de direito obrigacional,
vem sendo desenvolvido das mais variadas formas, o que vem causando forte
inseguranga aos seus adquirentes e empreendedores. Portanto, tal estudo se faz
necessario em razado do recente crescimento da adesdo a empreendimentos
multiproprietarios por parte da populagdo brasileira que, em momentos de crise,
busca obter maior proveito com investimento reduzido, com custos de aquisicéo e
manutengdo menores, possibilitando o acesso a uma segunda residéncia voltada
para o lazer, bem como trazendo uma maior otimizagdo do uso de tais iméveis. O
recente crescimento da multipropriedade no mercado imobiliario brasileiro, que faz
necessaria a evolugcdo do direito de forma a acompanhar as inovagdes sociais e
econdbmicas do momento, para trazer maior protecdo e seguranga aos
multiproprietarios. Para a realizagao do presente trabalho se fez necessario analisar
as mais diferentes formas de configuragdo da multipropriedade existentes,
verificando as suas semelhangas e discrepancias face a institutos brasileiros de
direito real e obrigacional, de forma a verificar a melhor forma para a sua
configuragao no Brasil. O que se pode observar é que a doutrina e a jurisprudéncia
vém se atendo a taxatividade dos direitos reais, mantendo discussdes ideoldgicas, o
que acaba por postergar a efetiva discussédo do instituto e a elaboragdo da melhor
forma pratica para a sua configuragado no pais. De mais em mais, percebe-se que o
fato de inexistir regulagdo especifica para o instituto da acaba por engessar
operacdes imobiliarias, gerando entrave ao desenvolvimento social e o exercicio do
direito constitucional ao lazer.

Palavras-chave: Multipropriedade imobiliaria; direitos reais; tipicidade; taxatividade;
autonomia privada.
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1 INTRODUGAO

Cada vez mais € preciso ter em mente o fato de que o direito deve acompanhar as
transformacgdes e perceber os anseios da sociedade, vez que o direito € fruto desta.

Portanto, o jurista € constantemente desafiado a olhar o novo com novos olhos e
perceber que ndo cabe ao direito fixar bases fixas e imutaveis e, tampouco, se
estabelecer como algo inquestionavel, pois as relagbes juridicas demandam uma

constante evolug&o dos institutos juridicos ja existentes.

E em tal contexto que se insere a multipropriedade, situagao juridica extremamente
peculiar, na qual existem multiplos proprietarios de um mesmo bem, cada qual com
direito de uso e gozo por tempo especifico e pré-estabelecido, sendo muito comum

em instancias turisticas ao redor do mundo.

Entretanto, a multipropriedade vem sendo alvo que grandes embates juridicos
acerca da sua natureza juridica, sendo por vezes concebida como um instituto de
natureza real e por vezes como instituto de natureza obrigacional. A justificativa para
tal embate se da em razado do fechamento dos direitos reais a novidades socais, em
razao da adoc¢ao do numerus clausus e da tipicidade estrita.

O fato é que a multipropriedade (ou time-share) se apresenta como um instituto
exotico e que busca otimizar a utilizagcdo de bens moéveis e imoveis, diminuindo os
seus custos de aquisicdo e manutencdo, promovendo a sua constante utilizagao e

reparticdo de custos entre os multiproprietarios.

No que remete especificamente a multipropriedade de bens imoéveis, esta se
apresenta como instituto voltado para o lazer em locais turisticos e como uma nova
alternativa juridica que possibilita ao multiproprietario o acesso a um imovel em local
privilegiado e voltado para o lazer, o que outrora ndo seria possivel em razdo do

elevado custo de aquisi¢cao e manutencao de tais imodveis.

Neste sentido, a multipropriedade de imdveis possibilitaria ndo apenas um maior
acesso a um segundo imovel voltado para o lazer, mas também promove a melhor
utilizagcdo do imdvel, que nunca estaria vazio e seria constantemente utilizado em
razao da rotatividade de titulares, o que acaba por exaltar a propria fungéo social do
imovel, e a garantir o direito constitucional ao lazer com a democratizagdo da

aquisicao de segundo imovel.
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Percebe-se que, diferentemente de outros locais, o Brasil € um pais com dimensdes
continentais e com clima majoritariamente tropical, de forma que apresenta ambiente

bastante propicio para o desenvolvimento de empreendimentos multiproprietarios.

Em que pese a multipropriedade venha se tornando cada vez mais comum no Brasil,
ainda se trata de instituto bastante controverso face a auséncia consenso acerca da
sua natureza e face a auséncia de legislagdo especifica que se preste a
regulamenta-la, o que acaba por causar grande inseguranga aos adquirentes, vez
que investidor brasileiro possui carater conservador e m a auséncia de direitos,

deveres e limites fixados acaba por desestimular a aderéncia ao instituto.

Por tal razdo, faz-se necessario colocar a multipropriedade em pauta, pois se
apresenta como instituto extremamente inovador e que vem passando por
expressivo crescimento no mercado imobiliario, de forma que o seu entendimento e

regulamentagao se faz essencial.

A origem da multipropriedade esta ligada a fatores de ordem econdémica, trazendo a
possibilidade de que uma unica unidade imobiliaria venha a ser usufruida por

diversos sujeitos por meio de uma rotatividade do direito de gozo do bem.

Entretanto, existe grande controvérsia acerca de sua natureza juridica, ndo havendo

consenso se a multipropriedade seria uma relagao de direito pessoal ou direito real.

Depara-se de logo com a inexisténcia, na legislagcédo brasileira, de figura de direito
real para a aproveitamento de imoveis por turnos ou fracbes de tempo, tendo em
mente ainda que o rol de direitos reais constantes no art. 1.225 do Cdédigo Civil se
trata de rol taxativo e, por tal razdo, ndo seria possivel a criacdo de novo tipo de

direito real por disposi¢ao privada.

Portanto, poderia se dizer entdo que face a auséncia da presenca de tal instituto no
rol taxativa faria com ele que ele automaticamente se enquadrasse em um direito de
ordem pessoal, com uma relagdo obrigacional entre os titulares do direito ao imovel

regulado por meio de contrato particular e atipico.

Poucos sdo os autores que buscaram se aprofundar no tema, bem como por se
tratar de instituto recente no Brasil, bem como existem poucas ag¢bes judiciais
envolvendo-o, sendo as existentes, em sua maioria, voltadas para o ambito

consumerista.
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Por tal razao, inicia-se o presente trabalho trazendo nog¢des introdutérias acerca dos
direitos reais, ressaltando a necessidade de maior abertura nos direitos reais para a
recepgao de institutos modernos que se prestam a atender as exigéncias socio-
econdbmicas, realizando um breve comparativo entre os direitos reais e

obrigacionais, e abordando o mais expressivo dos direitos reais, a propriedade.

No segundo capitulo adentraremos na multipropriedade, tratando sobre sua origem
e evolugdo historica, bem como as inumeras modalidades existentes para a
configuracdo do instituto, iniciando-se pelo seu nascedouro, a Europa,
concentrando-se nos modelos italianos, francés, espanhol e portugués, passando
entdo para os Estados Unidos, onde ocorreu uma grande adesdo a multipropriedade
por parte da populagéo e, por fim, tratando das experiéncias brasileiras com a busca
de implantagao do instituto no ambito nacional.

No capitulo final, realiza-se uma analise geral da compatibilidade da
multipropriedade com os institutos ja existentes, tanto institutos de ordem pessoal,
quanto de ordem real, ressaltando os elementos comuns e discrepantes entre eles e

a possibilidade ou n&o de sua configuragdo como tal.

Sera abordado ainda o entendimento bastante recente do Superior Tribunal de
Justica, o qual entendeu em sentido contrario a jurisprudéncia maijoritaria,
concebendo a multipropriedade como um direito real e, por fim, faz-se uma proposta
para a configuragdo do instituto no Brasil sem que seja necessaria a realizagéo a
qualquer abertura ao numerus clausus dos direitos reais, mas apenas a inclusédo de

novo elemento caracterizador da propriedade: o tempo.
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2 CONSIDERAGOES INTRODUTORIAS SOBRE O DIREITO REAL DE
PROPRIEDADE

O estudo dos direitos reais nos dias atuais envolve uma imensa gama de reflexdes
juridicas e sociais, ndo sendo possivel buscar entender a norma dissociada da

realidade social.

O direito moderno nao pode mais ser entendido a partir de uma visdo puramente
tedrica das normas, principios e regulamentos, pois o seu proprio objetivo € alcangar

a realidade.

E justamente por tal razdo que se percebe, de forma bastante clara, que os direitos
reais ndao podem ser dissociados dessa percepg¢ao social, principalmente por se
tratar de um direito complexo que busca regular relagdes juridicas referentes as
coisas suscetiveis de apropriacao, relagdes estas que envolvem diversos interesses,
nao apenas econdmicos, mas também sociais, como o proprio direito a moradia, e

ainda, o direito ao lazer.

A relevancia dos direitos reais se expressa com ainda mais forca por meio do direito
de propriedade, direito este que notoriamente possui posicédo diferenciada quando
comparado com os demais direitos reais, justamente por trazer consigo grandes

implicacoes.

A importancia do direito de propriedade é tdo elevada que, por vezes, acaba sendo
confundida com os proprios direitos reais, de forma que, ab initio, faz-se necessario
delinear os contornos dos direitos reais, para entdo, adentramos no ambito do direito

de propriedade.

2.1 DIREITOS REAIS: CONCEITO E LIMITES

O direito real é aquele que adere a coisa e sobre ela prevalece, excluindo-a da
concorréncia de quem quer que seja, uma vez estabelecido sobre certo bem e em

favor de alguém, confere ao seu titular um conjunto de prerrogativas de maior e
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menor amplitude’.

De forma bastante sucinta, pode-se dizer que direitos reais apresentam-se como um
conjunto de normas destinadas a regular as relagdes juridicas concernentes a bens
corpdreos ou incorporeos, suscetiveis de apropriagao pelo homem e dotados de

contetido econdmico relevante e significativo®.

A possibilidade de apropriagdo e existéncia de conteudo econdémico relevante e
significativo se fazem essenciais para os direitos reais, que visam regular a interagao
entre o individuo, o bem e a sociedade que o cerca, estabelecendo os direitos e
deveres atinentes a cada parte integrante da relagao.

Portanto, no ambito dos direitos reais, a coisa devera ser passivel de apropriacao e,

via de regra, submissao plena ao seu titular, que exercera seu direito sobre ela’.

Primeiramente, ha de se tratar da divisdo dos direitos reais em jus in re propria e jus
in re aliena. O direito sobre coisa propria € a propriedade, enquanto os direitos sobre
coisa alheia, também chamados de direitos limitados, sdo representados pelos
demais direitos constantes no rol do art. 1.225 do Cdédigo Civil, quais sejam, as
serviddes, superficie, usufruto, uso, habitagdo, penhor, anticrese, hipoteca e

concessao de uso e a promessa de compra e venda.

De forma continua, no que remete ao seu objeto, os direitos reais dividem-se ainda
em mobiliarios e imobiliarios, que recaem, respectivamente, sobre bens modveis e
imoveis, sendo estes sujeitos a registro publico®, sendo os bens méveis adquiridos

por meio da tradigdo, enquanto os imdveis o serdo por meio da transmissao.

Pode-se dizer que os direitos reais possuem como caracteristicas fundamentais o
absolutismo, a sequela, a exclusividade, perpetuidade, publicidade, a taxatividade e
a tipicidade.

Os direitos reais sdo absolutos, vez que aderem a coisa, sujeitando-a diretamente

ao seu titular®, prescindem de um vinculo juridico interpessoal prévio ao seu

! RODRIGUES, Silvio. Direito civil: direito das coisas, p. 4. 24. ed. rev. Sdo Paulo: Saraiva, 1997,
vol. 5.

> SCAVONE JUNIOR, Luiz Anténio. Direito imobiliario: teoria e pratica, p. 03. 10. ed. Rio de
ISEKYONOEeH\EDRG. Luiz Antdnio. Direito imobiliario: teoria e pratica, p. 03. 10. ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2016.

3 GAMA, Guilherme Calmon Nogueira. Direitos Reais, p.17-18. 1. ed. S0 Paulo: Atlas, 2011.

4 GOMES, Orlando. Direitos reais, p. 18. 21. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Forense, 2012.

° MONTEIRO, Washington de Barros; MALUF, Carlos Alberto Dabus. Curso de direito civil: direito
das coisas, p. 26. 43. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2013, v.3.



15

estabelecimento e confere a ele um “monopdlio de exploracéo™.

Essa posigdo absoluta conferida aos seus titulares se da em garantia da ordem
juridica, independente de qualquer relagcdo particular e, por tal razdo, possuem
oponibilidade erga omnes, seus efeitos tem o potencial de valer contra qualquer um
gue venha a ameaca-lo, ndo precisando o titular provar nada, além de sua posi¢ao
de titular de direito e a violagdo sofrida para exercer suas faculdades’, o que acaba,
em contrapartida, por fazer surgir um direito negativo da sociedade como um todo de

nao agir de forma a ameagar este direito®,

Como corolario da nogao de oponibilidade contra todos e como condigdo para a sua
eficacia, encontra-se o direito de sequela, ou o jus persequendi, previsto no art.
1.228 do Cédigo Civil’. A sequela se traduz na prerrogativa dada ao titular do direito
real de seguir a coisa onde e com quem quer que ela se encontre, podendo

apreende-la para, sobre ela, exercer seu direito’°.

Tal prerrogativa é concedida ao titular do direito real pois este se adere ao bem de
forma tdo substancial que dela ndo se separa por simplesmente se encontrar nas

maos de um terceiro'",

Caracterizam-se ainda os direitos reais pela exclusividade, ndo sendo possivel a
coexisténcia de dois ou mais direitos de igual conteudo sobre um mesmo bem, ou
seja, duas pessoas ndo podem ocupar 0 mesmo espago jurl’dico12 e, caso venham a
ocupar, os direitos detidos por estes sujeitos ou nao serdo de mesma espécie,
possuindo conteudos variados, ou nao serdo integrais, como no caso do nu-

proprietario e do usufrutuario no usufruto’.

Percebe-se ainda que os direitos reais sdo concebidos como tendentes ao perpétuo

e, por tal razdo, apresentam-se como um direito que n&o é passivel de perecimento

6 PENTEADO, Luciano de Camargo. Direito real das coisas, p. 111. 1 ed. rev. atual. € ampl. Sao
Paulo: Revista dos Tribunais, 2012.

" Ibidem, p. 112-113.

8 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: direitos reais, p. 33. 9.
ed. rev. e atual. Salvador: Jus Podium, 2013, vol. 5.

°Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la
do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha. (grifos)

10 RODRIGUES, Silvio. Direito civil: direito das coisas, p. 7. 24. ed. rev. Sdo Paulo: Saraiva, 1997,
vol. 5.

" GOMES, Orlando. Direitos reais, p. 20. 21. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Forense, 2012.

12 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro: direito das coisas, p. 37. 11, ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2016, vol. 5.

13 RODRIGUES, Silvio. Direito civil: direito das coisas, p. 7. 24. ed. rev. Sdo Paulo: Saraiva, 1997,
vol. 5.
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em detrimento do seu nao exercicio, sendo apenas possivel tal perecimento pelos

meios e formas previstos em lei'*.

Em que pese ndo exista obrigatoriedade numa efetiva perpetuidade nos direitos
reais, eles devem, necessariamente, serem tendentes ao perpétuo, ou seja,

possuem uma forte disposigao para permanecer na esfera juridica de seu titular'®.

Traz-se ainda a publicidade como marcante caracteristica dos direitos reais, se
prestando a fornecer uma maior protecdo ao seu titular, sendo a partir da
publicidade que se faz possivel o conhecimento da existéncia do direito real e seu
titular por parte da coletividade'®.

Portanto, ndo seria possivel tornar o direito oponivel erga omnes sem antes
possibilitar que esta coletividade tivesse, ao menos, a possibilidade de conhecer o

direito para, entdo, cumprir com seu dever negativo perante a titularidade.

De tal forma, a oponibilidade erga omnes € uma condicdo essencial para o
absolutismo dos direitos reais, que devem, necessariamente, ser registrados em
cartorio de registro de imoOveis para que esta oponibilidade seja efetivamente
alcancada, vez que o cartorio organizara, reconhecera e registrara o direito e o seu

conteudo, tornando-o publico.

Ja a preferéncia consiste num privilegio dado ao titular do direito real para que este
seja priorizado para a aquisicdo do bem sobre o qual o direito recai em detrimento
de terceiros alheios a relagéo.

Por fim, a taxatividade e a tipicidade inerentes aos direitos reais preceituam que
somente sera aceito como direito real os listados no rol do art. 1.225 do Cddigo
Civil'” , que devem ser exercidos conforme contetido especifico constante na lei para

cada instituto.

A taxatividade preza pela ordem publica, gerando uma reserva legislativa quanto a
criacdo de novos direitos reais visando a protecao destes, impossibilitando que o

1 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro: direito das coisas, p. 37. 11. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2016, vol. 5.

18 PENTEADO, Luciano de Camargo. Direito real das coisas, p. 101. 1 ed. rev. atual. e ampl. Sao
Paulo: Revista dos Tribunais, 2012.

16 GAMA, Guilherme Calmon Nogueira. Direitos Reais, p.15. 1. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2011.

"7 Art. 1.225. S&o direitos reais: | - a propriedade; Il - a superficie; 1l - as serviddes; IV - o usufruto; V -
0 uso; VI - a habitagao; VII - o direito do promitente comprador do imével; VIl - o penhor; IX - a
hipoteca; X - a anticrese; Xl - a concessao de uso especial para fins de moradia; Xll - a concessao de
direito real de uso.
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exercicio da autonomia privada venha a criar novos direitos reais ou modificar o
contelido ja existente em cada instituto'®, se apresentando a tipicidade como um

corolario necessarios do principio do numerus clausus.

2.1.1. O numerus clausus do art. 1.225, a tipicidade e a autonomia privada

Em que pese o principio da autonomia privada seja uma das principais
caracteristicas da cultura juridica brasileira, tal poder encontra diversos limites nos

ramos do direito civil, principalmente no ambito dos direitos reais®.

Tendo em vista que o direito moderno prega impossibilidade de dissociacdo da
norma juridica da realidade social e queo direito deve se apresentar como uma
forma de expressao social, percebe-se que nao seria cabivel a concepcdao de um
numerus clausus e de uma rigida tipicidade para um direito de tamanha relevancia

social e econdmica como os direitos reais.

Os principios do numerus clausus e da tipicidade estrita dos direitos reais constituem
um dos eixos norteadores do sistema classico de direito das coisas no ordenamento

juridico brasileiro.

Logo de inicio, rememora-se que a tipicidade e taxatividade ndo se confundem, vez
que a primeira se relaciona com o conteudo estrutural dos direitos reais, ou seja, ao
seu modo de exercicio, enquanto o numerus clausus se refere tdo somente a fonte

do direitozo, conforme esclarece Francisco Eduardo Loureiro:

Nao se confundem os conceitos de numerus clausus e de tipicidade dos
direitos reais. O sistema do numerus clausus consiste no fato de que
direitos reais podem ser apenas criados por leis e ndo pela isolada
autonomia da vontade das partes. Em termos diversos, existe um catalogo
com delimitagédo taxativa de numero de direitos reais. Ja a tipicidade refere-
se ao conteudo de cada um dos direitos reais previstos em lei, ou seja, a
descrigao fundamental de suas caracteristicas ou elementos, por norma de
ordem publica, inalteravel pela vontade das partes. Constituem, certamente,

18 FARIAS, Cristiane Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: direitos reais, p.18.
11. ed. Sao Paulo: Atlas, 2015, vol. 5.

' GODINHO, André Pinto da Rocha Osorio. Direitos reais e autonomia da vontade (o principio da
tipicidade dos direitos reais). 2001. Dissertacao (mestrado em direito civil) — Faculdade de Direito
da Universidade do Rio de Janeiro.

% Op. Cit, p. 55.
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significativo limite & autonomia da vontade, no que se refere a liberdade de
criagdo de novos direitos reais, ou a expanséo daqueles ja existentes.”’

A taxatividade do art. 1.225 do Cddigo Civil concede, unica e exclusivamente, ao
legislador a competéncia para a criagao de direitos reais, de forma que nem todas as

figuras que cabem no conceito de direito real podem ser admitidas como tal®2.

Diferentemente de outros ordenamentos estrangeiros que adotam uma postura mais
aberta, como, por exemplo, o ordenamento juridico espanhol, que segue o ideal do
numerus apertus, trazendo a possibilidade de registro dos direitos reais ou quaisquer
outros direitos semelhantes®, o sistema brasileiro é extremamente rigido e fechado
guanto a eventual criacdo de novos direitos ou a modificagdo da estrutura tipica dos

institutos ja existentes.

De acordo com Frederico Henrique Viegas de Lima, ha uma situagdo conformista na
idealizag&o da imutabilidade do direito real na doutrina atual, e que se faz essencial
um maior estudo para definir novos contornos a conceituagao secular dos direitos

das coisas para atingir as necessidades da sociedade atual®.

Entretanto, a ideia da limitagdo dos direitos reais as espécies listadas e as formas
prescritas em lei vem sendo justificada pelo ideal de que assim seria fornecida uma
maior protegcéo e a preservagao da ordem juridica.

Impossibilitar eventual disposicdo contraria aos direitos ou poderes tipificados torna
qualquer convengao particular objeto da vontade dos sujeitos envolvidos na relagao
sem efeitos para criagdo de novo direito ou modificagdo do seu conteudo.

Portanto, tendo em foco as limitagbes impingidas aos direitos reais, questiona-se até
que ponto a autonomia privada poderia atuar de forma a modificar os efeitos das

21LOUREIRO, Francisco Eduardo. A propriedade privada como relagao juridica complexa, p. 77.
1. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2003.

2 ASCENSAO, José de Oliveira. A tipicidade dos direitos reais. Apud GONCALVES, Carlos
Roberto. Direito civil brasileiro: direito das coisas, p. 36-37. Sao Paulo: Saraiva, 2016, vol. 5.

2 Articulo 7. Conforme a lo dispuesto en el articulo segundo de la Ley, no solo deberan inscribirse los
titulos en que se declare, constituya, reconozca, transmita, modifique o extinga el dominio o los
derechos reales que en dichos parrafos se mencionan, sino cualesquiera otros relativos a derechos
de la misma naturaleza, asi como cualquier acto o contrato de trascendencia real que, sin tener
nombre propio en derecho, modifique, desde luego o en el futuro, algunas de las facultades del
dominio sobre bienes inmuebles o inherentes a derechos reales. (ESPANHA. Decreto de 14 de
fevereiro de 1947. Aprova o] regulamento hipotecario). Disponivel em: <
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1947-3843>. Acesso em: 28 out. 2016.

** A multipropriedade imobiliaria (aspectos doutrinarios e registrarios). Revista trimestral de direito
civil. Rio de Janeiro: Padma, a. 8. v. 32, out./dez. 2007.
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relacdes juridicas com eficacia real, o mundo moderno anseia por uma maior

abertura autonomia da vontade das partes envolvidas.

Ndo ha como se negar a existéncia de espago para o exercicio da autonomia
privada dentro do conteudo tipico dos institutos de direitos reais, sendo € possivel,
na medida em que forem compativeis, a utilizagdo de regramentos do direito
obrigacional para dispor de direitos reais®® e que diversas faculdades inerentes aos
direitos reais sao exercitados por meio de contratos como o exercicio do direito de
dispor da coisa por meio de um contrato de compra e venda, que se apresenta como
uma forma de aquisi¢cao de propriedade, ou ainda a possibilidade de disposi¢do do

direito de fruicdo mediante a sua cessdo a um terceiro®.

Faz-se essencial reconhecer que a autonomia privada vem promovendo uma
reestruturacdo dogmatica do direito civil e ocasionando uma aproximagao entre os
direitos obrigacionais e os direitos reais, haja vista que situagbes mistas, com
caracteristicas de ambos os direitos sdo cada vez mais comuns, descontruindo a

antiga dissociagdo existente entre os direitos reais e obrigacionais®’.

De tal forma, a tipica concepg¢éo dos direitos reais ndo pode mais se restringir unica
e exclusivamente as hipoteses listadas no art. 1.225 do Codigo Civil, pois as novas
exigéncias sociais e econdmicas urgem pela atualizagdo dos institutos ja existentes
ou até mesmo a criagédo de institutos inéditos, ja que o conteudo tradicional nem
sempre se presta a fornecer amparo necessarios para os novos modelos objeto da

evolugao social®®.

O entendimento pela taxatividade inflexivel acaba, inclusive, por ir de encontro com
a maxima juridica de que o direito deve acompanhar as evolug¢des sociais, € ndo o
inverso, de forma que tal engessamento acaba por se apresentar como um grande

limitador a evolugao e consagragéo de novos direitos.

*® SOUZA, Eduardo Nunes de. Autonomia privada e boa-fé objetiva em direitos reais. Revista
Brasileira de Direito Civil. Abr./Jun. 2015, V. 4. Disponivel em: <
https://www.ibdcivil.org.br/rbdc.php?ip=123&titulo=%20VOLUME %204 %20|%20Abr-
Jun%202015&category_id=81&arquivo=data/revista/ibdcivil_volume_4.pdf>. Acesso em: 22. out.
2016.

*OUREIRO, Francisco Eduardo. A propriedade privada como relagao juridica complexa, p. 82.
1. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2003.

* PERLINGIERI, Pietro apud SOUZA, Eduardo Nunes de. Autonomia privada e boa-fé objetiva em
direitos reais. Revista Brasileira de Direito Civil. Abr./Jun. 2015, v. 4. Disponivel em: <
https://www.ibdcivil.org.br/rbdc.php?ip=123&titulo=%20VOLUME %204 %20|%20Abr-
Jun%202015&category_id=81&arquivo=data/revista/ibdcivil_volume_4.pdf>. Acesso em: 22. out.
2016.

8 LOUREIRO, Op. cit. p. 78-79.
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A cega concepgdo de uma imutabilidade em prol da protecdo acaba por gerar mais
maleficios que beneficios, ndo podendo ser ignorado o fato de que os direitos reais
vem sofrendo grandes transformacgdes juridicas, tanto pela pratica da jurisprudencial,
quanto pela propria doutrina, pela simples razdo de que a realidade sobre a qual o

I29

direito incide € mutavel” e anseia por um direito real mais moderno e que atenda a

suas necessidades®.

O exercicio da autonomia privada no direito real € uma condicdo essencial para o
seu desenvolvimento, devendo, tanto o legislador, quanto os defensores do
enclausuramento, reconhecerem que € impossivel determinar o campo de aplicagcéo
do direito real ja no momento de sua criagdo, vez que ha uma constante
mutabilidade dos fatores econdmicos e sociais que a todo instante levam a criagao
de novas situagdes juridicas e que necessitam da autonomia e garantia juridica para

que se concretizem®'.

2.2. DIREITOS REAIS X DIREITOS OBRIGACIONAIS

Sendo o direito das coisas um complexo de normas que disciplinam as relagdes
juridicas referentes aos bens corpdreos suscetiveis de apropriagao exclusiva pelo
homem, cabe aqui fazer um breve comparativo entre os direitos reais e os direitos

obrigacionais.

Estabelece-se como ponto de partida o fato de que o direito real se apresenta como
um poder juridico direto e imediato do seu titular sobre um bem, de forma exclusiva
e contra todos, gerando um dever geral de abstencao da realizagdo de qualquer ato
tenha o condao de turbar o direito do titular®.

Neste sentido, importa, de logo, definir o objeto de tais direitos. O objeto das

2 CORREA, Claudia Franco e SOARES, Irineu Carvalho de Oliveira. Uma analise critica ao
principio do numerus clausus dos direitos reais sob a perspectiva da funcido social da posse.
Disponivel em: <http://www.publicadireito.com.br/artigos/?cod=ec62f93b5e03666f>. Acesso em: 23.
out. 2016.

% ALBUQUERQUE JUNIOR, Roberto Paulino de. A relagdo juridica real no direito
contemporaneo: por uma teoria geral do direito das coisas. 2010. Dissertagdo (Doutorado em
direito) — Universidade Federal de Pernambuco. Recife.

3 LIMA, Frederico Henrique Viegas de. A multipropriedade imobiliaria (aspectos doutrinarios e
registrarios). Revista trimestral de direito civil. Rio de Janeiro: Padma, a. 8. v. 32, out./dez. 2007.

32 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro: direito das coisas, p. 26. 11 ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2016, vol. 5.
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relagbes juridicas obrigacionais € um dar, um fazer ou um n&o fazer, € uma
prestacdo, uma conduta, de um sujeito passivo em prol de um sujeito ativo, sendo
um dever ou um conjunto de deveres que, via de regra, se materializa por meio de

um contrato>>.

Em contrapartida, conforme ja visto, os direitos reais tem por objeto um bem,

material ou imaterial, patrimonial, determinado e individualizado®*.

O objeto do direito real deve possuir uma natureza certa e determinada, pois a regra
€ que incida sobre coisas, enquanto o objeto do direito pessoal podera ser uma
conduta indeterminada, desde que tenha uma potencial determinacao objetiva35.

Ja no que remete aos sujeitos envolvidos, verifica-se que numa relagéo juridica
obrigacional os sujeitos sdo determinados ou determinaveis, sendo aceitavel, no
maximo, uma indeterminacdo temporaria, de forma que a prestagado estipulada

devera ser realizada pelo sujeito passivo a ela vinculada®.

Numa relagéo de direito real, o sujeito ativo € determinado desde o inicio da relagao,
pois ira desde logo exercer o seu dominio sobre a coisa, possuindo um sujeito
passivo universal e indeterminado, vez que em raz&do da oponibilidade erga omnes,
ha um dever abstencdo do exercicio de qualquer ato que venha a violar o direito
detido pelo sujeito ativo, dever este que se dirige a toda a coletividade®. Os direitos
reais possuem uma generalidade anénima de sujeitos passivos, que permaneceria
em abstrato até que o dever de abstencado venha a ser, momento a partir do qual o
sujeito passivo passaria de indeterminado para determinado.

Atualmente, visando a distingdo de tais direitos, a doutrina dividiu-se,
majoritariamente, em duas vertentes, a teoria realista e a teoria personalista, ambas
com o objetivo de justificar a separacéao rigida existente entre os regimes juridicos
pertinentes a cada tipo.

De acordo com a teoria realista, o direito real significa o poder da pessoa sobre a
coisa de forma direta, exigindo-se um dever geral e abstrato de abstencéo, enquanto

o direito obrigacional necessita, imprescindivelmente, de uma interposicdo de um

3 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais, p. 2. 15 ed. Sao Paulo: Atlas, 2015, vol. 5.

3 PENTEADO, Luciano de Camargo. Direito real das coisas, p. 120. 1 ed. rev. atual. e ampl. Sao
Paulo: Revista dos Tribunais, 2012.

% Ibidem, p. 125.

% Ibidem, p. 122.

% Ibidem.
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sujeito passivo para a sua configuracdo *® , sendo exigido determinado

comportamento da pessoa envolvida na relacdo™’.

No que remete a teoria personalista, esta vai de encontro com a ideia de que
existiria uma relacéo direta entre a pessoa e a coisa, admitindo-se apenas a relagéo
juridica entre pessoas, de forma que os direitos reais, assim como os demais
direitos, pressupde um sujeito ativo, um sujeito passivo e um objeto, considerado
como sujeito passivo todos os demais sujeitos da sociedade, sendo uma relagao
obrigacional de conteudo negativo, vez que esta coletividade encontra-se obrigada a
respeitar o direito do sujeito ativo titular®.

Os defensores da teoria personalista entendem que os direitos reais também seriam
relagbes entre pessoas, e que a unica diferenga entre estes direitos seria o sujeito
passivo, ja que no direito pessoal o sujeito passivo € certo e determinado, enquanto
no direito real este seria indeterminado, em raz&o de uma obrigagdo passiva

universal*'.

Entretanto, tal teoria personalista ndo € adotada no sistema brasileiro, que segue a
linha tradicional abarcada pela doutrina realista, entendendo o direito real como uma
relagédo direta entre sujeito e bem, e o direito obrigacional como relagéo entre sujeito

ativo e passivo.

Neste sentido, admitindo-se a existéncia de uma relagao direta entre sujeito e bem,
o direito real possui como finalidade a participagdo imediata sobre as vantagens
econdmicas por ele proporcionadas, conferindo o direito de fruigdo do bem, de poder
se utilizar dele para assegurar um cumprimento obrigacional (direito de garantia),
visando sempre a possibilidade de que o bem sempre podera propiciar algo ao seu

titular*?.

No que remete aos direitos obrigacionais, a perspectiva € modificada, de forma que

seu fim consiste no adimplemento, no cumprimento da conduta pactuada para

8 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituigcdes de direito civil: direitos reais, p. 2. 21 ed. rev. e atual.
Rio de Janeiro: Forense, 2013, vol. 4.

3 GOMES, Orlando. Direitos Reais, p. 11. 21 ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Forense, 2012.

“C MONTEIRO, Washington de Barros; MALUF, Carlos Alberto Dabus. Curso de direito civil: direito
das coisas, p. 22. 43. ed. Sado Paulo: Saraiva, 2013, v.3.

“ GOMES, Loc. cit.

42 PENTEADO, Luciano de Camargo. Direito real das coisas, p. 122. 1 ed. rev. atual. e ampl. Sao
Paulo: Revista dos Tribunais, 2012.
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satisfazer ao interesse do suijeito ativo®.

E por tal razdo que, quando violados, os direitos obrigacionais ddo ao seu titular o
direito de agdo tdo somente face ao sujeito passivo da relagdo previamente travada,
enquanto nos direitos reais, a sua violagado implica no direito de ag¢ao face a quem

quer que tenha violado tal direito e descumprido o dever de atuagéo negativa.

Quanto ao tempo de duragao, conforme ja trazidos, os direitos reais possuem uma
tendéncia ad perpetuam, mesmo que se trate de um direito real transitério, como o
usufruto ou hipoteca, tem-se forte tendéncia, vez que somente s&do passiveis de

perda mediante hipoteses previstas em lei.

Em contrapartida, ainda que existam exce¢des baseadas na boa-fé, como o direito
de sigilo médico, os direitos obrigacionais s&o essencialmente transitorios e se
extinguem mediante adimplemento. O preceito dos contratos é de que eles serao

cumpridos e, caso ndo o sejam, devera haver ressarcimento®*.

Por fim, de forma geral, pode-se dizer que os direitos obrigacionais sao ilimitados,
extremamente abertos a autonomia da vontade das partes, sendo possivel a criacéo
de figuras contratuais exoéticas desde que acatados os limites da ordem publica,
funcdo social do contrato e demais normas gerais do direito privado, seguindo o

ideal do numerus apertus.

Por se tratar de uma relagédo essencialmente inter partes, sem produzir, via de regra,
efeitos face a terceiros alheios a relagdo, existe uma grande amplitude para o
exercicio da vontade das partes por meio autonomia privada, tornando possivel ir

além dos tipos fixados em lei.

Ja os direitos reais, conforme ja explicitado, seguem o principio do numerus clausus,
e em que pesem as inumeras discussdes existentes no direito moderno acerca da
necessidade maior abertura a autonomia da vontade de forma a atender as
exigéncias econdmicas e sociais do mundo moderno, sdo concebidos como direitos

gue nao sao passiveis do exercicio da livre convencéo pelo exercicio privado.

Conforme ja abordado, a razéo de ser do numerus clausus e a tipicidade estrita ndo

podem se impor como obstaculos a criagao, recepg¢ao e modulagao de direitos reais,

a3 PENTEADO, Luciano de Camargo. Direito real das coisas, p. 122. 1 ed. rev. atual. e ampl. Sao
Paulo: Revista dos Tribunais, 2012.
* Ibidem p. 124.
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sendo essencial a admissdo da autonomia privada e fornecimento de certa

flexibilizagdo ao sistema para atender as novas exigéncias econdmicas e sociais.

2.3 DIREITO REAL DE PROPRIEDADE

Finalmente, passa-se a expor acerca do mais famoso e celebrado instituto dos
direitos reais, a propriedade.

A propriedade vem sendo, recorrentemente, objeto de investigagdes historicas,
sociologicas, econb6micas, politicas e juridicas, se apresentando como o mais
completo dos direitos subjetivo e, de acordo com Silvio Rodrigues, constitui o proprio

cerne dos direitos reais™®.

Poderia ser considerada a propriedade como o mais amplo e complexo dos direitos
reais consubstanciado nas faculdades de usar, gozar, dispor e reivindicar®®, néo
possuindo um conceito fechado no Cadigo Civil de 2002, vez que o art. 1.228 limita-
se, tdo somente, a indicar as faculdades de seu titular.

Ressalta-se ainda que, em razdo de sua ampla complexidade, ndo ha que se dizer
que possui a propriedade um conceito fixo, . Este conceito encontra-se em constante
modificagdo e evolugdo conforme o momento historico e econdmico em que se

encontre?’.

E de forma bastante poética que Caio Mario da Silva versa sobre a constante

evolucao da propriedade:

A principio foi o fato, que nasceu com a espontaneidade de todas as
manifestacdes faticas. Mais tarde foi a norma que o disciplinou, afeicoando-
a as exigéncias sociais e a harmonia da coexisténcia. Nasceu na
necessidade de dominacéo. Objeto de usos e armas. Animais de presa e de
tracdo. Terra e bens da vida. Gerou ambigcbes e conflitos. Inspirou a
disciplina. Suscitou a regra juridica. Tem sido comunitaria, familia,
individual, mistica politica, aristocratica, democratica, estatal, coletiva.*®

Reforga ainda tal entendimento Luciano de Camargo Penteado, ao trazer que “referir
o conceito de propriedade de forma a esgotar todas as sua possibilidades é,

“> Direito civil: direito das coisas, p. 74. 24. ed. rev. Sao Paulo: Saraiva, 1997, vol. 5.

% GOMES, Orlando. Direitos Reais, p. 104. 21 ed. rev. atual. e ampl. Rio de Janeiro: Forense, 2012.
4 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicées de direito civil: direitos reais, p. 67. 21 ed. rev. e
atual. Rio de Janeiro: Forense, 2013, vol. 4.

*8 Ibidem.
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portanto, tarefa impossivel (...)"**.

Tendo em foco a constante evolucdo da propriedade, ha de se delimitar os

elementos essenciais para a sua configuragao.

2.3.1 Elementos caracterizadores da propriedade

Conforme dispde o art. 1.229 do Codigo Civil®® e seguindo o entendimento
tradicional, a propriedade se estende por trés dimensdes: a altura, largura e
profundidade.

Portanto, o proprietario podera exercer os direitos listados no art. 1.228 do Codigo
Civil desde que limitado ao espago por ele detido conforme as trés dimensdes
supramencionadas, salvo limites previstos legalmente, como em ralagéo a jazidas

subterraneas, aguas, dentre outros.

De forma continua, pode-se dizer que o proprietario tem o direito de usar (ius utendi)
o bem, que trata-se da faculdade de colocar a coisa a servigo do proprietario ou de
terceiro por ele indicado desde que sem modificar a sua esséncia’’, de forma a
aproveitar-se as vantagens trazidas pela coisa para a satisfacdo de suas

necessidades pessoais®.

O ius utendi inclui ainda o direito de nao usar o bem, de manté-lo inerte, desde que

dentro dos limites legais de acordo com a sua destinagao social e econémica.

Por conseguinte, tem-se o direito de gozar (ius fruendi), que designa outra
prerrogativa do propriedade, qual seja, a possibilidade de percepgado dos frutos
naturais ou civis do bem, é a faculdade de exploragdo econdmica do bem pelo

proprietario®.

49 PENTEADO, Luciano de Camargo. Direito real das coisas, p. 147. 1 ed. rev. atual. e ampl. Sao
Paulo: Revista dos Tribunais, 2012.

0 Art. 1.229. A propriedade do solo abrange a do espago aéreo e subsolo correspondentes, em altura
e profundidade uteis ao seu exercicio, ndo podendo o proprietario opor-se a atividades que sejam
realizadas, por terceiros, a uma altura ou profundidade tais, que n&o tenha ele interesse legitimo em
impedi-las.

51 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicées de direito civil: direitos reais, p. 77. 21 ed. rev. e
atual. Rio de Janeiro: Forense, 2013, vol. 4.

2 PENTEADO, Luciano de Camargo. Direito real das coisas, p. 170. 1 ed. rev. atual. e ampl. Sao
Paulo: Revista dos Tribunais, 2012.

°® PEREIRA, Op. cit., p 78.
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A faculdade de dispor da coisa (ius abutendi) configura-se como a mais viva
expressao do dominio que o titular da propriedade tem sobre o bem, € o poder mais
abrangente do proprietario, que consiste na possibilidade de dispor da coisa como

bem Ihe convir, podendo consumi-la, modifica-la, aliena-la e grava-la®.

O direito de dispor é entendido como a faculdade de disposi¢ao material e juridica
do bem, podendo alterar sua substancia ou seu dominio, desde que conservada a
sua esséncia, sendo vedado o exercicio de tal faculdade de forma a desnaturar a
funcdo do bem ou a implicar na ameaga ou lesdo de direitos ou interesses de

terceiros.

Por fim, ha ainda o direito de reivindicar o bem (rei vindicatio), que se apresenta
como uma forma de protecdo de todos os direitos acima trazidos. E o direito que
possui 0 proprietario de trazer o bem que Ihe é de direito de volta para si quando
este se encontrar, injustamente, na posse de outrem, de nada valeriam o jus utendi,
fruendi e abutendi se ndo houvesse um meio possivel para retomar o bem daquele

que, sem causa juridica, o possui®°.

O direito de reivindicar o bem é um meio de defesa do proprietario, possibilitando
que este busque a sangao do individuo que, violando o dever geral de abstencgao,

impede o exercicio do direito pelo titular.

Portanto, conclui-se que, no que remete ao direito real de propriedade de bem
imovel, apresenta-se como um direito absoluto, que sera exercido de forma
exclusiva sobre o bem ad eternum, que deve ser registrada em registro de iméveis
competente para tornar-se publica e possibilitar seu efetivo respeito por todos,
facilitando a sua reivindicagédo caso se encontre, injustamente, em posse de terceiro,
para que possa o titular o usar o bem de forma a atender as suas vontades e da
forma que bem Ihe convir, desde que respeitando os limites legais, podendo,

inclusive, explora-lo economicamente.

> VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais, p. 182. 15 ed. Sao Paulo: Atlas, 2015, vol. 5.
» PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicées de direito civil: direitos reais, p. 79. 21 ed. rev. e
atual. Rio de Janeiro: Forense, 2013, vol. 4.
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3 MULTIPROPRIEDADE

A multipropriedade surgiu como uma pratica comercial de venda de um direito de
gozo de um imdvel, via regra em local turistico, por um periodo limitado de tempo
uniformemente dividido, sendo marcado por se apresentar como um instituto
fisicamente e funcionalmente indivisivel, mas cujo direito de gozo se encontra

fracionado no tempo entre os multiproprietarios.

Justamente em razdo do seu foco para o mercado de turismo, existia uma forte
crenca no sucesso da multipropriedade no Brasil, entretanto, até muito

recentemente, nao fora esta a realidade.

A multipropriedade vinha sendo encarada com forte desconfianga pelos brasileiros,
que por trazer elemento inovador como a divisdo espago-temporal da utilizagdo de
um bem sem existéncia de lei que o regulamentasse ou entendimento fixado sobre
seu funcionamento e caracterizagdo, fora objeto de forte descrenga por parte do
publico.

Entretanto, indo na contram&o da atual crise que assola o mercado imobiliario
brasileiro, houve uma grande ades&o aos empreendimento multiproprietarios nos

dois ultimos anos®.

De acordo com especialistas, verificou-se que o mercado multiproprietario cresceu
cerca de 7% (sete por cento) no ano passado, com alta de 28% (vinte e oito por
cento) em volume de negdcios, gerando uma movimentacéo de capital de cerca de
R$ 531 milhdes de reais, existindo uma expectativa de crescimento ainda maior para

este ano®’.

Mas, em que pese venha crescendo a ades&o ao instituto, ndo se pode negar que
ele possui uma estrutura complexa e elaborada, o que, via de regra, causa
dificuldades na fixacdo de uma definicdo unica quanto a sua natureza, o que acaba

por influenciar diretamente na sua organizagao dentro do sistema legal.

*® MACIEL, Daniela. Time-share consquista hotelaria no Brasil. Diario do Comércio. Disponivel em
<http://diariodocomercio.com.br/noticia.php?tit=time-
share_conquista_a_hotelaria_no_brasil&id=155863>. Acesso em: 29 out. 2016 e OLIVEIRA, Edgar J.
11° Edigao do ADIT Invest debateu os desafios do time share e do fractional. Revista Hotéis.
Disponivel em: <http://www.revistahoteis.com.br/11a-edicao-do-adit-invest-debateu-os-desafios-do-
time-share-e-do-fractional/>. Acesso em: 29 out. 2016.

5 Segmento de multipropriedade deve saltar 60% em 2016. Revista Constru¢cdo Mercado. n. 183,
a. 69, out./2016.
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Tal dificuldade de compreensao da multipropriedade é confirmada pela variedade de
definicbes e concepgdes existentes nos diferentes Estados, cuja doutrina e a
legislacdo vem interpretando-a de forma a torna-la o mais compativel possivel com o
ordenamento interno e assim fornecer a melhor protegdo possivel para os

multiproprietarios.

3.1 CONCEITO E CARACTERISTICAS

Trata-se a multipropriedade de instituto juridico recente no Brasil, sendo muito
utilizado em locais de turismo e lazer, visando uma democratizagdo do imovel de

férias, que surgiu na Europa e que tende a se firmar cada vez mais no mercado.

De acordo com Gustavo Tepedino, pode-se entender a multipropriedade, de forma

genérica, como uma:

‘relagédo juridica de aproveitamento econdmico de uma coisa moével ou
imoével, repartida em unidades fixas de tempo, de modo que diversos

titulares possam, cada qual a seu turno, utilizar-se da coisa com

exclusividade e de maneira perpétua”ss.

Ha entdo uma pluralidade de direitos individuais que recaem sobre um mesmo bem
que € dividido no tempo, onde, pelo menos dois individuos dividem

proporcionalmente entre si 0s seus custos de manutencao e conservacao.

Percebe-se entdo que a multipropriedade apresenta-se como uma situagdo em que
diversos proprietarios teriam direito de uso e gozo, de forma exclusiva e integral,

sobre determinado imével, mas apenas por lapso temporal pré-estabelecido®.

Portanto, o multiproprietario podera usar, fruir e dispor do bem no turno que lhe for
de direito, sendo proibido que o outro co-proprietario detentor dos direitos sobre
lapso temporal diverso o exercicio de qualquer direito sobre o bem.

De forma genérica, pode-se dizer que o termo “multipropriedade” designaria uma
relagéo juridica de aproveitamento econémico de uma coisa movel ou imovel, que

seria repartida em unidades de tempo fixas, permitindo que diversos titulares

8 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria, p. 1. 1" ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1993.

** DINIZ, Maria Helena. Multipropriedade imobiliaria: uma especial figura condominial ad tempus. In:
CASTRO, Daniel Aureo; MELO, Adriano Erbolato e ZANETTI, Andrea Cristina (Coord.). Direito
imobiliario atual. 2. ed. Rio de Janeiro: Elsevier, 2014.
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possam dela se utilizar de forma exclusiva, desde que delimitado ao seu periodo,

perpetuamente ou nao.

Conforme fixado no art. 1.228 do Caodigo Civil, o proprietario apresenta-se como o
sujeito que possui a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, tendo ainda o direito

de atuar de forma a reavé-la quando em posse de outrem n&o autorizado.

Grande problematica assola este instituto € justamente o encaixe de tais direitos
caracteristicos do direito a propriedade a uma relagdo multiproprietaria.

Ab initio, em que pese a existéncia de inumeras controveérsias acerca do instituto, é
com convicgdo que se pode afirmar que o multiproprietario detém todas as
prerrogativas de uso, gozo, fruicdo, disposicdo e reivindicagdo sobre as unidades

fixas no tempo, de forma exclusiva e, se assim quiserem os envolvidos, perpétua.

Ou seja, deve-se entender que ndo ha um direito a propriedade condicionado a
variante temporal, mas sim um exercicio do direito a propriedade condicionado a

variante temporal.

Verifica-se entdo que tratam-se de diversos direitos a propriedade que se encontram
paralelos espaco-temporalmente sobre um mesmo bem e que nao se confundem,

sendo o tempo um elemento essencial e marcante a este instituto.

3.2 ORIGENS DA MULTIPROPRIEDADE

Para tratar da multipropriedade, mister se faz remeter ao seu surgimento e evolugéao

historica, de forma a possibilitar um devido entendimento do seu conceito.

E a partir de um cenario de recessdo na Europa pds Segunda Guerra Mundial que
surgiu, por volta do ano de 1960, a denominada multipropriedade, ou timesharing
(tempo compartilhado), com a construgdo em conjunto de imdéveis de férias, com
desembolso muito inferior ao que normalmente seria necessario para a compra de

uma residéncia de férias e sua manuteng¢ao durante todo o ano.

A propriedade espacgo-temporal se apresentou como uma estratégia para reerguer e
impulsionar a economia europeia, originando uma nova forma de exercicio do direito

de propriedade, impulsionando a atividade turistica e incentivando a circulacéo de
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capital dentro do préprio pais, bem como a entrada de investimento estrangeiro.

Em que pese tenha se originado na Franga, mas especificamente, nos alpes
franceses, como uma nova solugdo para o turismo com um atraente slogan “N&o
alugue mais o quarto, compre o hotel. E menos oneroso!”, beneficiando tanto os
incorporadores quanto os adquirentes, o primeiro poderia encontrar investimento
suficiente para a construgdo sem necessariamente ter que investir diretamente seu
préprio capital para posterior amortizagdo com as futuras receitas do negécio, e o
segundo por se apresentar como um investimento menos dispendioso para
aquisicdo de uma segunda casa voltada para o lazer a ser utilizada somente por
alguns especificos dias no ano, compartilhando os custos de gestdo e manutengao

com os demais multiproprietarios®.

A ideia de se adquirir a utilizacdo de um imdvel por um preco mais acessivel e sem a
necessidade de aquisicdo de sua plena e exclusiva propriedade se difundiu
rapidamente n&o so6 por toda a Europa, mas também pelos Estados Unidos, onde
ganhou contornos mais bem definidos, se apresentando como uma propriedade que
poderia ser adquirida por mais de uma pessoa, com equitativas possibilidades de

uso, conforme os termos estabelecidos em contrato realizado entre os titulares.

O instituto da multipropriedade surge entdo como uma nova possibilidade juridica do
exercicio do direito de propriedade, marcada por excepcionalidades e
particularidades, ndo s6 as caracteristicas da propriedade, mas também aos direitos
do proprietario.

Este fenbmeno responde a uma necessidade social e ndo € uma figura nova, mas,
em que pese tenha surgido ha mais de cinquenta e cinco anos, se comporta como

tal em razdo da sua recente popularizacdo®'.

Em que pese a multipropriedade democratize o direito de desfrute de férias em
locais turistico, ainda é vista com muita estranheza pela grande maioria dos juristas
e da propria sociedade, e em raz&o da auséncia de consenso quanto a sua natureza

e ao tratamento a ser dispensando, vem gerando inumeras dificuldades e

® DAIDONE, Corrado. La “multiproprieta”: analisi giuridica ed economica dellistituto. 2014.
Dissertacao (Doutorado em Direito e Economia) — Libera Universita Internazionale degli Studi Sociali
Guido Carli. Italia.

" VILCHEZ, William Molinari. La naturaleza juridica pluriforme de la multipropriedade. 2002.
Dissertacao (Doutorado em Direito) — Faculdad de Derecho — Universidad Complutense de Madrid.
Madri, Espanha,
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inconvenientes.

Justamente em razdo da auséncia de consenso quanto a sua natureza, a
multipropriedade vem sofrendo tratamentos distintos ao redor do mundo, variando a
sua forma visando uma maior adaptacdo a cada pais com o fornecimento de uma

maior protecéo ao seu titular.

3.3 AMULTIPROPRIEDADE NA EUROPA

Para abordar a questdo da legislagdo da multipropriedade no exterior, parece ser

mais razoavel iniciar pela analise do instituto em seu local de nascedouro: a Europa.

A multipropriedade surgiu na Europa nos anos 1960, vindo a encontrar seu auge nos
anos 1980, periodo no qual a incorporagdo de diversos empreendimentos
multiproprietarios e excessivas vendas de unidades acabou por gerar uma imagem

extremamente negativa de tal instituto, cujos vestigios perduram até os dias atuais.

A auséncia de legislag&o especifica sobre o tema gerava justificada insegurancga aos
adquirentes, que ficavam a mercé dos administradores e incorporadores dos
empreendimentos multiproprietarios, ficando seus direitos dependentes de uma

analise casuistica do judiciario.

Somente na década de 1990 a multipropriedade foi objeto de legislagédo, que buscou
aplacar a negativa imagem formada junto aos seus adquirentes, que diversas vezes
acabaram por ser alvo de métodos agressivos de venda das empresas operadoras e

vendedoras, que omitiam informagdes e explicagdes essenciais.

Em razao de tais abusividades, a Comissao Europeia (CE) editou em 26 de outubro
de 1994 a Diretiva n. 94/47/CE® | justamente em razdo da necessidade de
preencher a lacuna juridica existente no instituto da multipropriedade, buscando
harmonizar a disciplina juridica do instituto e a tutela juridica do adquirente.

A época, o entendimento acerca do instituto se apresentava de forma muito distinta
entre os Estados membros da Unido Europeia. De tal forma, Diretiva n. 94/74/CE se

®2 UNIAO EUROPEIA. Diretiva n. 94/47/CE de 26 de Outubro de 1994. Relativa & protegdo dos
adquirentes quanto a certos aspectos dos contratos de aquisicdo de um direito de utilizagdo a tempo
parcial de bens imdveis.
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apresentou como uma base minima normativa em matéria de multipropriedade,
viabilizando o seu bom funcionado no mercado interno europeu, garantindo um rol
minimo de direitos e deveres a serem implementados na relagdo multiproprietaria,
possibilitando aos paises integrantes a edigdo de leis proprias, compatibilizando a

multipropriedade ao seu ordenamento juridico interno®.

Em que pese a edicdo da mencionada diretiva tenha se apresentado como um largo
avanco no que remete a multipropriedade, a mesma possui amplitude extremamente
restrita, definindo a multipropriedade como um direito de utilizagado a qualquer tempo
parcial de um ou mais bens imdveis pelo periodo minimo de trés anos®, fixando
apenas regras gerais acerca do conteudo do contrato de aquisicdo da
multipropriedade e da necessidade de transparéncia nas negociagdes, de forma a

garantir o correto funcionamento do mercado.

Durante o transcurso do tempo, foram editadas as Diretivas n. 2005/29/CE® e a n.
2006/123/CE®® , a primeira tratava das praticas comerciais desleais de empresas
para com consumidores no mercado interno, proibindo praticas enganosas e
agressivas, enquanto a segunda tratava da manuten¢do da qualidade na prestagao

e livre circulacio de servicos.

Ambas as diretivas estabeleciam novos principios e critérios a serem observados no

®E o que se extrai do artigo 1° da Diretiva n. 94/74/CE: A presente directiva tem por objecto a
aproximacdo das disposicbes legislativas, regulamentares a administrativas dos Estados-membros
relativas a proteccdo dos adquirentes relativamente a certos aspectos dos contratos directa ou
indirectamente referentes a aquisi¢do de um direito de utilizagdo a tempo parcial de um ou mais bens
imoveis.
A presente directiva apenas diz respeito as disposicdes relativas aos aspectos das transacgdes
contratuais que se referem:
- a informagao sobre os elementos constitutivos do contrato e as modalidades de transmissdo dessa
informacao,
- aos processos e modalidades de resolugdo e de rescisao.
Sem prejuizo das regras gerais do Tratado, os Estados-membros continuam a ser competentes no
tocante aos restantes aspectos dos contratos, nomeadamente quanto a determinacdo da natureza
&Jridica dos direitos que s&o objecto dos contratos referidos na presente directiva.

De acordo com o artigo 2° da Diretiva n. 1994/47/CE:
Para efeitos da presente directiva, entende-se por:
- «contrato directa ou indirectamente referente a aquisicdo de um direito de utilizagdo a tempo parcial
de um ou mais bens imoveis», a seguir designado «contrato», qualquer contrato ou grupo de
contratos celebrado, no minimo, por trés anos, pelo qual, directa ou indirectamente, mediante
determinado preco global, se crie, transmita ou prometa transmitir um direito real ou qualquer outro
direito relativo a utilizagdo de um ou mais bens imdveis, durante um periodo determinado ou
determinavel do ano, que nao pode ser inferior a uma semana; (grifos)
% UNIAO EUROPEIA. Diretiva n. 2005/29/CE de 11 de maio de 2005. Relativa as praticas
comerciais desleais das empresas face aos consumidores no mercado interno.
% UNIAO EUROPEIA. Diretiva n. 2006/123/CE de 12 de dezembro de 2006. Relativa a0 mercado
interno.
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exercicio de atividades no ambito da Unido Europeia, de forma que tal atividade seja
realizada de forma a garantir os direitos dos consumidores perante praticas abusivas
(Diretiva n. 2005/29/CE), com uma prestacao de servigos feita de forma menos
burocratica, com procedimentos mais rapidos e garantindo uma maior gama de
direitos aos consumidores (Diretiva n. 2006/123/CE), devendo a relagdo se

apresentar de forma mais transparente e informada.

Percebe-se também uma evolugédo da prépria multipropriedade que, conjuntamente
com 0s novos preceitos trazidos pelas Diretivas n. 2005/29/CE e n. 2006/123/CE,
tornou a Diretiva n. 94/47/CE desatualizada, por apresentar conceito limitado do
instituto, com conteudo superficial, o que abria brechas para a continuidade de
praticas abusivas pelos incorporadores e vendedores, com o repasse de
informacdes incompletas sobre o que, de fato, estaria sendo adquirido pelo
interessado, bem como a reducéo de prazo de direito de arrependimento, trazendo

ainda a retencdo de valores dados a titulo de sinal em caso de desisténcia.

Por tal razdo, fora revogada a Diretiva n. 94/74/CE com a edigdo da Diretiva n.
2008/122/CE, o desenvolvimento do mercado de multipropriedade e o surgimento de
novas modalidades exigia a formulagdo de uma nova disciplina sobre o tema, mas
mantendo o objetivo comum da criagdo de uma base normativa geral para o instituto
no cenario europeu, de forma a garantir o bom funcionamento do mercado interno e

a protecdo dos multiproprietarios®’.

A Diretiva de 2008, logo de inicio, alterou a concepg¢édo do regime juridico da
multipropriedade, que na Diretiva de 1994 era conceituado como um regime juridico
de utilizagdo a tempo parcial de bens iméveis pelo periodo minimo de 03 (trés) anos,
mediante determinado prego global, durante determinado periodo no ano de no
minimo uma semana, para um regime juridico de utilizagdo periodica de bens, de
aquisicao de produtos de férias de longa duragao, passando a abranger os contratos

de revenda e de troca®.

" VILCHEZ, William Molinari. La naturaleza juridical pluriforme de la multipropriedade. 2002.
Dissertacao (Doutorado em Direito) — Faculdad de Derecho — Universidad Complutense de Madrid.
Madri, Espanha.

68 Artigo 2.0 Definicbes 1. Para efeitos do disposto na presente directiva, entende-se por:
a)«Contrato de utilizagéo periddica de bens», um contrato de durag&o superior a um ano por forga do
qual o consumidor adquire, a titulo oneroso, o direito de utilizar um ou mais alojamentos de pernoita
por mais do que um periodo de ocupagao;

b)«Contrato de aquisi¢do de produto de férias de longa duragdo», um contrato de duragédo superior a
um ano por forga do qual o consumidor adquire, a titulo oneroso, fundamentalmente o direito de
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A Diretiva de 2008 reforca ainda o direito do adquirente a informacgao pré-contratual,
que devera ser prestada de forma clara, precisa e compreensivel ao descrever o

empreendimento, informando ainda os direitos e deveres decorrentes do contrato®.

De forma geral, a Diretiva n. 2008/122/CE estabeleceu entédo (i) remédios juridicos
gerais a serem aplicados ao contrato, aumentando para catorze dias corridos o
prazo para o exercicio do direito de retratacdo livre de quaisquer encargos ou
indicacdo de motivo para sua resolugcdo, diferentemente do previsto na diretiva
anterior de apenas dez dias; (ii) questdes acerca do registro e transferéncia dos
bens iméveis objeto da multipropriedade; (iii) do regime juridico do instituto e da
possibilidade de revenda, troca e cessdo do direito a utilizagdo do objeto da
multipropriedade; e, inclusive (iv) acerca da natureza juridica dos direitos abrangidos
no amago da multipropriedade’.

Percebe-se entdo que a Diretiva 2008/122/CE buscou reforgar a regulamentagao do
instituto no ambito europeu, tornando a definicdo de multipropriedade mais
abrangente, uma vez que antes se limitava tdo somente a um contrato de aquisi¢ao
de um direito de utilizagdo a tempo parcial de bem imdvel, passando a abranger toda
uma concatenacgdo de contratos’' e visando dar limites, direitos e deveres para
todas as partes envolvidas na relagdo com o intuito de fornecer uniformidade e maior

seguranga ao instituto da multipropriedade, dando maior atengdo a questbes

beneficiar de descontos ou outras vantagens a nivel de alojamento, por si s6 ou em combinagdo com
servigos de viagens ou outros;

69 Artigo 4.0 Informagdes pré-contratuais 1. Em tempo util, antes de o consumidor se encontrar
vinculado por um contrato ou proposta, o profissional faculta ao consumidor, de forma clara e
compreensivel, informagdes exactas e suficientes, como a seguir se indica: a) No caso de um
contrato de utilizagao periddica de bens: através do formulario normalizado de informagao constante
do Anexo | e as informacdes enumeradas na Parte 3 do mesmo formulario; b)No caso de um contrato
de aquisicdo de um produto de férias de longa duragdo: através do formulario normalizado de
informagéo constante do Anexo Il e as informag¢des enumeradas na Parte 3 do mesmo formulario;
c)No caso de um contrato de revenda: através do formulario normalizado de informagao constante do
Anexo lll e as informagdes enumeradas na Parte 3 do mesmo formulario; d)No caso de um contrato
de troca: através do formulario normalizado de informagao constante do Anexo IV e as informacdes
enumeradas na Parte 3 do mesmo formulario.2. As informacdes referidas no n.o 1 sdo fornecidas
gratuitamente pelo profissional, em papel ou noutro suporte duradouro facilmente acessivel ao
consumidor.3. Os Estados-Membros asseguram que as informacdes referidas no n.o 1 sejam
redigidas na lingua ou numa das linguas do Estado-Membro de residéncia ou da nacionalidade do
consumidor, a escolha deste, desde que se trate de uma das linguas oficiais da Comunidade.

"© VILCHEZ, William Molinari. La naturaleza juridical pluriforme de la multipropriedade. 2002.
Dissertacado (Doutorado em Direito) — Faculdad de Derecho — Universidad Complutense de Madrid.
Madri, Espanha.

"' A Diretiva 2008/122/CE fixou como definicdo de multipropriedade uma concatenagéo de contratos,
dentre os quais se encontrava o contrato de utilizagao peridédica de bens, podendo ser contrato de
aquisicdo de produto de férias de longa duracgédo, revenda e troca, sempre envolvendo 0 acesso a
utilizagao periédica de bens.
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relacionadas a publicidade do produto e a necessidade de fornecimento de
informacdes pré-contratuais completas, para que o adquirente conhecga, de fato, o
funcionamento e o objeto do que esta adquirindo, garantindo, ainda o direito de
resolugcao do contrato.

Justamente em razdo da criagdo de uma base legal minima acerca da
multipropriedade, passando uma maior seguranga aos interessados, que se pode
entender o conforto e a razdo para o seu crescimento constante até os dias atuais,

estimulando o investimento na aquisi¢ao de direito de utilizagcéo periddica de bens.

Portanto, apds este breve perpasse acerca da evolugido da multipropriedade e de
sua legislacdo na Europa, passasse a abordar, de forma mais especifica, as formas

de multipropriedade que mais se consolidaram no ambito europeu.

3.3.1 Italia

Em que pese a multipropriedade na ltalia tenha comegado a ganhar for¢a no inicio
dos anos 1970 por apresentar pregcos acessiveis em uma segunda casa de lazer, a
maior aderéncia ao instituto somente ocorreu recentemente, mais especificamente a
partir de 2011, com a edicdo do Decreto Legislativo no 79/2011, apds
implementagéo da Diretiva n. 2008/122/CE.

3.3.1.1 Multipropriedade acionaria

A formula pioneira de concepgao de multipropriedade surgiu na Italia no ambito do
direito societario, se apresentando na modalidade da multipropriedade acionaria’.

Nesta espécie, é constituida uma sociedade anénima que sera proprietaria do bem
objeto que se pretende usufruir por turnos. Com a constituicdo da sociedade, serdao
emitidas acbes ordinarias, as quais nao serdo repassadas aos acionistas-
multiproprietarios, permanecendo em poder do administrador do empreendimento

em prol da manutengcdo da gestdo social, possibilitando a devida promogao do

"2 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro: Direito das coisas, p. 489. 27. ed. Séo
Paulo: Saraiva, 2012. vol. 4.
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empreendimento em sua fase inicial”>.

Tal manutencido das acgdes ordinarias em poder do administrador da sociedade em
sua fase inicial se da com o objetivo de evitar problemas de gestdo em tal delicada
fase do empreendimento, visando a consecugdo € manutengao da destinagcdo do
projeto’®.

Juntamente com as ag¢des ordinarias, serao emitidas agdes preferenciais, estas sim
serdao efetivamente vendidas aos socios-usuarios, que terdo o direito de uso em
turnos pré-definidos e por prazos pré-determinados para a utilizagao de determinado

bem social’®.

Essa espécie se apresenta entdo como uma forma de investimento no qual o
multiproprietario € um mero acionista, que adquire um direito pessoal de uso do bem
social em periodo fixo anual, portanto, o investidor adquire um titulo mobiliario e n&o
possuira a qualidade de co-proprietario do bem, pois a multipropriedade acionaria
gera apenas o direito a participagao social dos investidores, sendo entdo desprovida
de eficacia erga omnes, ndao sendo um direito oponivel a eventuais credores da

sociedade, sendo o vinculo restrito ao ambito da sociedade’®.

No momento da aquisicdo das acgdes, o numero de agdes preferenciais
correspondera ao investimento realizado pelo individuo, sendo entdo determinado o

bem e o periodo do ano a ser destinado ao adquirente’’.

A estrutura da multipropriedade acionaria se mostra também adequada para a
realizagcédo de atividades econémicas diversas a da multipropriedade, como gestéo e
prestacdo de servicos conexos, a doutrina vem separando a multipropriedade
acionaria em dois tipos: a multipropriedade acionaria pura e a impura, sendo a
primeira aquela que tem por objeto exclusivamente a fruicdo do quinhdo social do
imovel, enquanto a segunda inclui a prestagcédo de servigos relacionados a fruicdo do
1”8,

imove

Entretanto, ha consenso na doutrina europeia quanto as inumeras dificuldades e

"® TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade Imobiliaria, p. 9. 1. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1993.
" TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade Imobiliaria, p. 9. 1. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1993.
" Ibidem.
Zj Ibidem, p. 10.
Ibidem.
® DAIDONE, Corrado. La “multiproprieta”: analisi giuridica ed economica dellistituto. 2014.
Dissertacao (Doutorado em Direito e Economia) — Libera Universita Internazionale degli Studi Sociali
Guido Carli. Italia.
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desvantagens deste tipo, pois o multiproprietario fica a mercé da gestdo e a
imprevisibilidade da sociedade. Ou seja, € completamente possivel que a destinagao
dos imoveis objeto da multipropriedade seja alterada por meio de deliberagao
administrativa, contra a qual os acionistas insatisfeitos poderiam tdo somente utilizar

o seu direito de recesso, ficando a mercé de eventual dissolugdo da sociedade’.

Outra problematica verificada em tal tipo € a auséncia de publicidade na venda das
acdes, que por um lado traz uma facilidade e significativa economia na circulagdo do
titulo acionario em razéo da dispensa de instrumento publico ou registro imobiliario
da transferéncia, por outro acaba por possibilitar a venda de ac¢des idénticas a mais
de um adquirente, resultando em um numero maior de socios do que as unidades de

tempo disponiveis®.

A multipropriedade acionaria se apresentou entdo como uma forma pouco pratica e
permeada de problemas, indo em diregdo diametralmente oposta ao interesse do
seus eventuais adquirentes, haja vista que estes buscavam uma casa de férias num
sistema de multipropriedade justamente buscando evitar os encargos de
administragdo e manutencdo do bem, de forma que mostrou-se um modelo fadado

ao insucesso.

3.3.1.2 Multipropriedade hoteleira

O primeiro modelo a ser desenvolvido na Italia fora 0 modelo da multipropriedade
hoteleira, apresentando-se como uma conjugacédo dos beneficios de uma segunda

casa de lazer a baixo custo aos servigos de hotelaria.

Esta formula se configura pela existéncia de um complexo hoteleiro de propriedade
de uma sociedade ou de individuos que se beneficiam das unidades integrantes do
complexo de forma turnaria, pelo qual o individuo arcara, afora o custo de sua
aquisicao, com uma taxa de administracdo do empreendimento e com os eventuais

custos dos servigos hoteleiros por ele utilizados®'.

" GRANELLI. Le cosiddette vendite in multiproprietd; CASELLI. La multiproprieta: problemi giurdici;
CARPARELLI e SILVESTRO. Multiproprietd. Apud TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade
Imobiliaria, p. 11. 1. ed. Sao Paulo: Saraiva, 1993.

8 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade Imobiliaria, p. 11. 1. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1993.

8 Ibidem, p. 17.
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Em ambas as possibilidades, a gestdo do complexo hoteleiro objeto da
multipropriedade é realizada por um operador hoteleiro, que recebe o complexo por
meio de arrendamento, ficando responsavel por sua gestdo e por assegurar a
utilizagdo por turnos das unidades , garantindo os direitos dos co-proprietarios ou

acionista, conforme o caso®.

O operador hoteleiro devera entdo organizar o complexo multiproprietario de forma a
possibilitar a maior exploragao possivel das unidades, seja pela utilizagado do préprio
multiproprietario, seja pela colocagdo da unidade desocupada a disposigao de

terceiros®.

Salienta-se que, de forma a possibilitar a eficaz administragdo do complexo, deve o
multiproprietario notificar previamente ao operador da sua intengéo de fruicdo ou néao
da unidade durante o seu turno, salientando-se que é possivel a utilizacdo de uma
unidade habitacional do complexo pelo multiproprietario em turno que néo Ihe é de
direito desde que o detentor do turno nao tenha interesse em faze-lo, uma vez que
os individuos ja inseridos no instituto possuem preferéncia para a sua fruicdo em

detrimento de terceiros alheios®.

Logo, caso o multiproprietario ndo tenha interesse no exercicio do seu direito de
fruicdo, a unidade sera disponibilizada para o uso de terceiros ndo multiproprietarios,
cujos valores auferidos serdo encaminhados para o multiproprietario ou convertidos
em crédito hoteleiro para uso em outros empreendimentos multiproprietarios

associados, apos descontados os custo referentes as taxas de administracéo®.

Percebe-se que a espécie hoteleira da multipropriedade oferece inumeras
vantagens, se apresentando como uma forma de estimular o crescimento do setor
hoteleiro, assegurando a otimizagdo dos apartamentos durante todo o ano,
aumentando, por sua vez, a rentabilidade do hotel e evitando admissbes e
demissdes por temporadas®.

A ideia de repassar a administracdo do empreendimento para pessoa especializada

8 DAIDONE, Corrado. La “multiproprieta”: analisi giuridica ed economica dellistituto. 2014.
Dissertacao (Doutorado em Direito e Economia) — Libera Universita Internazionale degli Studi Sociali
Guido Carli. Italia.

% Ibidem.

8 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria, p. 18. 1. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1993.

% DINIZ, Maria Helena. Multipropriedade imobiliaria: uma especial figura condominial ad tempus. In:
CASTRO, Daniel Aureo; MELO, Adriano Erbolato e ZANETTI, Andrea Cristina (Coord.) Direito
imobiliario atual. 2. ed. Rio de Janeiro: Elsevier, 2014.

% TEPEDINO, Op. cit., p. 19.
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em administragdo hoteleira apresenta-se como grande atrativo desta modalidade,
prestando-se a diluir as responsabilidades dos multiproprietarios, pois o operador
possui expertise na gestdo de hotéis e seus servigos de apoio.

Salienta-se ainda a desoneragdo dos multiproprietarios, gragas a reparticdo de
custos bem como a possibilidade de afericdo de lucros em razdo da possibilidade da
oferta das unidades vacantes ao publico em geral.

Outra vantagem apresentada e que se mostra como grande atrativo do tipo ¢é a
possibilidade da realizacdo de um “intercambio” entre os multiproprietarios, “que
possibilita a permuta anual das respectivas fragbes de que sdo titulares, em lugares
e paises diversos, formando-se um chamado “banco de trocas” altamente

diversificado e interessante para os que gostam de viajar”87.

A multipropriedade hoteleira € extremamente popular, ndo apenas na ltalia, mas na
Europa como um todo de forma geral, justamente em razdo da forma pratica pela

qual se apresenta aos interessados.

3.3.1.3 Multipropriedade imobiliaria

Apos uma fracassada experiéncia com a multipropriedade acionaria, modalidade
confusa, pouco pratica e que passava inseguranga ao seu detentor, surgiu na ltalia a
chamada multipropriedade imobiliaria, modelo pensado visando justamente o
fornecimento de uma maior segurancga ao titular, sendo pensada como uma férmula
mais préxima dos direitos reais, na qual o direito a propriedade recai sobre todo o
imével de forma absoluta e perpétua, mas com uma limitagao periédica do tempo de
fruicao®.

A implementacdo da multipropriedade pode se dar de duas formas, na primeira
haveria uma co-propriedade ordinaria do imével como um todo, sobre o qual co-
proprietarios pactuam que a fruicdo se dara de forma exclusiva e em turnos pre-

fixados que se repetem a cada ano de maneira perpétua, sendo a sua utilizagao

87 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria, p. 19. 1. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1993.

% DAIDONE, Corrado. La “multiproprieta”: analisi giuridica ed economica dellistituto. 2014.
Dissertacao (Doutorado em Direito e Economia) — Libera Universita Internazionale degli Studi Sociali
Guido Carli. Italia.
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regida por regras condominiais®®.

A segunda hipotese se apresenta como uma conjugagao entre o condominio
ordinario e o especial, sendo o imovel dividido em unidades habitacionais, cuja
utilizacdo seria delimitada em turnos para cada co-proprietario®, configurando-se
como um condominio ordinario dentro de um condominio edilicio em razdo da
existéncia da divisdo do imdvel em unidades autbnomas sobre as quais séo

instituidas um condominio cuja fruicdo é dividida em turnos.

Em ambas as hipdteses o elemento chave para seu funcionamento seria a
vinculagdo dos adquirentes a um regulamento interno que assegura o respeito a

divisdo de utilizagcdo por turnos e suas consequentes obrigag6e391.

A segurancga trazida por este modelo se apresentaria entdo pela existéncia de uma
escritura publica do imével, que indicaria a quota detida pelo co-proprietario sobre
todo o complexo imobiliario sobre o qual se instituiu 0 condominio, cominado com
dois regulamentos internos, que seriam a prépria convengdo de condominio,
dispondo sobre as regras gerais do complexo imobiliario, e um regulamento que
teria por fungdo exclusiva a disciplina da utilizagcdo de cada unidade autbnoma,
indicando ao co-proprietario sobre qual unidade sua fragado espaco-temporal recairia

e o periodo de tempo para a sua utilizacao.

E justamente por ser representada por um titulo imobilidrio que traz ao seu
adquirente uma maior sensagdo de seguranga, pois se trataria de um direito

adquirido de carater perpétuo e indivisivel no seu espaco tempo®.

Entretanto, este modelo também enfrentou problemas, pois em razdo da auséncia
de legislagao especifica acerca da multipropriedade e a busca pela sua aproximagao
ao condominio questionava-se a validade da clausula que estipulava a
indivisibilidade do condominio ordinario instituido sobre cada unidade autbnoma e a

impossibilidade de uso da mesma em periodo diverso ao designado.

De acordo com Tepedino, a maior problematica se daria em relagao a indivisibilidade
instituida pela multipropriedade imobiliaria, ja que o ordenamento dos paises por ele

% TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria, p. 15. 1. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1993.

% Ibidem.

' bidem.

%2 DAIDONE, Corrado. La “multiproprieta”: analisi giuridica ed economica dellistituto. 2014.
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examinados preveem o condominio ordinario como relagdo juridica transitéria e
suscetivel de extingdo, o que iria diretamente de encontro com a estabilidade visada

na multipropriedade imobiliaria®.

Em que pese constate-se tal problematica no que remete a perpetuidade e
indivisibilidade da multipropriedade imobiliaria, esta se apresenta como a forma mais
exitosa de multipropriedade, sendo amplamente difundida, inclusive na propria
realidade brasileira.

3.3.2 Franga

Pode-se dizer que, em que pese a multipropriedade somente tenha se apresentado
como instituto préprio e pendente para o direito real na década de 1970, no inicio do
século XX observou-se o surgimento das primeiras grandes operag¢des imobiliarias,
com viés na constituicido de condominios e edificios na Franca, sem que houvesse

qualquer legislacdo especifica neste ambito®™.

Em tal periodo, os negdcios imobiliarios franceses regiam-se de acordo com a
legislagdo comum, com regras trazidas por dois sistemas de construgdo: o método

Grénoble® e o método Paris®.

Entretanto, em face a uma auséncia de regulamentagdo especifica, nenhum dos

dois sistemas se apresentou como ideal.

O método Grénoble, que gerava um condominio pro-indiviso sobre o terreno, se
mostrava como eficaz apenas para empreendimentos de pequeno porte, pois a
participagdo direta e de forma coletiva para a constru¢gdo acabava por trazer

diversos conflitos entre os condédminos, uma vez que todas as decisdes tinham de

9 TEPEDINO, Multipropriedade imobiliaria, p. 16-17. 1. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 199316-17.

% SANTOS, Ana Cecilia Alexandrina Bezerra dos. Multipropriedade imobiliaria e a concretizagao
da fun¢ado social na garantia do acesso a moradia de lazer. Artigo. (Curso de Graduagao em
Direito) — Faculdade Associagao Caruarense de Ensino Superior. Caruaru.

% De acordo com Tepedino, pelo método Grénoble haveria uma “construcdo coletiva, mediante a
compra do terreno, reparticdo dos respectivos quinhdées entre os conddbminos, seguindo-se a
edificacdo propriamente dita, que aderia, por acessdo, as situagbes de propriedade reunidas sob
condominio ordinario — indivision — regulado indiretamente pelo Coddigo Civil francés”.
Multipropriedade imobiliaria, p. 23. 1% Ed. Sao Paulo: Saraiva, 1993.

% Ja no método Paris, ainda de acordo com Tepedino, se “desenvolvia a partir da constituicdo de
uma sociedade destinada a edificagdo e, uma vez ultimada a construgao, a transferéncia do imével
do patriménio social para a co-titularidadedos condéminos”. Ibidem.
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ser tomadas de forma conjunta e unénime, ndo se mostrando segura o suficiente
para a aceitagdo, por agentes de financiamento, das quotas indivisas de cada
conddédmino como garantia hipotecaria para a obtengao de créditos”’.

Em contrapartida, em que pese ainda ndo tenha se apresentado como ideal, o
meétodo Paris acabou por tornar-se mais atraente aos olhos dos interessados no
investimento em tal tipo de empreendimento, ao se apresentar com uma férmula
societaria, o que acabou por gerar diversos questionamentos cerca da criagdo de

sociedades sem intuido lucrativo®.

Somente apds a Primeira Guerra Mundial, em razado de um déficit habitacional, que
o legislador francés preocupou-se em proceder com uma reforma legislativa para

diminuir os entraves juridicos para a construcdo civil®®.

Com a edicdo da Lei de 28 de junho de 1938 regulamentando a edificacédo de
condominios de apartamentos e proporcionando o necessario impulso a construgao
civil e a posterior criacdo das societés d’attribution, constituida a exclusivamente
para a construgao de empreendimentos imobiliarios mediante aporte financeiro dos
sécios, que poderiam utilizar-se dos bens sociais e sem a reparticdo de lucros'®,

que a multipropriedade encontrou terreno fértil para se instaurar.

Verifica-se entdo que, diferentemente da estratégia utilizada nos demais paises
europeus, a multipropriedade francesa se distanciou do ambito dos direitos reais e
voltou-se para uma férmula voltada para os direitos obrigacionais com a constituicdo

de uma sociedade civil para a realizagdo e administracdo do empreendimento.

No ano de 1986 fora entdo publicada lei n. 86 especifica sobre o tema, prevendo a
constituicdo e administragdo de um regime de aproveitamento turnario de bens

imoveis se daria através de uma sociedade de atribuigao'’.

A grande vantagem trazida na formula societaria da Lei n. 86-18 era a facil
adaptagao da multipropriedade a qualquer tipo societario, desde que se objeto social

consistisse na construcdo ou aquisicdo de bens imdveis visando a sua divisdo em

o7 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria, p. 23. 1. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1993.

% VILCHEZ, William Molinari. La naturaleza juridical pluriforme de la multipropriedade. 2002.
Dissertacao (Doutorado em Direito) — Facultad de Derecho — Universidad Complutense de Madrid.
Madri, Espanha.
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fragdes representantes do direito de gozo a serem repartido entre os socios.

A Lei n. 86-18 se trata de uma lei bastante completa e inovadora, pois até o
momento nenhuma outra legislagdo europeia se prestou a configurar a
multipropriedade num ambito de uma relagédo juridica de direitos pessoais num
ambito societario e, em que pese nao reconhega na multipropriedade a presencga de
qualquer direito real, estabelece mecanismos para a protecdo dos adquirentes,

evitando quaisquer confusdes acerca do direito que é por eles adquirido'%2.

3.3.2.1 Consolidagao da multipropriedade societaria

A multipropriedade societaria francesa, visando atender a necessidades praticas,
trouxe a possibilidade de constituicdo de uma societé d’attribution com prazo de
duragao de noventa e nove anos, para o aproveitamento econémico das unidades
habitacionais em favor dos socios, por periodo pré-determinado e anualmente

recorrente.

De logo, ressalta-se que a Lei n. 86-18 fixa, de logo, de forma clara questbes de
grande relevancia no que remete a multipropriedade: a sociedade de atribuicdo que
€ a proprietaria do bem imével, e ndo os quotistas, que possuirdo apenas um direito
pessoal e mobiliario'®, representado pelas quotas de cada sécio, que déo direito ao
gozo do imovel durante determinado periodo anual, conforme fixado no contrato
social, devendo cada socio arcar com os custos de manutencdo do bem de forma

proporcional ao aporte feito ao capital social'™.

O so6cio nao possui qualquer direito sobre o imével, mas apenas seu direito quanto
ao gozo do bem se da tdo somente através do quinhdo social por ele detido, ndo

havendo qualquer relagao juridica direta entre o s6cio e o imével.

Verifica-se entdo que, assim como na multipropriedade acionaria, em razdo da
auséncia de relagdo direta entre socio e imovel e inexistindo qualquer relagéo real,

resta impossivel o registro do titulo aquisitivo da multipropriedade em cartério de

2 ULLOA, Milushka Felicitas Rojas. La naturaleza juridica de la multipropiedad. 2008.
Dissertacao (Doutorado em Direito e Ciéncia Politica) — Universidad Nacional Mayor de San Marcos.
Lima, Peru.
"% Ibidem.
"% Ibidem.
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registro de imoveis.

Neste sentindo, seguindo entdo logica do direito societario, nesta modalidade existe
a possibilidade da alienagao ou transmisséo do direito de gozo do imdvel no periodo
de tempo atinente a determinado socio por meio de contratos de cessao de quotas,
sendo a sua transmissdo mais rapida e pratica que a de um direito real, tornando a

sua circulagdo no mercado muito mais dinamica.

Entretanto, assim como na modalidade acionaria italiana, os sécios se encontram a
mercé da gestdo social, ndo possuindo o titulo adquirido qualquer oponibilidade erga
omnes, se apresentando ainda esta agilidade na transferéncia de titularidade como

causa de grande insegurancga.

3.3.3 Portugal

Merece ainda destaque o tratamento portugués acerca do instituto da
multipropriedade, que se apresentou em Portugal como uma nova solugdo a

crescente demanda por uma casa de férias mais econdmica'®.

Nos primérdios da multipropriedade em Portugal, o instituto fora formulado como um
direito um direito pessoal de crédito estabelecido entre um adquirente e uma
empresa vendedora, através da aquisicdo de uma participacdo social ou titulo de
mutuo, que representaria o direito de utilizagcdo de uma unidade habitacional,

geralmente em zona turistica, por um periodo fixo anual'®.

Entretanto, tal modelo ndo vigorou junto ao publico portugués justamente por se
apresentar como um direito pessoal, uma vez que o titulo possuia uma eficacia
meramente contratual, ndo fornecendo qualquer garantia quanto a durabilidade e
liquidez do investimento realizado, n&o fornecendo a segurancga e despreocupagao
intentada pelo adquirente.

Fora entdo concebido pelo legislador portugués a formula multiproprietaria de direito

real sobre coisa alheia, na qual haveria um proprietario incorporador de um conjunto

132 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria, p. 35. 1. ed. So Paulo: Saraiva, 1993.
Ibidem.
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imobiliario, sobre o qual incidiriam direitos limitados de utilizagdo anual periddica’”.

Portugal foi entdo o primeiro pais da Unido Europeia e um dos percursores
mundiais na regulagao legislativa da multipropriedade através do Decreto Lei n.
355/81, que regulou a multipropriedade como um direito real de habitagao periddica,
configurada como uma propriedade dividida em espagos temporais de quotas de
tempo, sendo perpétuo, transmissivel mortis causa ou inter vivos, com direito de uso

e gozo exclusivos durante o lapso temporal'®.

Tal Decreto Lei fora recentemente revogado e substituido em 10 de maio de 2011
pelo Decreto Lei 37/2011109, que buscou adequar o direito real de habitacao
periddica as inovagdes trazidas pela Diretiva n. 2008/122/CE, garantindo o acesso
do adquirente a informacbes mais claras e transparentes e, por consequente,
estimulando a competitividade do mercado para a apresentacdo de ofertas mais

variadas e de maior qualidade.

O Decreto Lei 37/2011 trouxe grandes inovagdes aos pontos centrais do direito real
de habitacdo periodica portugués, a comecgar pelo prazo minimo para a constituicao
de tal direito, que inicialmente fora fixado como vinte anos e com o advento do
Decreto Lei de 2011, passou a ser de um ano, possuindo duragcdo perpétua caso

nao seja estabelecido outro prazo pelas partes.

Salienta-se que o novo decreto trouxe também uma maior flexibilizacdo quanto a
duragao anual do direito, que antes era de sete dias no minimo e 0 maximo de trinta
dias seguidos para o uso do bem, passando a ser tal periodo livremente
determinado pelas partes, incluindo custos adicionais obrigatorios, sendo fixada
ainda a proibicdo de pagamento antecipado antes do decurso do prazo de

110

resolugcao, prazo este de catorze dias uteis' -, em consonancia com o prazo trazido

pela Diretiva n. 2008/122/CE.

Salienta-se que tanto no Decreto Lei 355/81 quanto no Decreto Lei 37/2011

determinam a entrega, ao adquirente, de um “certificado predial imobiliario”

' TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria, p. 37. 1. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1993
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registrado em cartorio de registro de imdveis representando o direito real de
habitacao periddica. Tal registro se assemelha, no direito brasileiro, ao registro de
um direito real realizado na matricula do imovel, ja que devera constar no certificado
todas as informagdes do imovel, do empreendimento, as obrigagdes decorrentes da
aquisicao de tal direito e o seu histérico.

Percebe-se entdo que com o decorrer do tempo e o aumento da quantidade de
empreendimentos multiproprietarios houve uma preocupacdo do legislador
portugués em tornar o instituto mais acessivel ao cidaddo médio europeu, que busca
uma segunda moradia de lazer e que somente se interesse em ingressar tal

empreitada lhe sendo assegurado garantias minimas para a sua aquisigao.

3.3.3.1 Direito real de habitagao periodica

Neste espécie, o direito real a propriedade se encontra concentrado em um unico
sujeito, ao qual cabera a administragdo do imével de forma exclusiva, visando evitar

eventuais conflitos de gestao.

A este sujeito competira a organizagdo, manutengao e zelo do imével, devendo atuar
de forma a manter a sua finalidade. A obrigacédo de tal sujeito para com o imovel é
tdo relevante que, em caso de eventual dano ou desvio de finalidade, este sera

passivel de responsabilizacao civil.

Portanto, o administrador-proprietario aliena fragdes ideais do complexo imobiliario
na forma de um direito de gozo da unidade imobiliario e das areas comuns do
complexo durante determinado periodo anual, com a emissao do certificado predial

informando e resguardando o direito de gozo sobre coisa alheia.

A concentragdo da administragdo em unico sujeito se mostrou interessante para o
adquirente portugués uma vez que este ndo tinha qualquer interesse na aquisi¢ao
de algo que |Ihe acarretasse quaisquer 6nus de gestdo, haja vista que seu interesse

limitava-se apenas a fruicdo do bem durante o seu turno'"".

Via de regra o formato da multipropriedade no ambito do direito real de habitagcéo

" VIDAL. Direito real de habitacdo periddica. Apud TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade
imobiliaria, p.38. 1. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1993.
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periddica recai sobre um complexo imobiliario, o qual possui uma estrutura turistica,
com areas de usos comum dotadas de destinacdo especifica e postas a servigo
coletivo dos usuarios com plena eficacia real’'?. Por se configurar na forma de um
complexo imobiliario, geralmente sdo prestados servicos em tais areas de uso
comum, se apresentando como um “extra” e sua eventual paralisacao pode implicar

em perdas e danos a serem arcadas pelo administrador.

Tal responsabilizacdo pode ocorrer em razdo da existéncia de todo um rol de
funcdes e elementos integrantes da ideia de aquisicdo de uma segunda habitagéo
turistica, pois o contrato de direito real de habitagdo periddica inclui ndo apenas o
direito de gozo da unidade habitacional por determinado periodo anual pré-definido,
mas sim de um direito sobre todo um complexo de turistico de férias, o qual além da
unidade habitacional, inclui toda uma infraestrutura voltada para o aproveitamento
comum de seus adquirentes, portanto, a descontinuagado da prestacado dos servigos
adicionais nas areas comuns implicaria numa infracdo ao contrato firmado entre o

adquirente e o administrador.

Outra questao importante a ser abordada no que remete ao direito real de habitagao
periddica é acerca da conservagao do imével. No direito real de habitacdo periddica
tanto as areas comuns do complexo quanto as fragdes individuais encontram-se no
ambito de responsabilidade de um administrador, que devera providenciar todas as
reparacdes necessarias, promovendo o posterior rateio de despesas entre os
multiproprietarios, estando estes somente autorizados a proceder com reparagdes
indispensaveis para a regular utilizagdo da unidade.

Ressalta-se que esse direito de fruicdo sobre coisa alheia, conforme supra
mencionado, é devidamente assentado em registro publico, com a emissao de um
certificado predial (titulo imobiliario) que demonstra e garante os direitos de fruigcao
de cada co-proprietario.

Segundo Maria Helena Diniz:

“ao investidor ndo se confere dominio, mas tdo somente o direito de usar da
res em certo lapso temporal, logo este podera, se quiser, ceder o respectivo
uso em comodato ou locagdo por ser titular do direito real de habitacéo

"2 V/IDAL. Direito real de habitagdo periddica. Apud TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade
imobiliaria, p.38. 1. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1993.
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periédica”m’.

Portanto, € amplamente possivel a transmisséao inter vivos ou causa mortis do direito
de habitagéo periodica, havendo uma renuncia expressa ao direito de preferencia no
momento de sua aquisicdo, de forma que faz-se necessario tdo somente a
comunicagdo dos demais detentores de tal direito acerca da transferéncia de

titularidade, registrada no certificado predial**.

3.3.4 Espanha

Em 6 de julho de 1960 fora apresentado, pela primeira vez, um instituto que atribuia
a seus titulares o direito de desfrutar de um imdével de férias por periodos fixos ou
variaveis, vindo a se desenvolver de fato apenas nos anos 1970 e vindo a encontrar

seu auge na década de 1980""°.

A partir de 1988 o fendmeno se estabeleceu de vez na Espanha''®, de forma que em
1997 ja possuia cerca de 9,2% (nove virgula dois por cento) de todos os
empreendimentos multiproprietarios no mundo, sendo superado apenas pelos
Estados Unidos gerando, durante este periodo, o emprego de cerca de 44.000
(quarenta e quatro mil) empregados, dos quais 25.500 (vinte e cinco mil e
quinhentos) tratavam-se de empregos diretos’"’.

Fora entdo neste cenario de enorme crescimento de empreendimentos
multiproprietarios na Espanha e com a publicagao da Diretiva n. 94/47/CE que fora
promulgada, no dia 15 de dezembro, a Lei 42/1998118.

"3 DINIZ, Maria Helena. Multipropriedade imobiliaria: uma especial figura condominial ad tempus. In:

CASTRO, Daniel Aureo; MELO, Adriano Erbolato e ZANETTI, Andrea Cristina (Coords.). Direito
imobiliario atual. 2. ed. Rio de Janeiro: Elsevier, 2014.
114 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria, p.41. 1. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1993.
"% ViLCHEZ, William Molinari. La naturaleza juridical pluriforme de la multipropriedade. 2002.
Dissertacao (Doutorado em Direito) — Facultad de Derecho — Universidad Complutense de Madrid.
Madri, Espanha.
"8 Em pesquisa feita por Vilchez, o mesmo verificou que “La Direcciéon General de Inversiones
Extranjeras autoriz6, entre enero de 1986 y junio de 1987, inversiones de este tipo por 4.200 millones
de pesetas para 545 inmuebles.36 Se asientan sobre todo en lugares que se caracterizan por su
clima suave, de manera que la ocupacién se pueda extender durante todo el afio (Andalucia
g1e7spgcialmente Malaga), Murcia, islas Canarias, Valencia, Catalufia e islas Baleares)”.

VILCHEZ, Op. cit.
"8 ESPANHA. Lei 42 de 15 de deciembro de 1988 - sobre derechos de aprovechamiento por turno de
bienes  inmuebles de uso turistico 'y normas ftributarias.  Disponivel em: <
https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-1998-28992>. Acesso em: 03 set. 2016.



49

Compete ressaltar que, perante a promulgagdo da Lei 42/1998, o ordenamento
juridico espanhol ndo adotou o termo “multipropriedade” como denominagao do
instituto em comento, julgando-a como inadequada em razdo da formula adotada no
pais, pois em que pese possuisse forte inclinagdo para o ambito dos direitos reais,
possuia também muitas caracteristicas de direitos pessoais, se apresentando como
uma formula andmala ou limitada de direito a propriedade'® adotando entdo a
denominacéo de “régimen de aprovechamiento por turno de bienes inmuebles de

uso turistico”.

O legislador espanhol optou por regular com a Lei 42/1998 um férmula intermediaria
do regime de aproveitamento por turnos de bens imoveis turisticos, de forma nao
limitar sua regulagdo a uma so0, deixando os demais modelos sem qualquer lei que
os amparasse. De tal forma, fora regulada de forma detalhada um novo direito real
que se apresentava como uma variante ao aluguel por temporada, n&o se limitando

a mera transposigao da Diretiva n. 94/47/CE.

Com o advento da Diretiva n. 2008/122/CE e a necessidade de adaptagdo dos
elementos dispostos na Lei 42/1998 aos novos elementos apresentados ao
ordenamento juridico espanhol, fora promulgada no dia 6 de julho a Lei 04/2012.

A nova lei pouco alterou o trazido pelo derrogada Lei 42/1998 no que remete ao
regime contratual da transmissao dos direitos de aproveitamento por turnos e seus
aspectos notariais e registrais como sendo um regime juridico imobiliario’®®, mas

trouxe uma maior variedade de modalidades de direito de aproveitamento por turno.

A lei derrogada previa apenas uma estrutura para o aproveitamento por turnos, que
somente poderia ser construido como um direito real limitado que deveria sujeitar-se
aos moldes estritamente previstos em lei, reduzindo consideravelmente o ambito da
autonomia privada das partes envolvidas quanto a modulagdo da configuragdo do

121

regime de aproveitamento “’, enquanto a Lei 04/2012 busca ampliar as possiveis

"9 MELO, Marcelo Augusto Santana de. Multipropriedade imobiliaria (Time sharing). Disponivel

em: < https://marcelommmelo.com > . Acesso em: 03. set. 2016.

'20 CARRASCO, Carmen Gonzalez. El Nuevo regimen de aprovechamiento por turno de bienes
inmuebles de uso turistico. Revista CESCO de Derecho de Consumo. n. 3/2012. Disponivel em: <
http://www.revista.uclm.ex/index.php/cesco >. Acesso em: 03. set. 2016.

"' Para Elisa Torralba “esta Ley solo contemplaba un derecho, que podia constituirse como derecho
real limitado, y que atribuia a su titular la facultad de dosfrutar, con character exclusive durante un
period especifico de cada afo, un alojamiento susceptible de utilizacion independiente por tener
salida propia a la via publica o a un elemento comun del edificio en el que estuviera integrado y que
estuviera dotado de modo permanente con el mobiliario adecuado al efecto, y el derecho a la
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configuragcbes a serem adotadas para tal regime, de forma a abarcar as
modificagdes e atualizagdes pelas quais o instituto passou e que o mercado passou

a exigir.

3.3.4.1. Regime de aproveitamento por turno de bens imdveis turisticos

O regime de habitagao periddica espanhol se trata de um direito real limitado de
gozo, tendo o seu adquirente a faculdade de desfrutar de imovel alheio com carater
exclusivo durante periodo minimo de sete dias a cada ano'® e com prazo de
duragao superior a um ano.

Ou seja, o adquirente n&o possuira qualquer direito a propriedade do bem objeto do

regime de aproveitamento'?®

, sendo justamente por tal razdo que € entendido na
Espanha a impossibilidade de intitular este instituto como multipropriedade, ja que tal

denominacéo induziria o interessado ao erro quanto a natureza do direito adquirido.

Portanto, o modelo espanhol prevé que o proprietario do imével ou do complexo
sobre o qual é instituido o regime de utilizagdo peridodica permaneceria com tal
direito, de forma a garantir o funcionamento do regime, sem que o adquirente

possuisse qualquer quota ou fragao ideal do empreendimento.

Em que pese o adquirente ndo possua direito sobre quota ou fracdo ideal da
propriedade do imovel, ele possui um direito real, devidamente registrado, de fruigao
do bem em determinado periodo do ano, direito este passivel de transferéncia,
sendo a situacéo juridica de cada adquirente autbnoma e independente dos demais.

Portanto, no modelo espanhol, o direito de aproveitamento seria registrado como um

direito real, por meio de escritura publica registrada, na qual se encontram

prestacién de los servicios complementarios. In: El galimatias del aprovechamiento por turno de
bienes inmuebles y otros productos turisticos afines. Disponivel em: <
https://www.uclm.es/centro/cesco/pdf/trabajos/28/2012/Aprovechamiento%20por%20turno.pdf >,
Acesso em 03. set. 2016.

'22 Articulo 23 — Ambitos objetivo e subjetivo. 3. El periodo anual de aprovechamiento no podra ser
nunca inferior a siete dias seguidos y, dentro de un mismo régimen, los turnos podran tener o no la
misma duracién. Debera, ademas, quedar reservado para reparaciones, limpieza u otros fines
comunes un periodo de tiempo que no podra ser inferior a siete dias por cada uno de los alojamientos
s:.g'etos al réegimen.

2% Articulo 23 — Ambitos objetivo e subjetivo. 4. El derecho real de aprovechamiento por turno no
podra en ningun caso vincularse a una cuota indivisa de la propiedad, ni denominarse multipropiedad,
ni de cualquier otra manera que contenga la palabra propiedad.
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registrados todos os elementos relacionados ao regime, tais quais o imovel em si, o
numero e duragao dos turnos de aproveitamento e a quem compete a utilizagao de
cada um deles, bem como os eventuais servigos a serem prestados, para garantir
que o administrador €, de fato, proprietario do imével, vinculando-o ao cumprimento

das obrigacdes fixadas em contrato com o adquirente'®.

3.4 AMULTIPROPRIEDADE NOS ESTADOS UNIDOS

A multipropriedade, ou time-share, nos Estados Unidos chegou inicialmente na
Florida durante a década de 1970, expandindo-se posteriormente para outras areas
do pais em razao das inumeras possibilidades por ele trazidas, se apresentando
como uma forma de adaptacdo aos seus habitos de férias durante a crise do
petroleo de 1973, que forgcou os estadunidenses a reavaliarem e reduzirem seus

gastos.

A adogdo do modelo foi ainda amplamente encorajada e estimulada por
empreendedores do setor de propriedades de férias, como condominios de casas de
veraneio, que se encontravam com grande quantidade de unidades em estoque e,
visando a otimizagdo das mesmas, utilizaram o time-share como estratégia para
vender suas unidades de uma forma compativel com a realidade econémica da

época'?®.

Neste diapasao, a multipropriedade encontrou nos Estados Unidos, especialmente
na Florida, campo extremamente fértil para seu crescimento, com a jungédo da
necessidade de se otimizar as unidades desocupadas e a busca dos americanos por

um meio de aproveitar suas férias de forma mais econdémica.

Na década de 80, com o fim da crise e o aumento de verba disponivel, a sociedade
estadunidense ja havia percebido os beneficios de possuir um time-share de imovel

de lazer, ocorreu uma maior expansao da industria da multipropriedade, que sem

124 Colégio de Registradores de propriedade e mercantis da Espanha. El aprovechamiento por

turno de Dbienes inmuebles en Espafia (Time-Sharing). Disponivel em: <
http://www.registradors.cat/acceso.php?doc=contenido/219_0_aprovechamiento_por_turno_de_biene
s_inmuebles_de_Espana.pdf.> . Acesso em: 04 set. 2016.

1% BOWEN, David A. Timeshare ownership: Regulation and Common Sense. Loyola Consumer Law
Review. v. 18. 4. ed. ano 2006.
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qualquer regulagdo ou limitagdo, acabou por acarretar em inumeras praticas
abusivas cometidas pelos vendedores, se fazendo latente a necessidade da
imposigao de limites. A partir de entdo, os estados norte-americanos passaram a

editar leis para regular a multipropriedade?°.

Com o seu crescimento, diversos estados norte-americanos editaram leis préprias
acerca da multipropriedade, de forma que, em razdo das grandes divergéncias
legislativas na abordagem do instituto, fora editada uma “lei uniforme” visando

diminuir a vasta diversidade na sua configuragdo e tratamento.

O Uniform Law Comissioners Model Time-Share Act foi publicada em 1980 traz
entdo regras gerais, mantendo ainda espag¢o para a sua incorporagado dentre da
realidade de cada estado membro'®’ .

A primeira lei especifica sobre multipropriedade do mundo e que serviu de inspiragao
para a propria Diretiva n. 94/74/CE, com extenso conteudo acerca do conceito,
modelos, limites e deveres inerentes a multipropriedade e aos seus modelos, cujo
exemplo foi seguido, posteriormente, pelos demais estados norte-americanos na

edicao de leis proprias.

O Model Time-Share Act, em que pese seja um derivado do Uniform Condominium
Act, se apresenta como legislacdo especifica em razdo de uma grande diferenca
entre a multipropriedade e o condominio: 0 numero de proprietarios existentes no
time-share é muito superior a quantidade de proprietarios existentes em um
condominio que possua a mesma quantidade de unidades habitacionais de um

empreendimento multiproprietario'?.

Por exemplo, em um empreendimento com cem unidades habitacionais repartidas
em turnos iguais de uma semana cada existiiam 52 multiproprietarios em cada
unidade, perfazendo um total de 5.200 proprietarios, enquanto em um condominio
comum a quantidade de proprietarios provavelmente nao passaria de 100, portanto,
nao seria possivel regular o instituto do time-share da mesma forma que o

condominio € regulado.

16 BOWEN, David A. Timeshare ownership: Regulation and Common Sense. Loyola Consumer Law

Review. v. 18. 4. ed. ano 2006.

7 ULLOA, Milushka Felicitas Rojas. La naturaleza juridica de la multipropiedad. 2008.
Dissertacao (Doutorado em Direito e Ciéncia Politica) — Universidad Nacional Mayor de San Marcos.
Lima, Peru.

'8 ESTADOS UNIDOS. United States of America Uniform law Comission. Model Time-Share Act.
summary.
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Desta forma, o Model Time-Share Act se presta a fixar definigdes iniciais essenciais
para o entendimento da multipropriedade, como o conceito de time-share real estate

e da time-share license, bem como regras gerais para o instituto.

A lei uniforme estabelece também a necessidade da utilizagdo de um instrumento
especifico para a criagdo de um projeto multiproprietario, o chamado time-share
instrument, o qual devera conter todas as informacgdes relativas ao empreendimento,
bem como a descricdo do terreno e da construgcdo, as caracteristicas dos time-
shares que serao oferecidos ao publico e os direitos, sua configuracdo e deveres a
ele agregados, bem como a existéncia de direito de voto em assembleias do

empreendimento'®

, passando ao adquirente uma maior sensagédo de seguranga e
conhecimento do que esta sendo efetivamente adquirido, sendo fixado ainda que
extingdo da multipropriedade seria possivel mediante consenso de, no minimo, 80%

dos multiproprietarios.

Portanto, a multipropriedade estadunidense, ou melhor, o time-share, € concebido
como a aquisicdo de um direito de utilizar acomodacgdes e facilidades ou areas de
lazer integrantes de um sistema de planejamento, ou time-share plan, a ser utilizado
pelo adquirente por turno inferior a um ano, por um periodo superior a trés anos e de

forma n&o necessariamente consecutiva'°.

E exigida uma grande transparéncia e exatiddo na publicidade e nas informagdes
fornecidas durante a venda de um time-share, assim como é exigido de forma geral
por toda legislacdo estadunidense e europeia acerca do tema, uma vez que as
obrigagbes e os direitos variam conforme a modalidade da multipropriedade

adquirida.

Neste sentido, o time-share pode se apresentar de duas formas: Fee Ownership

Timesharing ou Non-Fee Ownership Timesharing.

'2 ESTADOS UNIDOS. United States of America Uniform law Comission. Model Time-Share Act.
summary..

'**BOWEN, David A. Timeshare ownership: Regulation and Common Sense. Loyola Consumer Law
Review. v. 18. 4. Ed. ano 2006.
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3.4.1 Fee Ownership Timesharing

No Fee Ownership Timesharing o adquirente possui um direito de fruicdo, de forma
exclusiva, de um imével durante determinado periodo de tempo, pelo qual recebera
um titulo registrado com a propriedade do imovel e os direitos que Ihe s&o inerente,
possibilitando o aluguel, alienagdo, cessdo ou até mesmo dar como garantia a
terceiros, obviamente tudo isso delimitado pelo periodo de tempo pelo qual perdurar
seu direito de fruicdo™".

Portanto, esta modalidade se apresenta como um direito real sobre coisa alheia
representado por um deed (escritura), cuja fruicdo podera ser fixada em um periodo

fixo anual'®? ou podera ser por periodo variavel .

O Fee Ownership Timesharing pode se apresentar ainda de duas formas, o Tenancy

in Common ou Interval Ownership.

O Tenancy in Common foi a primeira forma pela qual o Fee Timesharing se
desenvolveu, no qual um grupo de individuos adquirem um imovel em condominio e
realizam um pacto no qual fixam que a sua fruicdo se dara por turnos e de forma
exclusiva, no qual declaram ainda estarem de acordo com a repartigdo do imovel em
turnos ** e renunciam a quaisquer direitos sobre o imével durante os demais

turnos .

Ja no Interval Ownership os adquirentes sao titulares de um direito real anualmente
recorrente a propriedade do bem pela quantidade de tempo em que tiver sido fixada

a duracdo da multipropriedade’®

, apds a qual os titulares de tal direito de carater
temporal poderao deliberar pela continuidade da situagao juridica da mesma forma

em que se encontra, pela reestruturagdo do time-share plan ou vender o imével e

31 ARNOLD, Terry L. Real Estate Timesharing: Construction of Non-Fee Ownership. Journal of

Urban and Contemporary Law. Urban Law Annual, v. 27, 1 ed. ano 1984.
32 No periodo fixo anualmente o adquirente tem direito ao uso do imével durante um mesmo periodo
de tempo no ano (mesma semana ou mesmo més a cada ano).
3 No periodo variavel o adquirente tem direito a determinada quantidade de dias durante o ano,
devendo entdo fazer uma reserva das datas que desejar a cada ano até a quantidade limite de dias
%Lie possui direito.

ARNOLD, op. cit.
3% ULLOA, Milushka Felicitas Rojas. La naturaleza juridica de la multipropiedad. 2008.
Dissertacao (Doutorado em Direito e Ciéncia Politica) — Universidad Nacional Mayor de San Marcos.
Lima, Peru.
3% ARNOLD, Op. cit.
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repartir entre si os valores da venda'’.

De forma geral, a doutrina americana se divide em duas, na qual parte entende que
o Fee Timesharing seria a constituicdo de diversos arrendamentos ou leases por
determinados periodos fixos de tempo e de forma sucessiva e periddica sobre um
mesmo imovel, enquanto a outra vertente entende que o adquirente é titular de um
direito de propriedade absoluto em comunidade e que se sujeita periodicamente a
outros direitos de propriedade absolutos™® .

3.4.2 Non-Fee Ownership Timesharing

No Non-Fee Ownership Timesharing o adquirente arcara com os custos de
administragdo, manutencgéo, impostos e outras eventuais taxas, mas nao possuira
qualquer direito sobre a propriedade do imovel, possuindo tdo somente o direito de
gozo por periodo especifico, ao final do qual o titulo do time-share retornara para o
empreendedor. Portanto, ha apenas um direito pessoal entre o adquirente e o

proprietario do imoével°.

Essa formula traz uma gama muito maior para a formatagdo do time-share, tais
como lease ou time-share license e o time-share vacation club, mas, em
contrapartida, possui uma margem muito maior para a ocorréncia de fraudes e

simulagdes.

No forma do time-sharing lease ou license havera apenas um direito de uso e
ocupagao de uma unidade habitacional (especifica, no caso do time-share lease, ou
indeterminada se for time-share license) em turno anual pré-determinado por uma
quantidade de anos acordada entre as partes, pelo qual o adquirente devera pagar
um valor antecipado pela utilizagcdo. Portanto, o adquirente atuara como proprietario
do bem durante seu turno, mas nao tera efetivo interesse em adquirir a sua
propriedade e, diferentemente dos demais tipos de Non-Fee Ownership, podera

inclusive transferir ou sublocar o imével para terceiros sem necessidade de

37 ULLOA, Milushka Felicitas Rojas. La naturaleza juridica de la multipropiedad. 2008.
Dissertacao (Doutorado em Direito e Ciéncia Politica) — Universidad Nacional Mayor de San Marcos.
Lima, Peru.

38 ULLOA, op cit.

'3 BOWEN, David A. Timeshare ownership: Regulation and Common Sense. Loyola Consumer Law
Review. v. 18. 4 ed, ano 2006.
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comunicac&o ou anuéncia do proprietario, salvo disposicdo em contrario™.

Por ultimo, no Time-Share Vacation Club ha uma entidade (hotéis ou resorts) para
operar as unidades habitacionais objeto da multipropriedade e os titulos dos
integrantes do clube. E a prépria entidade que administra toda a utilizacdo das
unidades pelos membros, que deverdo pagar uma taxa anual ou uma taxa de
ingresso, além das taxas de administragdo e de servigo durante a efetiva utilizagédo

da unidade™".

Os Vacation Clubs dao aos seus membros o direito de utilizar quartos de diversos
hotéis e resorts ao redor do mundo, desde que pertencentes a mesma cadeia’**

sendo este um modelo puramente contratual.

3.5 AMULTIPRORIEDADE NO BRASIL

Os primeiros empreendimentos multiproprietarios brasileiros datam do inicio da
década de 80, entretanto, apesar da grande vocacgao turistica do pais, a utilizagao
do instituto € pouco comum, principalmente em razdo das inumeras controvérsias e

dificuldades acerca da sua configuragdo no ordenamento patrio.

Neste sentido, os empreendimentos multiproprietarios brasileiros vem se utilizando
dos preceitos trazidos pelas legislagbes e modalidades estrangeiras para a sua
formulacdo, utilizando-se, principalmente, de elementos das formulas italianas e

espanhola.

De logo, ressalta-se que vem sendo rechagada a aplicabilidade da modalidade
acionaria ou societaria no Brasil, justamente em razdo da imprevisibilidade presente
neste tipo, uma vez que, como ja mencionado em tdpico especifico sobre tais
modelos, fica a mercé da gestdo social. O publico brasileiro se mostra como
essencialmente conservador, e a incerteza trazida por um modelo inserido em

ambito do direito de dificil compreenséo para o publico leigo e que acaba por exigir

40 ARNOLD, Terry L. Real Estate Timesharing: Construction of Non-Fee Ownership. Journal of

Urban and Contemporary Law. Urban Law Annual. v. 27. 1. ed, ano 1984.

! ARNOLD, Terry L. Real Estate Timesharing: Construction of Non-Fee Ownership. Journal of
Urban and Contemporary Law. Urban Law Annual. v. 27. 1. ed, ano 1984.

'“2 BOWEN, David A. Timeshare ownership: Regulation and Common Sense. Loyola Consumer Law
Review. v. 18. 4. Ed. ano 2006.
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uma maior participagdo do individuo no cotidiano torna uma multipropriedade

acionaria ou societario pouquissimo atraente.

Ha de se dizer entdo que a multipropriedade brasileira vem se valendo da
criatividade dos empreendedores, consumidores, doutrinadores e do proprio

judiciario para o seu tratamento e formulagao.

Em que pese exista uma grande dose de criatividade para a formulacdo da
modalidade brasileira, em que pese permaneca sem uma exata definicdo acerca de
sua natureza juridica, ha logo de ser esclarecido: ndo ha que se falar em
inexisténcia de regulacdo da multipropriedade Brasil, mas sim da inexisténcia de

uma legislacdo em sentido estrito que se preste a identifica-la e regula-la.

Reconhecendo o grande potencial do instituto e o seu grande potencial turistico, o
Ministério do Turismo, por meio do Instituto Brasileiro de Turismo (EMBRATUR),
editou a Deliberagdo Normativa n. 378 em agosto de 1997, que implementou o
Sistema de Tempo Compartilhado em Meios de Hospedagem, que, até o presente

momento, foi o maior marco regulatorio da multipropriedade no Brasil.

Tal Deliberacdo reconhecia a importancia e o potencial da multipropriedade, de
forma que, visando uma maior protegdo ao consumidor final, estabeleceu preceitos e

parametros basicos para o seu desenvolvimento.

A Deliberagdo determina entdo, em seu artigo 10, que o Sistema de Tempo
Compartilhado em Meios de Hospedagem ocorreria por meio de cessdes onerosas
ou gratuitas do direito de ocupacgédo de unidades habitacionais por determinados
periodos (fixos ou flutuantes) do ano pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos'®,

reduzindo demasiadamente a aplicabilidade do instituto.

Dentre outros elementos fixados pela Deliberagdo, encontram-se as obrigagdes
minimas a serem observadas pelas partes envolvidas no Sistema, os elementos

minimos a constarem no contrato**

, € a necessidade de prévio cadastramento na
EMBRATUR dos empreendedores, comercializadores e operadores do intercambio

do sistema de tempo compartilhado que desejem atuar no pais, sendo necessario

“Art. 10 - E reconhecido, para todos os efeitos, o interesse turistico do Sistema de Tempo
Compartilhado em Meios de Hospedagem de Turismo, por meio da cesséo pelo prazo minimo de 05
(cinco) anos e a qualquer titulo, do direito de ocupagao de suas unidades habitacionais, por periodos
determinados do ano.

"4 Vide artigos 11 a 15 da Deliberagdo Normativa n. 378.
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para tal a comprovagdo da compatibilidade de sua capacidade juridica, técnica e

economia-financeira com as responsabilidades a serem assumidas.

A Deliberagdo condiciona ainda o cadastramento do empreendedores a
comprovacgédo registrada da titularidade de dominio ou posse das unidades
habitacionais envolvidas, devendo ainda estar registrada na matricula do imovel o
sistema de tempo compartilhado bem como as caracteristicas do imovel e o0 modo
de funcionamento™® de forma que somente aqueles que preencherem os requisitos

poderdo atuar no mercado brasileiro.

Pode-se dizer que o intuito da Deliberagao foi bastante valido, entretanto,
extremamente falho por ndo possuir forca cogente e ndo fornecer a segurancga
necessaria aos envolvidos no sistema, permanecendo ainda omissa quanto a sua
natureza e identificagcéo juridica, limitando-se tdo somente a informar a forma de
tratamento de um direito de ocupacéo, direito este que se encontra justamente entre
os direitos reais e obrigacionais, ndo fornecendo a seguranga atinente aos direitos

reais nem a certeza do objeto inerente as obrigacdes contratuais '*°.

Afora a Deliberagdo Normativa n. 378 da EMBRATUR, este sistema de tempo
compartilhado fora brevemente abordado no art. 23 da Lei n. 11.771 de 17 de
setembro de 2008 que limitou-se apenas a identificar este instituto como um meio
de hospedagem, sem nada mais trazer a seu respeito.

Mais recentemente, no ano de 2010, fora publicado o Decreto Federal n. 7.381"%®,

que buscou aprofundar os elementos trazidos pela Lei n. 11.771, que, mais um vez,
limitou o conceito do instituto ao trazer que “Considera-se hospedagem por sistema
de tempo compartilhado a relagdo em que o prestador de servigo de hotelaria cede a
terceiro o direito de uso de unidades habitacionais por determinados periodos de
ocupacdo, compreendidos dentro de intervalo de tempo ajustado

"5 Art. 10° - Os empreendedores, operadores, comercializadores e administradores de intercAmbio
de sistemas de tempo compartiihado s6 poderdo funcionar no Pais apds cadastramento na
EMBRATUR, mediante comprovagao de capacidade juridica, técnica e econdmico-financeira
compativel com suas respectivas responsabilidades; na forma por ela estabelecida e verificada.

' MELO, Marcelo Augusto Santana de. Multipropriedade imobiliaria (Time sharing). Disponivel
em: < https://marcelommmelo.com >. Acesso em: 17. set. 2016.

17 Dispbe sobre a Politica Nacional de Turismo, define as atribuicbes do Governo Federal no
planejamento, desenvolvimento e estimulo ao setor turistico; revoga a Lei n® 6.505, de 13 de
dezembro de 1977, o Decreto-Lei n° 2.294, de 21 de novembro de 1986, e dispositivos da Lei n°
8.181, de 28 de margo de 1991; e da outras providéncias.

148 Regulamenta a Lei n® 11.771, de 17 de setembro de 2008, que dispde sobre a Politica Nacional de
Turismo, define as atribuicbes do Governo Federal no planejamento, desenvolvimento e estimulo ao
setor turistico, e da outras providéncias.
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contratualmente”'*.

Verifica-se entdo que as tentativas de conceituagdo e regulamentacdo da
multipropriedade foram validas, uma vez que se prestaram a reconhecer a
importancia e a capacidade econbémica trazida por este instituto, porém foram
extremamente ineficazes, limitando-se a tratar de forma escassa e confusa um
instituto que se assemelhava a multipropriedade hoteleira, mas sem garantir o direito
de fruicdo inerente ao multiproprietario de tal modalidade, configurando este sistema
de tempo compartihado apenas como um direito de ocupacdo da unidade
habitacional pelo individuo.

Neste sentido, os empreendimentos multiproprietarios brasileiros vem se
constituindo mediante a utilizagdo de institutos patrios analogos aos previstos no
direito estrangeiros sobre o tema, sendo, muitas vezes, formulada como uma
espécie atipica de condominio ou como apenas uma relagdo contratual entre o

empreendedor, operador e utilizador.

Portanto, a multipropriedade brasileira se encontra no limbo legislativo,
permanecendo sem identificacdo precisa acerca de sua natureza juridica e sem
legislacdo que se preste a regulamenta-la de forma devida, se desenvolvendo entédo
com fundamentos legais encontrados na Lei de Condominio Edilicio, no Codigo Civil
Brasileiro, na Lei de Registros Publicos e no Cédigo de Defesa do Consumidor'°.

149 Artigo 28 do Decreto Lei n. 7.381 de 2010.

1° Para fins do cadastramento obrigatério no Ministério do Turismo, somente prestador de servigo

9
de hotelaria que detenha dominio ou posse de pelo menos parte de empreendimento que contenha
unidades habitacionais hoteleiras podera celebrar o contrato de hospedagem por sistema de tempo
compartilhado.
§ 2° Os periodos de ocupacgdo das unidades habitacionais poderdo ser utilizados pelo préprio
cessionario ou por terceiro por ele indicado, conforme disposto contratualmente.
§ 3° Os periodos de ocupagédo das unidades habitacionais do sistema de tempo compartilhado
poderéao ser representados por unidades de tempo ou de pontos.
= O periodo de utilizagdo das unidades habitacionais podera ser:

4° 0 iodo de utilizagéo d idades habitacionai derd
| - fixo, quando estipulada data especifica para a sua utilizagao; e
Il - flutuante, em que nado se estipula previamente o periodo para utilizagdo das unidades
habitacionais dentro do intervalo de tempo ajustado contratualmente.
%0 | i 4.591 de 16 de dezembro de 1964 - Dispbe sobre o condominio em edificagcbes e as
incorporagdes imobiliarias.
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4 COMPATIBILIDADE DA MULTIPROPRIEDADE DE IMOVEIS COM OS
INSTITUTOS JURIDICOS BRASILEIROS

De forma geral, pode-se entender a multipropriedade como a possibilidade de utilizar
um imovel durante determinado periodo de tempo no ano de forma recorrente,
perpetuamente ou por prazo determinado, de forma que os demais titulares possam
exercer 0 mesmo direito sobre o0 mesmo imovel em momentos diferentes e de forma

excludente.

A partir de tal premissa basica e conforme ja trazido no capitulo anterior, a
multipropriedade acabou por se desenvolver em inumeras formas diferentes,
sustentadas, principalmente, pelo principio da autonomia da vontade e pela falta
legislacéo especifica, que, via de regra, somente veio a ser editada a posteriori.

E justamente essa grande variedade de configuracdes da multipropriedade que
dificulta a fixagdo de um conceito unicompreensivo do instituto, o que pode se
depreender, de logo, pela variedade de denominagdes adotadas, sendo intitulado
como propriedade periddica, propriedade em tempo compartilhado, propriedade
espaco-temporal, propriedade turnaria, direito de habitacdo periddico,

multipropriedade e assim por diante™".

Além disso, a sua formulagado se deu com base em tipos diferentes de direitos, uma
vez que fora configurada em um esquema societario até um esquema de direitos

reais, como podemos resumir no quadro abaixo:

PAIS NATUREZA JURIDICA

Acionaria: se afasta dos direitos
reais, sendo desenvolvida num
ambito exclusivamente obrigacional.
ITALIA Hoteleira: desenvolvida no ambito
dos direitos reais, sendo, entretanto,

regulada por lagos obrigacionais

151 VILCHEZ, Wiliam Molinari. La naturaleza juridical pluriforme de la multipropriedade.
Dissertagao (Doutorado em Direito) — Faculdad de Derecho — Universidad Complutense de Madrid.



trazidos em contrato.
Imobiliaria: inserida como direito real,
através da copropriedade e

condominio.

FRANCA

Multipropriedade societaria,
totalmente inserida no ambito dos
direitos obrigacionais, n&o tendo o
multiproprietario  qualquer relagao
direta com o imével sobre o qual &

instituida a multipropriedade.

PORTUGAL

Tratada como direito real, como
depreende-se a partir do proprio
nome: direito real de habitagdo
periddica, se assemelhando a um
direito real sobre coisa alheia, no
quala propriedade do imédvel é
concentrada em um unico individuo,
tendo os multiproprietarios o direito
de fruicdo e uso desse bem.

ESPANHA

O Regime de aproveitamento por
turno de bens imoveis turisticos
também possui natureza juridica de
direito real com fator temporal e,
assim como Portugal, sendo uma
espéecie de direito real sobre bem
alheio.

ESTADOS UNIDOS

Por se tratar de pais regido pelo
common law, ndo houve a fixagao
de uma natureza juridica especifica
para o instituto, vez que depende da
forma em que é regulamentado em

cada estado membro. Entretanto,

61
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vem prevalecendo o uso da forma
condominial, por apresentar maior

protecdo aos adquirentes.

O entendimento dos esquemas juridicos utilizados para a configuracdo da
multipropriedade se faz essencial para o entendimento do proprio instituto, sendo
possivel, de logo, encontrar como denominador comum para o seu funcionamento
em diferentes paises a necessidade da fixacdo da imutabilidade da destinacdo do
objeto, de forma a assegurar que todos os adquirentes possam utilizar igualmente

do bem, impedindo a desnaturacéo ou, sequer, a modificagdo do bem'®?.

Portanto, a existéncia de um vinculo de destinagdo ao objeto, fazendo com que ele
se sujeite a determinado fim estabelecido, sendo cerceada a liberdade do titular de
usar ou fruir o bem de forma que venha a causar uma desvinculagdo com o seu fim,
proibindo qualquer atividade que possa a vir a altera-lo, inclusive benfeitorias, é
caracteristica essencial de todos os tipos multiproprietarios.

Outro elemento comum a todas as formulagdes do instituto € a obrigagdo quanto a
restituicdo do imdvel, no dia e hora aprazados, sob pena de caracterizagdo de

esbulho possessério’.

Quando o multiproprietario se encontrar no lapso temporal no qual lhe fora conferido
o direito de gozo, e este direito se encontre ameacgado por terceiro, podera este se
valer de todos os meios de protecdo possessoria contra qualquer outro que lhe

cause turbacdo ou esbulho, inclusive face aos demais proprietarios'>.

De forma comum, existe ainda um amplo poder de disposicdo do direito: o
multiproprietario podera alienar, de forma gratuita ou onerosa, o seu direito sobre o
bem, existindo ainda a possibilidade de cessdo do exercicio do direito de uso ou
fruicdo, vez que o direito de preferéncia € renunciado visando a facilitagdo das

transferéncias.

Verifica-se entdo que, em que pese a multipropriedade seja concebida de diferentes

1: TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria, p.51-52. 1. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1993.
Ibidem.

154 RODRIGUES, Francisco Luciano Lima e MARQUES, Hérila Janaynna Bezerra de M. M. Notas a

respeito da multipropriedade imobiliaria como nova modalidade do exercicio do direito de

propriedade. Revista Pensar. Jul./Dez.2010. v. 15, n. 2. Disponivel em: <

http://ojs.unifor.br/index.php/rpen/article/viewFile/2133/1731>. Acesso em: 15. out. 2016.
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formas, existe um cerne comum a todas, sendo tal cerne é constituido por elementos

essenciais para a configuracdo e bom funcionamento do instituto.

4.1 MULTIPROPRIEDADE COMO DIREITO OBRIGACIONAL

Em que pese a doutrina venha defendendo, de forma majoritaria, o enquadramento
da multipropriedade como um direito real, n&o se pode negar que, face a auséncia
de consenso, o instituto pode ser promovido de forma adaptada como um fenédmeno

obrigacional.

4.1.1 Multipropriedade x contrato de arrendamento

A configuragcdo da multipropriedade como um instituto contratual, mais
especificamente, como um contrato de arrendamento, € uma alternativa que vem
sendo explorada na lItdlia e na Espanha, sendo chamado de arrendamento

multiplo™®.

De acordo com Arnoldo Wald, fala-se em arrendamento quando ocorre uso e

exploragdo de um bem'®.

De forma geral, o contrato de arrendamento é o contrato no qual um sujeito se
compromete a conceder, por determinado periodo de tempo, 0 uso e gozo do imovel
de sua propriedade a terceiro, mediante remuneracdo’®’, sendo conceito este trazido
pelo art. 565 do Cédigo Civil'®,

Trata-se de um contrato bilateral que envolve prestacbes reciprocas, sendo

necessariamente oneroso (caso seja gratuito, configura-se um novo tipo contratual:

'* DAIDONE, Corrado. La “multiproprieta”: analisi giuridica ed economica dellistituto. 2014.
Dissertacao (Doutorado em Direito e Economia) — Libera Universita Internazionale degli Studi Sociali
Guido Carli. Italia.

'% pireito civil: contratos em especial, p.104. 19. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2012.

T VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: contratos em espécie, p. 142. 15. ed. Sao Paulo: Atlas,
2015.

158 Art. 565. Na locagéo de coisas, uma das partes se obriga a ceder a outra, por tempo determinado
ou nao, o uso e gozo de coisa nao fungivel, mediante certa retribuicao.
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o comodato), consensual, comutativo, de execucdo continuada e ndo solene’”.

Ressalta-se ainda que nao se trata de um contrato intuito personae, de forma que é
possivel a cessao ou sublocagdo, ndo se extinguindo em caso de falecimento de
uma das partes, vez que o contrato durara pelo tempo de vigéncia estabelecido,
bem como, se assim quiserem as partes, podera ser averbado na matricula do
imovel objeto do arrendamento, de forma a garantir o respeito do prazo de vigéncia

do contrato, mesmo em caso de alienagéo.

A configuragdo da multipropriedade como um arrendamento se dara de uma forma
atipica em razdo do carater ndo continuado do direito de uso e gozo cedido ao
arrendatario, no qual o proprietario arrendador se compromete a ceder ao
arrendatario o imoével por lapsos temporais indicados em contrato, durante o seu
periodo de vigéncia, podendo ser levado a registro na matricula do imével de forma

a conferir transmissédo mortis causa da condi¢gao de multiproprietario.

Por se encontrar no ambito dos direitos obrigacionais, o contrato de arrendamento
fornece um grande lastro para o desenvolvimento da autonomia privada das partes,
0 que, teoricamente, tornaria amplamente possivel a concepgédo da multipropriedade

como um arrendamento.

De fato, em ambos os casos, existe a faculdade de cessdo dos direitos de uso e
gozo para terceiro, bem como de realizagdo de um subarrendamento, de forma que
permitira a exploracdo econdmica da multipropriedade pelo multiproprietario,
existindo ainda, em ambos, a vedagdo a modificagdo ou uso do bem de forma

diversa do seu fim.

Ha de se perceber ainda que, as obriga¢des do arrendador s&do muito semelhantes
as obrigagbes do administrador/empreendedor da multipropriedade, vez que, assim
como o segundo, devera o arrendador entregar ao arrendatario o bem no estado em
gue servir ao uso que se destina, bem como prezar por sua conservagao durante o
tempo de vigéncia do contrato, devendo ainda zelar pela garantia do direito de uso e

gozo do arrendatario ' |, ou seja, equipara-se a funcdo do

159 GONGCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro: contratos e atos unilaterais, p. 308-309.

13. ,ed. S&o Paulo: Saraiva, 2016.
E, que se depreende a partir do art. 566 do Cadigo Civil:
Art. 566. O locador é obrigado: | - a entregar ao locatario a coisa alugada, com suas pertengas, em

estado de servir ao uso a que se destina, e a manté-la nesse estado, pelo tempo do contrato, salvo
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administrador/empreendedor de preservar o objeto da multipropriedade, bem como

geri-la de forma a garantir os direitos peridédicos dos multiproprietarios.

Entretanto, existe uma elementar diferenca entre os institutos, pois em que pese o
contrato de arrendamento possa ser celebrado sem prazo determinado, ele nao
podera ser perpétuo’, o que se mostra incompativel com o ideal de perpetuacéo

existente na multipropriedade.

Ainda contrariamente a perpetuidade da multipropriedade, o Codigo Civil patrio
prevé a possibilidade de rescisdo unilateral do contrato de arrendamento pelo
proprietario, que mediante notificagcdo prévia, de forma motivada ou ndo, podera
reaver o bem, ficando obrigado ao pagamento de perdas e danos e eventual multa
estipulada ', o que se mostra completamente inaceitdvel no ambito da

multipropriedade.

Ja no que remete a necessaria onerosidade em ambos institutos, no contrato de
arrendamento existe a necessidade de pagamento peridédico pelo direito de uso e
gozo do bem conforme estipulado em contrato, em contrapartida, na
multipropriedade existe um pagamento ndo periddico para a aquisicdo do direito
turnario, em que pese existam pagamento a serem realizados periodicamente pelo
multiproprietario, estes remetem a manutengcdo do empreendimento e do uso dos
servigcos prestados, portanto, existe na multipropriedade um pagamento para a

aquisicao do direito e n&o para o exercicio do direito, como ocorre no arrendamento.

Portanto, verifica-se que, ao se pretender enquadrar a multipropriedade no ambito
de um direito obrigacional como um contrato de arrendamento, o multiproprietario
podera exercer o uso e o gozo do bem, mas nao sera dono de tais direitos, que nao
poderdo ser exercidos de forma perpétua e podera ser perdido a qualquer tempo,
por mera faculdade do proprietario do imovel, o que acaba por desnaturalizar o

instituto.

clausula expressa em contrario; Il - a garantir-lhe, durante o tempo do contrato, o uso pacifico da
coisa.

161 WALD, Arnoldo. Direito civil: contratos em especial, p.107. 19. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2012.

182 Art. 571. Havendo prazo estipulado a duragcdo do contrato, antes do vencimento nao podera o
locador reaver a coisa alugada, sendo ressarcindo ao locatario as perdas e danos resultantes, nem o
locatario devolvé-la ao locador, sendo pagando, proporcionalmente, a multa prevista no contrato.
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4.1.2 Multipropriedade x sociedade

Ao buscar trazer para o ambito nacional a multipropriedade acionaria e societaria
exploradas, respectivamente, na Italia e na Franga, deve-se ter em mente que em
tais modalidades o patriménio social trata-se de um complexo imobiliario no qual
cada socio possui direito de disfruto periddico durante lapso temporal pré-fixado,
obrigando-se a arcar com os custos de aquisicdo da quota social de participagao,
bem como com os custos de manutencdo do complexo em percentual relacionado a

quota adquirida®

, ndo tendo os quotistas qualquer interesse na participacdo da
gestdo da sociedade, sendo esta administrada por um administrador ou por um

conselho de administragao, conforme for o caso.

No direito brasileiro, entende-se por sociedade uma entidade dotada de
personalidade juridica, com patriménio proprio, com um objeto licito e um fim
lucrativo sendo capaz de adquirir direitos e assumir obriga96e3164, sendo formada
por duas ou mais pessoas que reunem capital e fatores de producido para a
realizacao de uma atividade econémica de interesse comum aos envolvidos visando

a producao de lucros para distribuicdo entre os envolvidos'®.

E inerente as sociedades a existéncia de um interesse econdmico que vise a
producao de lucros, portanto, mesmo que a sociedade ndo venha a, efetivamente,
gerar lucros, a mera intengéo se faz suficiente, e conforme ensina Tavares Borba “o
fim lucrativo é da esséncia da sociedade, a qual se destina a produzir lucro, para a

distribuicdo aos que participam de seu capital”'®®.

De logo depara-se com a primeira incompatibilidade entre os institutos: as
sociedades necessariamente possuem um fim econdémico e a intencdo de producao
de lucros, o que n&o ocorre na multipropriedade, vez que seu uUnico objetivo € a
garantia do direito de uso e gozo do imovel pertencente a sociedade pelos

multiproprietarios.

'3 ULLOA, Milushka Felicitas Rojas. La naturaleza juridica de la multipropiedad. 2008.
Dissertacao (Doutorado em Direito e Ciéncia Politica) — Universidad Nacional Mayor de San Marcos.
Lima, Peru.

164 BORBA, José Edwaldo Tavares. Direito societario, p.30. 10. ed. rev. aum. atual. Rio de Janeiro:
Renovar, 2012.

165 TOMAZETTE, Marlon. Curso de direito empresarial: teoria geral e direito societario, p. 202. 6.
ed. Sao Paulo: Atlas, 2014.

'%¢ Direito societario, p.30. 10. ed. rev. aum. atual. Rio de Janeiro: Renovar, 2012.
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Uma solugéo para tal problematica seria entdo a configuragdo da multipropriedade
como uma associagdo, pessoa juridica constituida por pessoas que reunem 0s seus
esforcos para a realizagdo de fins ndo econdmicos'’, ou seja, ndo possuem fins

lucrativos.

Ressalta-se ainda que a formulacdo da multipropriedade como uma associagao nao
forneceria qualquer protecdo patrimonial aos multiproprietarios, pois caso seja esta
dissolvida, o multiproprietario fara jus a tdo somente ao valor com o qual contribuiu
para a sua formacao, sendo todo o resto do patriménio destinado outra instituicao

sem fins econdmicos'®.

Entretanto, tanto nas associag¢des, quanto nas sociedades, a reunido de pessoas
voltadas para o mesmo fim é permeada pelo affectio societatis, confianga mutua
entre os sécios voltada para um fim comum e que deve estar presente ndo s6 no

169

momento da criacdo, mas durante toda a existéncia da sociedade °°, possui um

carater personalissimo, que impossibilita a livre transmissao das quotas.

Neste diapasao, tais questbes se mostram absolutamente incompativeis com a
multipropriedade, pois 0 adquirente da quota social multiproprietaria tem o interesse
de ingressar na sociedade ou associagédo tdo somente para o exercicio do direito de
uso e gozo, e esta quota, por sua vez, deve ser passivel de livre cessédo pelo
multiproprietario a qualquer tempo.

Em contrapartida, poderia tal incompatibilidade ser facilmente sanada mediante a
previsdo em contrato ou estatuto social pela mitigacdo de tal intransmissibilidade,
possibilitando a livre alienagédo das quotas.

Ainda assim, tais tentativas de configuragdo da multipropriedade como um instituto
societario se mostram fadadas ao insucesso, pois a titularidade da participacéo
social ndo se presta a fornecer seguranga para o multiproprietario, que em caso de
desrespeito ao seu turno, nada podera fazer afora apresentar suas queixas para a

administragdo, para que esta tome as atitudes devidas, ou promova assembleia de

167 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro: contratos e atos unilaterais, p. 238. 13. ed.

Sao Paulo: Saraiva, 2016.

'%8 Art. 61. Dissolvida a associagao, o remanescente do seu patriménio liquido, depois de deduzidas,
se for o caso, as quotas ou fragcbes ideais referidas no paragrafo unico do art. 56, sera destinado a
entidade de fins ndo econdmicos designada no estatuto, ou, omisso este, por deliberagdo dos
associados, a instituicdo municipal, estadual ou federal, de fins idénticos ou semelhantes.

169 TOMAZETTE, Marlon. Curso de direito empresarial: teoria geral e direito societario, p. 213. 6.
ed. Sao Paulo: Atlas, 2014.
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sécios para buscar a punigdo devida para o caso ou a exclusdao do so6cio que
desrespeitou seu direito da sociedade.

Ressalta-se ainda que as sociedades e associagdes, em que pesem possam ser por
prazo indeterminado, ndo sdo perpétuas, estando submetidas a diversas variaveis,
como a ma gestao ou a realizagédo de determinada atuacgéo deliberada pela maioria,
O que acabaria por gerar grande imprevisibilidade acerca do futuro da
multipropriedade, vez que (i) caso discorde o multiproprietario de determinada
atuacgao social deliberada pela maioria e/ou pela administragdo, nada podera fazer
afora exercer o seu direito de retirada; e (ii) a entidade estara sujeita a possivel
processo de liquidagdo e encerramento a qualquer tempo, seja pela propria
deliberac&o pela maioria, seja pela ma gestédo que levou a sua inviabilidade.

Conclui-se entdo que as modalidades acionaria e societaria nao fornecem, no Brasil,
a seguranga necessaria para que se torne a multipropriedade um elemento atrativo
para o publico, pois a sociedade, em si, apresenta-se como uma instituicao
complexa e que exige uma maior participacédo e atuagdo do multiproprietario, o que,
como ja previamente ressaltado, vai de encontro com o ideal da multipropriedade de
fornecimento de um local de lazer, cominado com a inseguranga trazida pela

possibilidade de extingdo do instituto social a qualquer tempo.

4.2 MULTIPROPRIEDADE COMO DIREITO REAL

A configuragdo da multipropriedade como um direito real é possivel, a
multipropriedade possui 0os elementos essenciais para tal, apresentando-se entédo
como um direito real atipico que se enquadra no ambito do direito a propriedade.

Em que pese o direito a propriedade possua um sistema de numerus clausus,
impedindo a criagado de novos direitos ndo expressamente previstos no art. 1.225 do
Caodigo Civil, busca-se entdo enquadra-la dentro das figuras ja existentes dentro do
ambito dos direitos reais, vez que os direitos de tal espécie fornecem uma maior

protecao aos adquirentes da multipropriedade.
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4.2.1 Multipropriedade x direito real sobre coisa alheia

Ao buscar enquadrar a multipropriedade como um direito real, mediante sua
comparagao com os institutos de direito real ja existentes, percebe-se a sua
semelhanga com os direitos reais sobre coisa alheia.

Tratam-se os direitos reais sobre coisa alheia de direitos reais limitados, no qual seu
titular fica impedido de exercer determinados poderes inerentes ao dominio do bem
em razao da existéncia de dois titulares sobre uma mesma coisa, cada qual

possuindo um ambito proprio de atuagao do exercicio do dominio'”.

Os direitos reais sobre coisa alheia se dividem em direitos de fruigdo, que permitem
a utilizacdo da coisa de forma semelhante ao proprietario pleno e direitos de

garantia, que vinculam a coisa a uma relagéo obrigacionalm.

De forma continua, os direitos reais sobre coisa alheia permanecem aderidos ao
imovel ainda que o mesmo seja objeto de transmissdo, ndo sendo modificada a
natureza do dominio, pois seus titulares, mesmo que em graus juridicos distintos,
exercem concomitantemente poderes inerentes a propriedade, sem que ocorra

interferéncia da esfera do grau de um na esfera do grau de outro'’2,

Pode-se dizer que ha um desmembramento de determinados poderes inerentes ao
exercicio dos direitos de propriedade sobre determinado bem em favor de terceiro,
que passa a poder exerce-los'">.

r1:174

Tais direitos, de acordo com Jefferson Daibe , podem ser caracterizados da

seguinte forma:

a) direito sobre coisa alheia adere imediatamente a coisa, subordinando-a
ao titular;

b) a aderéncia atribui o direito de sequela, que é seguir a coisa onde e com
guem se encontre injustamente;

c) exclusividade — n&do é possivel, onde um direito real anterior existe,
estabelecer-se outro de mesma espécie;

d) prevaléncia erga omnes;

e) é provido de acgéao real que prevalece contra qualquer detentor da coisa;

170 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais, p. 450. 15. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2015.
' Os direitos reais de garantia ndo possuem pertinéncia tematica com o presente trabalho, de forma
%sze nao serao abor'dados.
VENOSA, Op. cit., p. 52.
173 RIZZARDO, Arnaldo. Direito das coisas, p.856. 7. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014.
" Ibidem.
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f) os direitos reais séo limitados por lei e somente em fungao desta existem;
séao figuras de tipo fixo;

g) somente o direito real é suscetivel de posse, sendo que incide sobre a
coisa corpérea, mével ou imovel.

Percebe-se entdo a possibilidade da configuragdo da multipropriedade no
ordenamento brasileiro como um direito real sobre coisa alheia, principalmente nos
moldes trazidos pelo regime de aproveitamento por turno de bens imoveis turisticos
espanhol e no direito real de habitacdo periddica portugués, sendo direitos reais
limitados, que concedem ao multiproprietario o direito de fruicdo sobre o bem sem
que detenha qualquer direito a sua propriedade de forma direta, mas possuindo um
direito real devidamente registrado e com efeitos erga omnes.

4.2.1.1 Como usufruto

Inevitavel se faz a comparacdo entre a multipropriedade e o usufruto, vez que
podem ser encontrado em ambos a existéncia de um direito real sobre coisa alheia,
no qual o adquirente ndo possuira qualquer direito de propriedade sobre o bem ou
fragdo deste, mas sim um direito de gozo devidamente registrado e que produz

efeitos erga omnes.

Pode-se afirmar que em ambos ocorre um exercicio simultaneo de direitos sobre um
mesmo bem e por isso seriam institutos compativeis, entretanto € justamente nesse
quesito que se encontra a primeira distingdo marcante entre a multipropriedade e o

usufruto.

De forma geral, tanto no usufruto quando na multipropriedade ha uma harménica

coexisténcia de dois direitos.

A partir de uma comparagdo mais especifica, verifica-se a existéncia de grandes
semelhangas entre as multipropriedades espanhola, portuguesa e a hoteleira italiana
com o usufruto, em razdo do exercicio simultaneo dos direitos do fruidor e do
proprietario, possuindo o primeiro um direito de utilizacdo e fruicdo em razdo da
perda destes pelo segundo, que mantém a condicdo juridica de detentor da
propriedade do bem'”, com a manutencéo do direito & propriedade nas méos dos

'"® De acordo com Lafayette Rodrigues Pereira, no usufruto existe “uma existéncia harménica dos

direitos do usufrutuario, constituidos em torno da ideia de utilizagdo e fruicdo da coisa, e dos direitos
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administrador/proprietario do empreendimento, com a alienagao apenas do direito de

uso e gozo.

Tal entrega do direito de gozo do bem, em ambos os institutos, é limitada, pois tanto
o usufrutuario quanto o multiproprietario, possuirdo o ius utendi e o ius fruendi, mas
nao possuirdo o ius abutendi, de forma que podem se utilizar do bem sem, jamais,

desnatura-lo.

Em contrapartida, no usufruto se faz possivel a realizagao de benfeitorias supérfluas
bem como para a conservacdo do bem, desde que respeitada esséncia do imovel,
enquanto na multipropriedade qualquer alteragdo ao bem, mesmo que necessaria, é
estritamente vedada, sendo o bem absolutamente inalteravel, somente podendo ser

realizadas diretamente pelo proprietario/administrador'’®.

Outra diferenga entre os institutos remete a administragdo do bem: no usufruto a
administragdo do bem, juntamente com os direitos de gozo por ele recebidos, &
delegada ao usufrutuario, enquanto na multipropriedade tal administragcao
permanecera com o proprietario (nos casos da multipropriedade espanhola e
portuguesa) ou com o empreendedor (no caso da hoteleira ou imobiliaria italiana),
que tera a fungao de gerir o bem de forma a possibilitar a sua melhor otimizagao.

Tal repasse da administragdo ao usufrutuario se da justamente em raz&o do ideal de
geracéo de frutos pelo bem objeto do usufruto, de forma que nada € mais coerente
do que conceder ao préprio usufrutuario a administracéo, para que a faga de forma a

gerar a maior e melhor producdo de frutos possivel'’”.

Em contrapartida, nos institutos turnarios, o objetivo central é justamente promover
a melhor utilizagdo do proprio bem pelos adquirentes do direito, de forma que a
concentracdo da administracdo nas maos do proprietario/lempreendedor se
apresenta como ideia racional, sendo este sujeito um terceiro com poder suficiente

para manter a ordem e limites aos inumeros direitos de fruicdo existentes.

De forma continua, questdo que merece destaque € em relacdo aos frutos

do proprietario, que os perde em proveito daquele, conservando todavia a substancia da coisa ou a
condicao juridica de senhor dela” apud PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de direito civil:
direitos reais, p. 248. 21. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2013, vol. 4.

176 TEPETINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria, p. 60. 1. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1993.

""" Caio Mario da Silva Pereira ensina que “cabendo ao usufrutuario extrair toda a utilizagdo da coisa
usufruida, compete-lhe, ipso facto, a administragcado dela.” Instituicoes de direito civil: direitos reais,
p 253. 21. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2013, vol. 4.
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produzidos pelo bem. No usufruto, a partir da propria denominagao — uso fruto —
depreende-se que neste instituto o usufrutuario tera o direito de fruir do bem, utiliza-
lo e, consequentemente, de perceber os frutos eventualmente produzidos por ele.
Portanto, o usufrutuario tera amplo direito sobre todos os frutos eventualmente

gerados pelos bens, ndo tendo o proprietario qualquer poder sobre estes.

De forma geral, tal ideal de direito sobre os frutos produzidos pelo bem encontra
disposicdo semelhante na multipropriedade e a concepcgédo da possibilidade de
cessao do direito de fruicdo do bem, desde que durante e limitado ao seu respectivo
turno, € amplamente possivel, sendo, portanto, os frutos gerados por esta cessao de

direito pertencentes ao senhor de tal turno.

Neste sentido, podera o multiproprietario dispor do bem de forma que este produza
frutos civis que Ihe pertencerdo. Tal disposicdo que visa a geragao de frutos pode
ser feita tanto pelo multiproprietario, quanto pelo administrador do empreendimento,
mas em ambos os casos, os frutos gerados s&o convertidos ao multiproprietario,
seja em forma de dinheiro, seja em forma de crédito ou até mesmo descontos em
taxas de manutencdo, de forma que o multiproprietario possui a prerrogativa de
exploracdo comercial e afericdo de lucro, podendo enxergar na multipropriedade
uma fonte de renda, desde, claro, respeitando o fixado em sede de

contrato/convengao multiproprietaria.

Outro elemento que se presta a diferenciar ambos os institutos € a sua duracgao:
enquanto o usufruto € necessariamente temporario, pressupondo a eventual
restituicdo da coisa ao nu-proprietario e ndo sendo aceitavel, em hipétese alguma, a
convencdo pela sua perpetuidade, podendo ser no maximo vitalicio'’®, ndo existe
qualquer prazo maximo de duracdo para a multipropriedade, podendo tender ao
perpétuo, vez que, a depender do ordenamento em que se insira, possuira apenas
prazo minimo de duracéo, sendo o prazo maximo estipulado pelos multiproprietarios

e empreendedores.

Ja no que remete a transmissibilidade, como ja mencionado, o usufruto é inalienavel,

0 que, por sua vez, resulta na impenhorabilidade do bem, sendo possivel, tao

'78 Conforme entende Orlando Gomes, caso fosse possivel a prolongagao do usufruto além da vida,

este se converteria em uma propriedade inalienavel.
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somente, a transmissao e penhora do exercicio do direito gozo”g. Em que pese
reine a inalienabilidade no usufruto, a cessédo do direito de uso e fruicdo, de forma
temporaria, € amplamente possivel, desde que o ndo seja cedido o usufruto em si,

somente sendo permitida a cessdo, em sua integralidade, para o nu-proprietario.

No que remete a multipropriedade, esta pressupde, de uma forma geral, a renuncia
ao direito de preferéncia justamente para facilitar a sua transmissao, vez que a
facilidade quanto a alienabilidade e a possibilidade de transmissao do direito de uso

turnario € um dos atrativos da multipropriedade.

Por fim, verifica-se que o usufruto adere a pessoa, enquanto os institutos de
multiproprietarios aderem ao bem, sendo essencialmente impessoais e transferiveis
sem quaisquer restricbes, de forma a atender a sua fungdo econbmica de

investimento que requer maior liquidez'®.

Ha de se ressaltar que em ambos os institutos existe a necessidade de fornecer
maior protegao aos envolvidos na relagdo juridica, de forma que o registro do direito
sobre o bem em cartorio de registro de imoveis é essencial, visando, justamente,
uma maior protegdo aos seus detentores, fornecendo a segurangca de uma
oponibilidade erga omnes e a possibilidade da ado¢cdo de medidas cabiveis quando

tal direito for ameacado de les&o ou venha a ser efetivamente lesionado.

Portanto, pode-se configurar a multipropriedade como um usufruto multiplo, atribuido
a diversas pessoas, e com direito de desfrute sucessivo de acordo com os turnos
pré-estabelecidos'®', mas que se diferencia desta por se tratar o usufruto de direito
vitalicio, se extinguindo com a morte do usufrutuario, sendo intransmissivel inter
vivos ou mortis causa, enquanto na multipropriedade tal direito tende ao perpétuo
com ampla possibilidade de transmissao.

Pode-se concluir entdo que as caracteristicas do usufruto abarca grande parte dos
elementos necessarios a configuragdo da multipropriedade, mas sendo esta

segunda um direito com maior extensao.

179 MONTEIRO, Washington de Barros e MALUF, Carlos Alberto Dabus. Curso de direito civil:
direito das coisas, p. 418-419. 43. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2013, vol. 3.

180 TEPETINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria, p. 60. 1. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1993.

'8! ULLOA, Milushka Felicitas Rojas. La naturaleza juridica de la multipropiedad. 2008.
Dissertacao (Doutorado em Direito e Ciéncia Politica) — Universidad Nacional Mayor de San Marcos,
Lima, Peru.
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4.2.1.2 Como direito de uso e habitagao

As limitagdes trazidas pelo direito de uso e habitagdo sdo ainda mais acentuadas do
que as trazidos no usufruto. O direito de uso e habitagdo podem ser entendidos

como uma espécie de usufruto limitado'®?

, que se constituem para assegurar ao
favorecido a utilizagdo imediata da coisa da coisa (uso) ou a sua destinagao
especifica a moradia dele (habitagdo). Ambos os institutos se adentram para
questodes irrelevantes para a multipropriedade, como a necessidade do possuidor do

direito de uso e de habitacio.

No direito de uso, o individuo podera apenas utilizar da coisa e, diferentemente do
usufrutuario, somente tera direito aos frutos essenciais para suprir as suas
necessidades e de sua familia'®®, em contrapartida, as necessidades particulares do

multiproprietario s&o irrelevantes para a sua configuragao.

Numa tentativa de configuragcdo da multipropriedade como um direito real de uso,
poderiam ser aplicadas as mesmas conclusdes alcangadas com a comparacao feita
com o usufruto, havendo a unica diferenciacdo no que remete aos frutos
eventualmente obtidos, vez que numa modalidade multipropriedade adaptada as
disposicdes do direito de uso, n&o teria o multiproprietario direito aos eventuais
frutos obtidos com a cessao dos direitos referentes ao seu turno.

Ja no que remete ao direito de habitacéo'®*, o seu possuidor tera apenas o direito de
residir no imovel, sem poder ceder tal direito a terceiro. O direito real de habitacéo &
essencialmente gratuito, tendo como objetivo proporcionar moradia gratuita ao seu

detentor, podendo, inclusive, ser conferido a mais de um individuo.

Observe-se que a possibilidade de coexisténcia mais de um detentor do direito de
habitacdo sobre mesmo imdvel remete ao ideal trazido na multipropriedade,
entretanto a gratuidade inerente a este direito se mostra incompativel, vez que, para
adquirir o direito de fruicdo do bem por determinado periodo de tempo, o individuo

precisa adquirir onerosamente tal direito e, novamente, um dos ideais da

182 GOMES, Orlando. Direitos Reais, p.325. 21. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Forense, 2012.

8 Art. 1.412. O usuario usara da coisa e percebera os seus frutos, quanto o exigirem as
necessidades suas e de sua familia.

'8% Art. 1.414. Quando o uso consistir no direito de habitar gratuitamente casa alheia, o titular deste
direito ndo a pode alugar, nem emprestar, mas simplesmente ocupa-la com sua familia.
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multipropriedade é justamente se mostrar também como uma espécie de
investimento lucrativo, com a possibilidade de cessao onerosa de seu respectivo

turno.

Em que pese a multipropriedade portuguesa tenha sido concebida como um direito
real de habitagcdo periodica, tal instituto fora modificado, vez que permite a
transmissao do direito inter vivos e mortis causa, bem como podera ser oneroso,
sendo criado um novo direito real especifico que, em que pese tenha utilizado o ideal
do direito real de habitagdo como base, modificou preceitos essenciais deste direito.

Neste sentido, verifica-se de forma geral que, em que pesem as semelhangas, estes
institutos se mostram demasiadamente restritivos e a configuragcdo da
multipropriedade como um destes acabaria por restringir por demais as suas

hipdteses de configuragao.

4.2.2 Multipropriedade x condominio

Tendo em vista que as férmulas multiproprietarias italianas foram as que mais se
propagaram no mercado imobiliario brasileiro, verifica-se que tal propagacéo se deu,
principalmente, através das grandes semelhangas encontradas entres tais

modalidades e os institutos condominiais nacionais.

De fato, ha uma nitida aproximacéo entre a multipropriedade e o condominio, pois
em ambos ocorre a incidéncia de diversos direitos sobre um mesmo bem.

De forma bastante unissona, a doutrina nacional vem considerando a

multipropriedade como uma nova forma condominial '®

que promove a
democratizacdo de um imovel de férias'® criando um direito de usar, gozar e dispor

da propriedade cuja limitagdo é condominial e temporal®’.

Conforme ensina Gustavo Tepedino, haveria uma maior compatibilidade entre os

institutos do condominio edilicio e a multipropriedade. A disciplina juridica do

'8 Nomes de peso no ambito do direito civil como Silvio de Salvo Venosa, Washington de Barros

Monteiro, Orlando Gomes, dentre outros, vem entendendo no sentido da configuragdo da
multipropriedade no Brasil como uma nova modalidade de condominio.

186 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais, p. 416 e 420. 15. ed. Sao Paulo: Atlas,
2015.

87 Ibidem, p. 421.
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condominio edilicio é bastante abrangente, fornecendo grande margem para a
autonomia privada dos envolvidos, tanto no que remete a individuagao das unidades
autbnomas, quanto no que remete a convivéncia interna entre os multiproprietarios

em razao da regulacao trazida pela convencdo de condominio'®.

Entretanto, ha de se verificar que, em que pese sejam grandes as semelhangas,
falta na multipropriedade o direito de fruigdo individual e continuo da unidade
autbnoma e da parte comum do condominio, o que prejudicaria sua constituicao de

forma isolada como tal instituto'®°.

Em diregdo contraria a doutrina majoritaria, Jodo Batista Lopes afirma n&o ser
possivel a configuragdo da multipropriedade sob a forma de um condominio edilicio,
vez que: (i) inexiste um uso e gozo continuado das unidades autbnomas que é
inerente ao condominio edilicio; (ii) a administragdo do condominio é confiada a um
sindico eleito no condominio edilicio, enquanto na multipropriedade, via de regra, a
administragdo € realizada por terceiro especializado e sem interferéncia dos
conddminos; (iii) a impossibilidade de promog¢do de modificagbes internas nas
unidades autdbnomas existente na multipropriedade é contraria a ampla disposi¢cao
existente no condominio edilicio; (iv) a multipropriedade ter um carater fortemente
contratual, enquanto no condominio edilicio ha um carater institucional; (v) e, por fim,
que as despesas do condominio edilicio possuem um carater propter rem, o que se

mostra incompativel com a logica da multipropriedade de fracionamento da divida
190

De acordo com Silvio de Salvo Venosa, a sua configuragdo apenas como um
condominio ordinario ndo seria possivel, pois causaria forte inseguranga aos
multiproprietarios em razdo da possibilidade de extingdo do estado condominial a
qualguer momento por qualquer um dos condéminos por se tratar de um direito

imprescritivel e potestativo do condémino™".

Em que pesem as inumeras controvérsias doutrinarias, a constru¢do da
multipropriedade através da férmula condominial vem sendo feita de duas formas:

pela constituicdio de um condominio tradicional sobre todo um empreendimento

188 Multipropriedade Imobiliaria, p. 113-117. 1. ed. S&do Paulo: Saraiva, 1993.

'8 BRUNO, Claudio. Multiproprieta: tra realita e relativita. 2015. Dissertacdo (Doutorado em Direito,
Economia e Histdria) — Scuola Dottorale Internazionale Tullio Ascarelli. Italia.

190 Apud MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de direito civil: direito das coisas, p. 282/283.
43. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2013, vol. 3.

191 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais, p. 421. 15. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2015.
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imobiliario ou através da constituicdo de condominios tradicionais sobre as unidades

autbnomas de um condominio edilicio.

4.2.2.1 Como condominio ordinario

Trata-se o condominio ordinario ou geral, de forma bastante sucinta, de situagéo
juridica em que uma mesma coisa pertence a mais de uma pessoa, que, idealmente,
possuira direitos iguais & integralidade do bem'¥?, sendo uma relacdo juridica na
qual um mesmo direito sobre determinada coisa compete a, ao menos, dois sujeitos

diferentes’®.

Cada conddmino possuira entdo uma fragao ideal da coisa sem, entretanto, possuir
parcela material definida desta e sem possuir plenitude dominial sobre qualquer
fragmento fisico do bem, mas possuindo de forma equitativa direitos sobre sua
totalidade, limitados pela fracdo quantitativa em que concorre com os outros

coproprietarios na titularidade sobre o conjunto’®.

De forma continua, podera o condominio ordinario ser divisivel ou indivisivel. No
condominio divisivel ha apenas uma aparéncia de condominio, pois existe uma
divisdo fatica mas nao juridica do bem, ja que os condéminos podem definir, entre
eles, qual parte do imével sera de quem, mas sem que tal divisdo nao exista

juridicamente.

Ja no que remete ao condominio indivisivel, ha uma indivisibilidade de direito e de
fato, a propriedade é exercida em comum e sob a égide de quotas ideais, todos os

conddminos permanecem juridicamente e faticamente na indivisao'*.

Em ambos os casos, verifica-se a existéncia de varias titularidades distintas sobre
um suporte fisico comum e, independentemente de se tratar de modalidade
indivisivel ou divisivel, & permitido ao condémino do condominio ordinario exigir, a

qualquer tempo, a divisdo da coisa comum, sendo este um direito potestativo e

192 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicoes de direito civil: direitos reais, p 151. 21. ed. rev. e
atual. Rio de Janeiro: Forense, 2013, vol. 4.

193 GOMES, Orlando. Direitos Reais, p.226. 21. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Forense, 2012.

'% PEREIRA, op. cit., p. 152.

195 MONTEIRO, Washington de Barros e MALUF, Carlos Alberto Dabus. Curso de direito civil:
direito das coisas, p. 225-226. 43. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2013, vol. 3.

1% bidem.
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imprescritivel'®’, existindo, ainda, um direito de preferéncia em caso de eventual
alienacao da fragao ideal de um condémino, sendo preferivel manter a relacdo de
copropriedade entre os ja nela envolvidos, evitando a insergéo de terceiros.

Ressalte-se que a possibilidade de divisdo a qualquer tempo decorre de uma
concepgao individualista segundo a qual o estado de indivisdo deve ser temporario,
ja que, via de regra, tal estado condominial € incidental, que entende ser pouco
interessante a conservacgao, por tempo indefinido, de uma situacdo condominial em
razao de sua complexa estrutura e dificuldade de administracdo, o que leva a um

interesse do legislador em forgar a sua extingao'*.

Salienta-se que Gustavo Tepedino entende ser incompativel a multipropriedade com
o condominio ordinario, ao ressaltar que inexiste o interesse comum caracteristico
do condominio na multipropriedade, que possui interesse relacionado unica e
exclusivamente a direito de uso e gozo em seu turno, afirmando ainda que
impossivel uma renuncia prévia ao direito de preferéncia e de divisibilidade, bem
como a transferéncia da administracdo do condominio para terceiro n&o seria

compativel com o condominio ordinario'.

Entretanto, é possivel posicionar-se em sentido contrario a Tepedino, vez que a
multipropriedade deve ser entendida como uma forma adaptada do condominio
ordinario, cujas especialidades podem ser inseridas no vacuo legislativo existente no
instituto condominial, existindo espaco para o exercicio da autonomia privada das

partes, desde que respeitadas as limitagdes legais.

Em que pese justifique Tepedino que o interesse do multiproprietario se limite ao seu
turno de fruicdo exclusiva, verifica-se uma congruéncia de interesses dos
multiproprietarios na propria escolha pelo instituto, existindo um interesse comum
pela aquisicdo e manutencdo de uma propriedade turnaria, visando o melhor
aproveitamento do imovel, bem como a sua conservagao, com a garantia de que os
direitos de uso e gozo durante os respectivos turnos serdo respeitados pelos

demais.

Conclui-se, entdo, que existe uma comunhdo de interesses entre os

97Art. 1.320. A todo tempo sera licito ao condémino exigir a divisdo da coisa comum, respondendo o

qguinhéo de cada um pela sua parte nas despesas da divisdo. (Cadigo Civil)
198 GOMES, Orlando. Direitos Reais, p.231. 21. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Forense, 2012.
%9 TEPETINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria, p. 64-65. 1. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1993.
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multiproprietarios, que € a melhor e maxima utilizagdo e otimizagdo do bem
mediante sistema de fruicdo por turnos, com a conservagao e perpetuacdo da
multipropriedade.

No que remete a prévia renuncia aos direitos de preferéncia e divis&do, tratando-se a
multipropriedade de um condominio ordinario constituido mediante vontade das
partes que, justamente desejando essa relagdo condominial, resolve torna-lo
indivisivel, sendo a renuncia do direito de preferéncia essencial para impedir sua

desnaturalizagdo.

Por fim, no que remete a administracdo, ndo se encontra no Cdédigo Civil qualquer
exigéncia quanto a necessidade da administracédo ser realizada por condémino, de
forma que nao se verifica entdo qualquer obice a sua realizagao por terceiro, que
administrara a multipropriedade de forma especializada, priorizando o seu bom

funcionamento, a harmonia e a perpetuacdo do empreendimento.

4.2.2.1.1 Condominio pro-diviso

A concepcao da multipropriedade como um condominio divisivel vem sendo aceita
pela doutrina espanhola, haja vista que, além existir uma divisdo juridica e fatica,
existe ainda uma divisao temporal que reparte o aproveitamento do bem em turnos

periddicos®®.

Conforme dispde a doutrina espanhola, o condominio pro-diviso € constituido por
trés esferas: a juridica, a fatica e a temporal, que se prestam a estabelecer o que
cada conddmino possui e como podera dispor do que possui e quando podera fazé-
lo.

A principio, percebe-se uma nitida compatibilidade do condominio ordinario pro-
diviso espanhol com a multipropriedade, de forma que ndo haveria que se falar em
um novo direito real, identificando a multipropriedade apenas uma forma de

manifestacdo de um direito a propriedade ja existente que divide e organiza a fruigao

20 v/iLCHEZ, William Molinari. La naturaleza juridical pluriforme de la multipropriedade. 2002.

Dissertacdo (Doutorado em Direito). Faculdad de Derecho Universidad Complutense de Madrid.
Madri, Espanha.
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e uso do bem entre os condéminos de forma temporal®”.

Tal pensamento pode ser aplicado na realidade brasileira, vez que também se
verifica no condominio pro-diviso brasileiro uma divisdo juridica e fatica entre os
condéminos, que possuem propriedade do bem com um todo, mas cujo exercicio de
uso e fruicdo sdo estipulados de acordo com as fragdes ideais de cada e, inexistindo
qualquer proibicdo no que remete a fixacdo de um esquema temporal para delimitar
0 exercicio de tais direitos de uso e fruicdo, ndo se verifica, a principio, qualquer
problema na configuragcdo da multipropriedade como um condominio divisivel
brasileiro, de forma que, teoricamente, seria permitida a configuragdo da

multipropriedade como um condominio em fragdo de tempo®®2.

Entretanto, o exercicio das faculdades de uso e gozo do condominio divisivel é
continuo, o que se apresenta como um problema para a configuracdo da
multipropriedade como tal modalidade condominial, pois €& justamente a
periodicidade do exercicio da faculdade de uso e gozo que compde a esséncia deste
instituto, ndo sendo algo meramente organizacional, mas sim sua principal

caracteristica.

Ou seja, enquanto no condominio a divisdo temporal € eventual e posterior a relagao
de comunhao, na multipropriedade a divisdo temporal € pressuposto de sua propria

existéncia, sendo contemporanea a sua configuracdo®®

, 0 que, teoricamente, se
mostra possivel, vez que inexiste proibicdo para estipulacdo de tal divisao temporal

no momento de sua criagio.

De tal forma, a possibilidade da criagdo de um condominio ordinario com pacto de
divisdo de uso por periodos intercorrentes firmado entre os condéminos de forma
livre e consensual, mas obrigatorio para a concretizagdo do negocio juridico
encontra muitas variaveis, requerendo uma excessiva participagdo da autonomia
privada das partes, o que ndo é permitido no ambito dos direitos reais em razao da

grande possibilidade de gerar variaveis incompativeis com o tipo.

21\/iLCHEZ, William Molinari. La naturaleza juridical pluriforme de la multipropriedade. 2002.
Dissertacdo (Doutorado em Direito). Faculdad de Derecho Universidad Complutense de Madrid.
Madri, Espanha.

292 MELO, Marcelo Augusto Santana de. Multipropriedade imobiliaria (Time sharing). Disponivel
em: < https://marcelommmelo.com > . Acesso em 12. out. 2016

203 TEPETINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria, p. 63. 1. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1993.
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4.2.2.1.2 Condominio pro-indiviso

Outra possibilidade trazida também pela doutrina espanhola, mas dessa vez
acompanhada pela doutrina italiana, € o enquadramento da multipropriedade como

um condominio ordinario pro-indiviso.

Nesta hipotese, teriam os multiproprietarios o direito a uma fragcédo ideal do imovel
como um todo, sem qualquer divisao juridica, fatica ou temporal, sendo pactuado
pelos conddminos a indivisdo do estado condominial, de forma a torna-lo

inextinguivel.

Entretanto, no cenario brasileiro, tal hipdtese se depara com o §1° do art. 1.320 do
Cadigo Civil*®, que dispde que a possibilidade de indivisdo da coisa comum podera

durar, no maximo, cinco anos passiveis de prorrogagéozos.

A fixagdo de um prazo maximo de duracdo para a indivisdo acaba por desvirtuar o
interesse pratico da multipropriedade, ja que, tendo em vista que, via de regra, o
estado de indivisdo imposto ao condominio ocorre independentemente da vontade
das partes®®, o Legislador visou proteger o condémino de eventual constrangimento

a manutencgao da situacao de indivisdo condominial.

O Cddigo Civil brasileiro parte entdo do pressuposto de que a situagdo de
copropriedade é indesejada pelos condéminos, e que estes buscam retirar-se de tal
relagdo juridica o mais rapido possivel, de forma que garante a faculdade de

encerra-la por mera vontade particular e sem interferéncia dos demais condéminos.

Contudo, a multipropriedade segue o caminho oposto, sendo justamente a situagao
de compartilhamento um dos atraentes deste instituto, ja que tal compartilhamento

promove um maior aproveitamento social e econémico da propriedade e torna a sua

204 § 1° Podem os conddéminos acordar que fique indivisa a coisa comum por prazo n&o maior de

cinco anos, suscetivel de prorrogagéo ulterior.

205 Disposicdo semelhante possui o cédigo civil espanhol, que traz a possibilidade de indivisdo da
coisa comum pelo prazo maximo de 10 anos prorrogaveis: Articulo 400. Ningun copropietario estara
obligado a permanecer en la comunidad. Cada uno de ellos podra pedir en cualquier tiempo que se
divida la cosa comun.

Esto no obstante, sera valido el pacto de conservar la cosa indivisa por tiempo determinado, que no
exceda de diez afos. Este plazo podra prorrogarse por nueva convencion.

2% MELO, Marcelo Augusto Santana de. Multipropriedade imobiliaria (Time sharing). Disponivel
em: < https://marcelommmelo.com > . Acesso em 12. out. 2016
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aquisicdo economicamente vantajosa®”’.

Aprofundando-se em tal questdo, a doutrina espanhola trouxe um necessario
entendimento quanto a possibilidade de realizacdo de pacto de indivisdo do bem,
entendendo que o direito potestativo a divisdo previsto no art. 400 do Cdédigo Civil
Espanhol visa apenas proteger os sujeitos envolvidos em um condominio

involuntario, que se encontram em situagao que néo fora por eles desejada.

Portanto, o art. 400 n&o seria aplicavel aos condominios voluntarios, vez que a
situacdo condominial foi volitiva e, portanto, a pactuagdo de indivisibilidade da
situacdo é fruto da autonomia dos sujeitos envolvidos®®, que atuaram conforme sua
vontade particular e autbnoma para a instituicdo de um condominio com a criagao de
quotas divididas em fragcdes de tempo, de forma que a indivisibilidade nao se
apresenta como uma restricdo a liberdade de disposicdo dos conddminos, mas sim

como fruto desta®®®.

No ambito nacional, vem entendendo neste mesmo sentido o especialista em direito
imobiliario, Marcelo Augusto Santana de Melo, ao afirmar que ndo haveria qualquer
problema na realizagdo de um pacto de indivisdo na multipropriedade modelada a
partir de um regime de condominio ordinario, vez que a indivisibilidade fora fruto da
autonomia dos envolvidos, ndo se enquadrando no ideal da divisibilidade trazida
pelo §1°do art. 1.320 do Cadigo Civil, o qual fora previsto pelo Legislador como uma
forma de protecdo ao sujeito que se encontra numa situagdo de copropriedade

involuntaria, o que ndo ocorre com o multiproprietario?°.

Na mesma dire¢do segue a doutrina italiana, que em que pese a codificagdo civil
preveja a possibilidade de fixacdo de clausula de indivisdo do bem pelo prazo
maximo de 10 anos, vem entendendo pela possibilidade de mitigagdo desta regra
em razado da disposicdo presente no art. 1.1122"" do Cédigo Civil italiano, ao dispor
que nao podera ser desfeita uma situagcado de copropriedade quando a divisdo for

incompativel com a conservagao da destinagao do imovel. Ou seja, se a divisdo

2" MELO, Marcelo Augusto Santana de. Multipropriedade imobiliaria (Time sharing). Disponivel

em: < https://marcelommmelo.com > . Acesso em 13. out. 2016

2% \/iLCHEZ, William Molinari. La naturaleza juridical pluriforme de la multipropriedade. 2002.
Dissertacao (Doutorado em Direito) — Faculdad de Derecho — Universidad Complutense de Madrid.
Madri, Espanha.

209 Op. cit.

210 1dem.

21" Art. 1.112 Cose non soggette a divisione Lo scioglimento della comunione non pud essere chiesto
quando si tratta di cose che, se divise, cesserebbero di servire all'uso a cui sono destinate.
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implicar na perda da destinacdo do bem, esta n&o sera possivel*'?.

Ja no que remete ao direito de preferéncia pertencente aos demais condéminos em
caso de alienagdo da fracdo ideal, esta também se mostra incompativel com a
multipropriedade, de forma que a doutrina vem entendendo pela necessidade de
renuncia de tal direito, vez que a necessidade de observacdo de uma ordem de
preferéncia acaba por desnaturalizar a multipropriedade.

Logo, a renuncia prévia a preferéncia seria um exercicio da autonomia privada dos
interessados na aquisigcao de imovel multiproprietario, sendo necessaria para o seu

funcionamento®',

4.2.2.2 Condominio edilicio

Deparando-se com as dificuldades existentes na formulacdo da multipropriedade
como um conddmino ordinario divisivel ou indivisivel, fora estudada a possibilidade
da concepgao da multipropriedade como uma forma atipica de condominio edilicio,
na qual sdo vendidos turnos de uso e gozo das unidades habitacionais a diferentes
individuos, no qual coexistiiam, sobre uma mesma unidade, diferentes regimes
juridicos: o da propriedade da unidade autbnoma e o de copropriedade entre os

direitos temporais de uso e fruicdo da unidade?™.

Portanto, os titulares teriam direito ao exercicio pleno e exclusivo da unidade
autbnoma durante o turno previamente fixado, ficando obrigado a arcar com os

custos de manutencéo da unidade conforme sua quota?™®.

No Brasil, o condominio edilicio apresenta-se como uma edificagdo, ou um conjunto
de edificagbes divida em unidades autbnomas isoladas entre si, passiveis de livre
alienagédo, no qual o condébmino, além da propriedade da unidade autbnoma de

%2 DAIDONE, Corrado. La “multiproprieta”: analisi giuridica ed economica dellistituto. 2014.
Dissertacao (Doutorado em Direito e Economia) - Libera Universita Internazionale degli Studi Sociali
Guido Carli. Italia.

213 ViLCHEZ, William Molinari. La naturaleza juridical pluriforme de la multipropriedade. 2002.
Dissertacao (Doutorado em Direito) — Faculdad de Derecho — Universidad Complutense de Madrid.
Madri, Espanha.

2 ULLOA, Milushka Felicitas Rojas. La naturaleza juridica de la multipropiedad. 2008.
Dissertacao (Doutorado em Direito e Ciéncia Politica) — Universidad Nacional Mayor de San Marcos.
Lima, Peru.

215 ViLCHEZ, Op. cit.
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forma isolada, também possuira fragcédo ideal da parte comum da edificagao.

Verifica-se entdo que existe no condominio edilicio um amplo direito a propriedade
da unidade autdbnoma, com o exercicio do jus fruendi, utendi e abutendi da forma
mais ampla possivel, que se limita apenas pelos direitos de vizinhanga inerentes ao
seu bom funcionamento e aos regulamentos fixados na convengdo do

condominio?'®.

Relevante caracteristica do condominio edilicio é justamente a possibilidade de sua
auto-regulagdo por meio da convengdo de condominio, que visa justamente
preservar a harmonia entre os conddminos e o funcionamento do condominio ao

tracar regras de convivio em prol da coletividade.

Os conddbminos tem entao a liberdade para estipular o conteudo da convencéao da
forma que melhor Ihes convenha, desde que respeitando os limites impostos por
lei®'”, sendo a convencdo o fruto de um acordo de vontade celebrado entre os
condébminos, que uma vez aprovada adquire for¢a obrigatéria, se apresentando

como uma espécie de “lei” do condominio.

Neste sentido, ao se conceber a multipropriedade como um condominio edilicio,
restariam estabelecidos dois tipos de relacbes: as derivadas da existéncia de
unidades autdnomas independentes entre si, visando a sua conservacao; e as
relagbes decorrentes das areas comuns do imovel, sendo tais relagdes coordenadas

de acordo com a divisdo espaco-temporal inerente ao instituto?'®.

O sistema do condominio edilicio & estabelecido justamente visando a regulagéo da
relagcdo juridica de coexisténcia entre a propriedade exclusiva das unidades

habitacionais e a copropriedade das areas comuns.

Ressalta-se ainda que, a partir do art. 7° da Lei no 4.591 de 1964 (que trata do
condominio edilicio e incorporagdes), o condominio edilicio somente podera ser
instituido por meio de ato de vontade, seja entre vivos ou por meio de testamento,
sendo obrigatoria a individualizagdo de cada unidade, bem com sua respectiva
fracao ideal, devidamente identificadas e discriminadas e registradas em Cartorio de
Registro de Imoveis, de forma a conceder oponibilidade erga omnes ao direito, e

216 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais, p. 373-374. 15. ed. Sao Paulo: Atlas, 2015.
217 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicoes de direito civil: direitos reais, p. 163. 21. ed. rev. e
atual. Rio de Janeiro: Forense, 2013, vol. 4.

'8 TEPETINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria, p. 107. 1. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1993.
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garantir a necessaria protegdo e seguranca®'®.

A partir do registro da individualizagdo das unidades que se obtém a divisao juridica
das unidades, que ja sao fisicamente divididas entre si, sendo esta divisao

caracteristica do condominio edilicio.

Tal divisao fisica e juridica também se faz presente na multipropriedade, vez que
cada unidade habitacional se encontra espacialmente delimitada, havendo ainda a
caracteristica divisdo temporal do instituto, tudo isso sobre uma mesma base

comum, qual seja, o terreno e a construgdo na qual a unidade se insere®®,

De forma continua, o art. 10 da Lei no 4.591 traz ainda a vedagao quanto a alteracao
da destinagcdo da unidade habitacional, ou que a mesma seja utilizada de forma a
prejudicar os demais condéminos, proibindo ainda qualquer exercicio de uso e gozo
que venha a prejudicar o uso das partes comuns pelos demais conddminos??',
sendo tais limitagcdes reforcadas pelo art. 19 da mesma Lei, com a imposi¢cao da
necessidade de observacdo das normas de boa vizinhanga no uso e gozo dos

direitos do condémino®?.

As vedacgdes constantes no supramencionado artigo contemplam vedagdes
existentes na propria multipropriedade imobiliaria, sendo defesa a utilizagdo da
unidade, mesmo que em seu respectivo turno, para fins incompativeis com o

empreendimento.

Fazendo a subsuncgado de tais questbes a realidade da multipropriedade, pode-se
dizer que tratam-se os multiproprietarios de vizinhos no espago-tempo, de forma que
tais limitagcbes ao exercicio de uso e gozo sdo essenciais para o funcionamento
multipropriedade, ao resguardar os direitos de cada multiproprietario em seu

respectivo turno.

2% Art. 7° O condominio por unidades autbnomas instituir-se-a por ato entre vivos ou por testamento,
com inscrigdo obrigatéria no Registro de Imdvel, déle constando; a individualizagdo de cada unidade,
sua identificagcdo e discriminagdo, bem como a fracdo ideal sbbre o terreno e partes comuns,
atribuida a cada unidade, dispensando-se a descrigao interna da unidade.

20 TEPETINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria, p. 113. 1. ed. S&o Paulo: Saraiva, 1993.

221 Art. 10. E defeso a qualquer condémino:[...] lll - destinar a unidade a utilizagdo diversa de
finalidade do prédio, ou usa-la de forma nociva ou perigosa ao sosségo, a salubridade e a seguranca
dos demais condéminos; IV- embaragar o uso das partes comuns.

222 Art. 19. Cada conddémino tem o direito de usar e fruir, com exclusividade, de sua unidade
autbnoma, segundo suas conveniéncias e interésses, condicionados, umas e outros as normas de
boa vizinhanca, e podera usar as partes e coisas comuns de maneira a nao causar dano ou
incdbmodo aos demais condéminos ou moradores, nem obstaculo ou embarago ao bom uso das
mesmas partes por todos.
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Portanto, seriam licitas clausulas que se prestem a fixar limites ao aproveitamento
para evitar o embaraco, direto ou indireto, das partes comuns e/ou da propriedade
temporal alheia?®®, em razdo da coincidéncia fisica sobre a qual os direitos

exclusivos recaem.

Pode-se dizer entdo que convengado condominial tem papel de extrema relevancia
para a formulagcdo da multipropriedade imobiliaria como um condominio edilicio,
apresentando-se como uma lei interna que disciplinara ndo apenas a propria
utilizagcdo por turnos, mas também o proprio exercicio dos direitos dos
multiproprietarios de forma a promover harmonia e bom funcionamento do

sistema®?*,

4.2.2.3 Conciliagao entre condominio indivisivel e o condominio edilicio

Para a maioria da doutrina brasileira, o bom funcionamento da multipropriedade nao
seria possivel mediante a utilizacdo apenas de um modelo de condominio indivisivel
ou do condominio edilicio, sendo necessaria uma conciliacdo entre os dois institutos

para a sua configuragao.

De acordo com Tepedino, para que seja viabilizada a coexisténcia dos direitos
individuais de cada multiproprietario ao seu turno juntamente com a cotitularidade de

1°?® se faz necessaria a

todos os multiproprietarios sobre as areas comuns do imove
conciliacao de dois tipos condominiais, que se complementariam para a formagao da

multipropriedade.

Seria preciso estabelecer, logo de inicio, um regime de condominio indivisivel que
recairia sobre as unidades autbnomas do empreendimento, juntamente com a
instituicdo do condominio edilicio com a divisdo das unidades autbnomas, para

entdo ser instituido um condominio pro-indiviso com divisdes turnarias®%.

E seria justamente a convencédo o elemento com poder suficiente para mitigar a

divisibilidade potestativa prevista no art. 1.320 do Codigo Civil, bem como o direito

23 TEPETINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria, p. 115-116. 1. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1993.
2 MELO, Marcelo Augusto Santana de. Multipropriedade imobiliaria (Time sharing). Disponivel
em < https://marcelommmelo.com > . Acesso em 15. out. 2016

225 Multipropriedade imobiliaria, p. 107. 1. ed. S&o Paulo: Saraiva, 1993.

226 Op. cit., Acesso em 13. out. 2016
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de preferéncia, abrindo espago para o exercicio do livre arbitrio necessario para a

modulagao das questdes particulares inerentes a multipropriedade.

Portanto, seria instituido um condominio edilicio sobre todo o empreendimento,
dividindo fisica e juridicamente em unidades autbnomas, para entdo ser instituido
um condominio temporal indivisivel sobre cada unidade, que promoveria a divisao
periodica dos direitos, tornando-os juridicamente isolados, sendo fixado, por meio da
convengao, os limites de aproveitamento das areas comuns e das proprias unidades
individuais.

Assim, cada unidade habitacional teria dentro de si um condominio indivisivel
instituindo a sua fruigdo por turnos, sendo todas as unidades, sejam habitacionais,
sejam temporais, ligadas e regidas pela convengdo do condominio edilicio, que
organizaria todo o empreendimento, que regulara as obrigagbes e o uso de das

areas comuns, bem como a destinagdo do empreendimento.

Nada obsta que a multipropriedade seja regulada pelas regras inerentes ao
condominio edilicio, sendo suas especificidades disciplinadas por meio da
convencao de condominio, especificando normas de condutas inerentes as partes
comuns, a administracdo e os limites de uso da unidade individual, vez que a
convengao, para ter aplicabilidade e for¢ca, deve ser previamente aprovada pela
maioria dos conddbminos, sendo, portanto, fruto da autonomia privada dos

envolvidos.

Neste sentindo, observa-se que o exercicio da autonomia privada para a renuncia ao
direito de preferéncia e a fixagado da indivisibilidade do bem se mostra possivel por
meio da convengéao, prestando-se esta a possibilitar o exercicio da fung&o social do
empreendimento, desde que respeitando o conteudo minimo inerente ao direito a

propriedade.

A estruturagcdo da multipropriedade utilizando como base o condominio edilicio com
a instituicdo de um condominio indivisivel em cada unidade habitacional se presta a
atender os elementos essenciais do instituto, permitindo a coexisténcia da
propriedade exclusiva e da propriedade comum, havendo ainda a convencio para
regular os direitos e obrigagbes necessarios, que podera ser regularmente instituida
e alterada mediante voto da maioria dos multiproprietarios presentes em assembleia,

sendo sua administracdo delegada a terceiro especializado ou ao empreendedor,
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trazendo ainda a necessaria e desejada segurangca aos adquirentes ao ser
registrado em registro de imdéveis, passando a ter oponibilidade erga omnes e

permitindo a transmissao inter vivos ou mortis causa.

4.2.2.4 As tentativas de enquadramento da multipropriedade no sistema brasileiro

Verifica-se que a multipropriedade brasileira vem se desenvolvendo, principalmente,
na modalidade hoteleira, organizada sob uma formula imobiliaria ou relacionada a
concepgao de um apart-hotel, que seriam regulamentados por meio de uma

convengao multiproprietaria.

De acordo com Gustavo Tepedino, em estudo de dois casos apartados®?’, seria
possivel identificar duas formas para a configuragdo da multipropriedade na

realidade brasileira, influenciadas pelos modelos italiano e espanhol®.

No primeiro caso analisado, Tepedino verificou que cada multiproprietario possuia
uma fragcdo ideal de um imével n&o dividido em unidades autbnomas, se
assemelhando a um condominio ordinario com pacto de divisdo do uso por turnos
intercorrentes, vez que ha uma comunh&o indivisa do imoével, ndo havendo sua
divisdo em unidades auténomas ?*°, existindo uma espécie de convencdo
condominial que se prestaria a assegurar o aproveitamento das unidades por todos

os titulares, evitando um entrelaco entre os direitos dos multiproprietarios®®.

Portanto, os direitos e deveres do multiproprietario, bem como do administrador do
empreendimento, seriam fixados por meio da convencéo, que se prestaria ainda a
assegurar o aproveitamento das unidades por todos os multiproprietarios sem que

ocorra qualquer interferéncia em seus direitos de fruicio.

Assim como o modelo de multipropriedade hoteleira italiano, haveria ainda a
possibilidade de colocagao das unidades nao utilizadas a disposicdo de terceiros,

sendo o valor obtido revertido para o multiproprietario detentor do direito de tal turno,

227 Ambos os casos encontram-se registrados no estado do Rio de Janeiro, sendo o primeiro um hotel

e o segundo em um apart-hotel.

28 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria, p.43.1. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1993.
229 Ibidem, p. 44.

20 bidem, p. 45.
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com o desconto dos valores referentes a taxa de administragdo e manutengao?®’.

Ja no segundo modelo analisado por Tepedino, haveria uma “comunhdo de
comunhdes”, existindo um condominio edilicio, com a divisdo em unidades
autbnomas e, sobre cada unidade autbnoma, seria instituido um condominio
ordinario®?. Os multiproprietarios seriam conddéminos divisos no que remete ao
empreendimento como um todo e indivisos no que remete a unidade auténoma,

existindo um condominio ordinario dentro de um condominio edilicio.

No caso analisado, haveriam ainda duas convengdes, a convengao do condominio
edilicio geral, a qual todos os multiproprietarios devem, necessariamente, aderir, e
uma convencao especifica da unidade autbnoma, a qual os multiproprietarios com

direito de fruicdo sobre tal unidade se vinculariam?®.

Seria justamente esta convengao interna da unidade habitacional na qual haveria a

delimitagao dos turnos de fruigdo e os direitos e deveres de cada multiproprietario.

Em ambos os casos a administragdo seria feita pelo empreendedor da
multipropriedade, que reteria para si o direito de turno de, ao menos, uma semana
por ano, na qual seriam realizadas as manutengbes necessarias em cada

unidade®*,

Percebe-se entdo que ha grande similitude entre a multipropriedade e os
dispositivos condominiais brasileiros, pensamento este partilhado por Silvio de Salvo
Venosa, que entende pela possibilidade da aplicacao de disposi¢gdes condominiais
ao instituto da multipropriedade, mas reforgando que, em que pese seja possivel tal
aplicacao, mister € a necessidade da criacdo de um diploma legal especifico por se
tratar de um direito de propriedade sui generis, com a incidéncia de limitagcboes

condominiais e temporais %*°.

4.3 O NOVO PRECEDENTE DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Durante muito tempo a natureza juridica da multipropriedade vem sendo objeto de

2 bidem, p. 47.

zij TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria, p.45. 1. ed. Sdo0 Paulo: Saraiva, 1993
Ibidem.

2 I1bidem, p. 48.

2% VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais, p. 420-421. 15. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2015.
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grandes controveérsias ndo apenas doutrinarias, mas também jurisprudenciais.

Em diversas decisdes acerca do tema nos tribunais nacionais € reconhecida a
compatibilidade da multipropriedade com os direitos reais, entretanto, justamente em
razao da taxatividade do art. 1.225 do Cddigo Civil, os magistrados mas acabam por
entender pela sua natureza juridica de direito obrigacional.

Até muito recentemente, ndo existia qualquer formacdo uniforme de precedente
acerca do tema, que vinha sendo analisado caso a caso pelos tribunais patrios,
ficando a mercé do entendimento pessoal de cada magistrado, impossibilitando

qualquer uniformizacéo acerca da questao.

Muitos magistrados reconhecem a forte inclinagdo da multipropriedade ao direito
real, mas acabam por entedé-lo como um direito pessoal em razdo da inexisténcia

de uma figura de direito real que possibilite o aproveitamento do imovel por turnos.

Entretanto, em decisdo publicada no dia 06 de setembro de 2016, o Superior
Tribunal de Justica, em sede de Recurso Especial de no 1.546.165-SP, da Terceira

Turma, prestou-se a trazer importantes esclarecimentos acerca da questao.

O caso levado ao Superior Tribunal de Justica versava sobre o ajuizamento de
embargos de terceiro apresentado por Magnus Landmann Consultoria Empresarial
LTDA.-ME contra o Condominio Week Inn, vez que for a atingido por ordem judicial
de penhora decorrente de execugdo movida pelo Condominio em face de Jorge
Karam Incorporagdes e Negocios LTDA., em virtude de divida condominial e cujo
imovel, uma casa de no 34 localizada no loteamento Praia de Caravelas, em Buzios,
Rio de Janeiro e que se encontrava registrado como multipropriedade, sendo

dividido em 52 fracdes ideais que pertencem a titulares diversos,

O embargante detém 2/52 avos da casa, tendo direito & 11% e 12% semanas de cada
ano, insurgindo-se contra indevido ato de penhora que recaiu sobre a totalidade do

imovel, visando afastar a constri¢ao judicial de sua fragéo.

Em juizo a quo, o Tribunal de Justica de Sdo Paulo, entendeu pela configuragao da
multipropriedade como uma relagdo de carater meramente pessoal, de forma que
incidéncia da penhora sobre o imével como um todo deveria ser admitida, negando o
pedido da embargante sob o fundamento de que o imdvel se encontrava registrado

em nome do devedor que se limitou a organizar a utilizagdo periddica do bem.
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De forma bastante justificada, a embargante interp6s Recurso Especial para ver

reformada a deciséo.

O relator do caso, o Ministro Ricardo Villas B6éas Cueva, entendeu pela taxatividade
do art. 1.225 do Cdédigo Civil e que seu rol ndo poderia ser amplificado de forma a

admitir a multipropriedade como um novo direito, vez que:

[...]a adogado da forma livre de criagao dos direitos reais seria capaz de
promover um ambiente de insegurancga juridica aos negdécios imobiliarios
devido a impossibilidade de se prever as formas variadas e criativas de
novos direitos reais que surgiriam e os efeitos juridicos que poderiam
irradiar.

[...]Desse modo, no Brasil, ndo se admite a criagdo de um direito real
propriamente dito, devendo-se seguir os tipos reais previstos na legislacédo
especifica, especialmente os do Cadigo Civil.

Portanto, conclui o relator pela inviabilidade de criagdo de um novo direito real por
convengao privada, concluindo pela natureza pessoal, ainda que relacionada de
forma direta a um direito real, da multipropriedade, na qual deve o individuo se
sujeitar ao rol de preceitos obrigacionais previstos na conveng¢do ou regulamento

interno para possibilitar a fruicdo dos bens, encerrando seu voto afirmando que:

[...] o contrato de time-sharing ndo garante direito real, mas mero direito
pessoal, logo, é perfeitamente possivel a penhora do imével sob o qual
incide a multipropriedade, como decidido pelo Tribunal de origem.

Entretanto, em voto divergente ao do relator Ministro Ricardo Villas Béas Cueva, o
Ministro Jodao Otavio de Noronha defendeu entendimento em sentido diametralmente

oposto.

De acordo com o Ministro Jodao Otavio de Noronha, em que pese tenha feigédo
obrigacional, a multipropriedade detém um forme liame com a propriedade, fato este
que vem sendo reafirmado pela doutrina contemporanea, se enquadrando ainda
num contexto da valorizagdo da autonomia privada diante da preponderéncia da

tipicidade dos direitos reais e sua taxatividade.

Tomando por base a doutrina atual, o Ministro entende pela necessidade de haver
uma maior abertura do rol do art. 1225 do Cédigo Civil, pois (i) inexiste qualquer
vedacdo ou referéncia a qualquer inviabilidade da consagragdo de novos direitos
reais; e (ii) porque o novo instituto se harmoniza bastante com os atributos dos
direitos reais, ja que seu detentor possui direito de uso, gozo e disposi¢céo sobre a

fracao ideal do bem no que remete ao seu turno, de forma que:

a) a multipropriedade imobiliaria, mesmo n&o efetivamente codificada,
possui natureza juridica de direito real, harmonizando-se, portanto, com os
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institutos constantes do rol previsto no art. 1.225 do Cadigo Civil; e

b) o multiproprietario, no caso de penhora do imével objeto de
compartilhamento espago-temporal (time-sharing ), tem, nos embargos de
terceiro, o instrumento judicial protetivo de sua fracdo ideal do bem objeto
de constricao de que é cotitular para uso exclusivo e perpétuo durante certo
periodo do ano.

Reafirma ainda a tipicidade e o numerus clausus nao podera se apresentar como
algo que se preste a inibir o julgador a prestar a devida tutela jurisdicional a qual a
parte faz jus, ndo podendo se manter alheio as mutagdes sofridas pelas relagdes
juridicas, em que pese inexista previsado especifica para amparar a questao, vez que
compete ao Superior Tribunal de Justica assumir uma posi¢céo, ainda que inexistam

fontes normativas especificas e contemporaneas as realidades sociais que analisa.

A divergéncia apresentada pelo Ministro Jodo Otavio de Noronha fora acompanhada
pela maioria da Turma, sendo ainda ressaltado pelo Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino que, em que pese o voto do relator fosse bastante acertado no que
remete ao numerus clausus, o voto divergente traz um avango no entendimento da
natureza dos direitos reais de forma promover a devida protecdo a multipropriedade,
que se apresenta como “um instituto novo e extremamente util socialmente para que

se confira seguranga aos adquirentes dessas fragdes da propriedade.”

Neste sentido, fora trazido um novo precedente pelo Superior Tribunal de Justica,
que nao se presta a resolver as divergéncias jurisprudenciais acerca da
multipropriedade, mas apresenta fortes argumentos para o seu enquadramento

como um instituto de direito real.

4.4 A MULTIPROPRIEDADE COMO UMA NOVA FORMA DE PROPRIEDADE

Neste sentido, percebe-se que a multipropriedade é fruto da evolugédo econémica e
social, que busca facilitar o acesso a uma segunda casa voltada ao lazer, com a
maxima otimizagdo de sua utilizagdo e cujos elementos e preceitos muito se
enquadram em um instituto de direito real de propriedade, devendo, portanto, ser

tratado e protegido como tal.

Ressalta-se, de logo, que n&o ha que se falar em qualquer impossibilidade de

enquadramento da multipropriedade como um direito real em detrimento da
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tipicidade ou taxatividade inerentes a tal espécie. Nao se propde aqui a criagao de
um novo direito real e a abertura do rol taxativo do art. 1.225 do Cddigo Civil, isso
nao se faz necessario, pois conforme ja abordado, a multipropriedade ja seria um

direito real, sendo uma nova forma de propriedade.

A tipicidade e taxatividade caracteristicas dos direitos reais vem sendo utilizada,
recorrentemente, como justificativa para a ndo concepgéao da multipropriedade como
um instituto de direito real, pois tais principios se apresentam como eixos
norteadores do sistema classico do direito das coisas no ordenamento juridico
brasileiro e que sua mitigagdo comprometeria a ordem publica e a segurancga juridica
essencial aos direitos de tal espécie, de forma que apenas o legislador poderia criar
ou modificar o rol trazido no art. 1.225 e que nem todas as figuras que cabem no

conceito de direito real poderiam ser admitidas como tal**.

Entretanto, ndo cabe aqui a discussao acerca da abertura do rol do art. 1.225 ou a
modificagdo da tipicidade dos institutos ja existentes, pois, em que pese apresente
elementos semelhantes a outros institutos de direito real, dentro dos quais vem
sendo buscado de forma recorrente 0 seu enquadramento, ndo ha duvidas que a
multipropriedade se trata de uma propriedade, tendo em vista que € composta pelo
direito de usar, gozar e dispor do bem dentro do turno detido pelo sujeito, que

podera reivindica-la caso injustamente detido por outrem.

Antes de mais nada, conforme ja mencionado, o Codigo Civil brasileiro ndo se
prestou em momento algum a conceituar a propriedade em si, mas tdo somente a

indicar as faculdades do proprietario, conforme se depreende do art. 1.228.

E, tendo em vista que o multiproprietario detém todas as faculdades constantes no
art. 1.228, ndo ha de se projetar a multipropriedade como uma figura além do
numerus clausus do art. 1.225, mas sim de uma propriedade que traz consigo o
elemento tempo, n&do como uma causa extintiva do direito, como um termo final, mas
como algo que vem a se apresentar como um limite da propriedade, assim como o

elemento espacial o faz**’.

A multipropriedade se apresenta como um direito de propriedade pleno, absoluto e

2% ASCENSAO, José de Oliveira. A tipicidade dos direitos reais. Apud GONCALVES, Carlos
Roberto. Direito civil brasileiro: direito das coisas, p. 36-37. Sao Paulo: Saraiva, 2016, vol. 5.
27 SANTOS, Ana Cecilia Alexandrina Bezerra dos. Multipropriedade imobiliaria e a concretizagao
da fun¢ado social na garantia do acesso a moradia de lazer. Publica Direito. Disponivel em: <
http://www.publicadireito.com.br/artigos/?cod=6a0143100dc16755>. Acesso em: 27 out. 2016.
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perpétuo, cujo exercicio se da em turnos anuais e recorrentes, ad eternum.

O que se propde entdo é apenas a inclusdo de um novo elemento a sua extensao,

qual seja, o elemento temporal, ao art. 1.229 do Cédigo Civil**®

, que se apresentaria
como um elemento individualizador do objeto da propriedade imobiliaria, assim como
séo a largura, comprimento e altura/profundidade, de forma que, na hipétese de um
multiproprietario estender a fruicdo do bem para além do lapso temporal que lhe
cabe, configurar-se-ia uma violagdo ao direito de propriedade do multiproprietario
subsequente, vez que seria formada uma verdadeira relagdo de vizinhanga, sendo

os multiproprietarios vizinhos temporais®®.

Nao se verifica qualquer necessidade de amplificagdo do rol taxativo do art. 1.225. A
taxatividade vem sendo um argumento recorrentemente utilizado como justificativa
para a impossibilidade da concep¢ao da multipropriedade como um direito real, mas
mera amplificagcdo dos elementos individualizadores do objeto da propriedade de
forma a incluir o tempo como um elemento se prestaria a possibilitar o

enquadramento do instituto como um direito real de propriedade.

Nao existe, na letra da lei, qualquer vedacdo a possibilidade da limitagdo da
plenitude dominio sobre o bem temporalmente. Se tal limitacdo ndo desnaturar o

bem, ndo ha razdo para que nao seja possivel.

No caso, a plenitude do dominio ficaria limitada por direitos de propriedades
paralelos, que pertencem a diversos multiproprietarios, que formaria uma

propriedade quadridimensional composta por altura, comprimento, largura e tempo.

Percebe-se ainda que tal limitagdo de forma alguma acabaria por desnaturar a
propriedade. Ja existem atualmente hipoteses em que o proprietario tem seu
dominio sobre o bem limitado, sem que implique na perda do titulo de proprietario,
como ocorre na pactuagdo de clausula de inalienabilidade ou em caso de

28 Art. 1.229. A propriedade do solo abrange a do espaco aéreo e subsolo correspondentes, em

altura e profundidade Uteis ao seu exercicio, ndo podendo o proprietario opor-se a atividades que
sejam realizadas, por terceiros, a uma altura ou profundidade tais, que ndo tenha ele interesse
Iegitimo em impedi-las.

%9 SARAIVA, Bruno de Sousa e DA ROCHA, Maria Vital. Notas a respeito da propriedade espacgo-
temporal. Publica Direito. Disponivel em: <
http://www.publicadireito.com.br/artigos/?cod=0bae6e6182d08d4c > . Acesso em: 27 out. 2016.
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tombamento do imével**.

Portanto, pode-se concluir que o multiproprietario mantém o dominio, dentro das
peculiaridades do instituto, sobre um imdvel que se encontra individuado espacial e

temporalmente.

A propriedade detida pelo multiproprietario € exclusiva, no que remete ao seu lapso
temporal, podendo usar, gozar e dispor do imovel; & perpétua, a intermiténcia do
aproveitamento do bem n&o se confunde com a existéncia do direito, vez que o
multiproprietario podera, a qualquer tempo, alienar o turno que l|he cabe,
independentemente de encontrar-se dentro dele ou n&o, sendo ainda transmissivel

por ato inter vivos ou mortis causa.

Neste sentido, nitido se faz a necessidade de inclusdo do elemento temporal para a
limitagdo da propriedade, e a edigdo de regulamento préprio para a
multipropriedade, regulamento este que se preste a tratar de todos os elementos
préprios e essenciais a sua configuracdo enquanto fornece a publicidade e protegao

necessaria aos seus detentores.

O Brasil possui as caracteristicas ideais para o desenvolvimento da
multipropriedade, sendo um pais com grandes dimensdes e imenso potencial
turistico, mas é justamente a inseguranga de um instituto atipico que acaba por

gerar grande apreensao por parte de eventuais interessados.

A populagcdo de classe média brasileira e publico alvo de empreendimentos
multiproprietarios, e em que pese tenha interesse na aquisicdo de um segundo
imével voltado para o lazer, ndo possui recursos suficientes para a aquisicao e
manutengdo de um segundo imével da maneira tradicional, de forma que a
multipropriedade se apresentaria entdo como uma alternativa mais acessivel para tal
aquisicao.

O publico alvo da multipropriedade, a classe média, € iminentemente conservador e
pouco aberto a novidades exoéticas, somente se dispondo a investir seu dinheiro em
relagdes que lhe passem a seguranga de que o direito adquirido de fato existe e sera
respeitado por todos, somente se dispondo a ingressar nessa empreitada caso

possua todas as garantias necessarias para sentir-se seguro na relagéo.

40 SARAIVA, Bruno de Sousa e DA ROCHA, Maria Vital. Notas a respeito da propriedade espago-

temporal. Publica Direito. Disponivel em: <
http://www.publicadireito.com.br/artigos/?cod=0bae6e6182d08d4c > . Acesso em: 27 out. 2016.
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Tendo tal questdo em foco, percebe-se que, na realidade brasileira atual, se faz
infinitamente mais atraente e interessante ao publico a constituicdo da
multipropriedade como uma nova forma de propriedade, na qual o limite ndo se
encontra apenas na tradicional limitacdo espacial, mas também na limitacédo
temporal, que se converte, inovadoramente, como uma nova medida da

propriedade®".

Conclui-se entdo que os multiproprietarios seriam entao vizinhos temporais, e ainda
que o0 bem sobre o qual recai o direito seja 0 mesmo, sem que ocorra qualquer
confusdo quanto as propriedades que sobre ele recaem, pois a propriedade nao
recaira sobre o imovel puramente em si, mas sim sobre o imovel durante o periodo
previamente fixado do ano, se apresentando entdo como direitos de propriedade

distintos?*.

Ressalta-se que os direitos de uso, gozo e disposi¢do da propriedade ndo seriam
inteiramente satisfeitos por meio de um contrato, e tampouco por meio de uma
aplicacdo analégica de elementos norteadores de outros institutos, vez que a
multipropriedade possui minuciosidades especificas e que merecem ser reguladas
de forma apropriada, como a responsabilidade tributaria, a possibilidade de gravar o
bem como hipoteca ou até mesmo de aquisigdo originaria por meio de usucapiao,

dentre muitos outros.

A configuragdo da multipropriedade como uma nova forma de apresentacédo de
direito de propriedade pode ser entendida como um condominio espaco-temporal,
repartido em unidades autbnomas no tempo, sobre a qual o sujeito possui o direito
de uso, gozo, disposi¢cdo e reivindicagdo diretamente ligadas a sua unidade
autbnoma temporal, devidamente registrada em cartério de imdveis e com matricula
propria, e sendo a relagao entre os vizinhos temporais e a propria administragao do
empreendimento devidamente reguladas por meio de uma convengao

multiproprietaria.

Por fim, tendo em vista que o direito deve acompanhar as novas realidades sociais,
apresenta-se a multipropriedade como um novo direito real de propriedade, que

T ULLOA, Milushka Felicitas Rojas. La naturaleza juridica de la multipropiedad. 2008.
Dissertacao (Doutorado em Direito e Ciéncia Politica) — Universidad Nacional Mayor de San Marcos.
Lima, Peru.

%2 SARAIVA, Bruno de Sousa e DA ROCHA, Maria Vital. Notas a respeito da propriedade espago-
temporal. Publica Direito. Disponivel em: <
http://www.publicadireito.com.br/artigos/?cod=0bae6e6182d08d4c > . Acesso em: 26 out. 2016.
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carece de regulacdo especifica e suficiente para trazer a organizagdo e seguranga

necessaria para instigar uma maior aderéncia do brasileiro
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5 CONCLUSAO

Conclui-se entdo que a multipropriedade de imodveis € um novo instituto juridico
voltado para locais de turismo e lazer, sendo fruto de uma democratizagdo de
acesso a um imovel de férias somado a uma saida para otimizagado de iméveis que,
outrora, eram apenas parcialmente utilizados, se apresentando entdo como uma
forma de aquisicdo de um bem de forma repartida entre uma pluralidade de
individuos, que detém o direito exclusivo e perpétuo de usar e fruir do bem por

determinado e recorrente periodo anual.

Tanto na Europa quanto nos Estados Unidos, a multipropriedade encontrou em
periodos de crise o terreno ideal para a sua evolucéo, sendo € fruto da criatividade
dos empreendedores para fomentar a aquisicdo de imoveis voltados para o lazer.

Obviamente, a implantagdo da multipropriedade em cada pais se deu das mais
variadas formas, de forma a atender as especificidades de cada publico e cada

ordenamento juridico.

Entretanto, de maneira comum, fora verificada a necessidade de estabelecer regras
minimas a configuragdo do instituto, de forma a proteger o seu adquirente e
promover o seu melhor crescimento, sendo entdo criadas leis especificas, trazendo

elementos minimos para a sua configuragéo e limites para a sua exploragao.

A partir da evolugao histéria da multipropriedade na Europa e nos Estados Unidos,
verifica-se que somente apds da edigao de leis especificas que o instituto passou a

ser devidamente desenvolvido e, consequente, popularizou-se.

De mais em mais, percebe-se que o Brasil possui os elementos chaves para a
evolugdo e popularizagdo do instituto por se tratar de pais com dimensdes
continentais e com clima majoritariamente tropical, se encontrando, atualmente, em
periodo pdés boom imobiliario e em crise econbmica, somado a existéncia de
grandes quantidades de unidades imobiliarias em estoque e de uma populagdo que
busca utilizar seu dinheiro de forma inteligente, visando o melhor resultado com o

menor gasto possivel.

Considerando-se entdo que nao pode o direito manter-se inerte face as mudancas

sécio-econdmicas, cabendo ao direito atuar como um instrumento de amparo e nao
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de impedimento para o desenvolvimento de novos institutos que se prestam a
atender a sociedade moderna, sociedade esta que busca a otimizacdo do uso dos
bens em geral, encontra-se na multipropriedade uma interessante alternativa para a

melhor exploragcédo de imoveis voltados para o lazer.

Entretanto, a complexidade da multipropriedade se apresenta como elemento
gerador de forte descrédito por parte da populagdo, vez que inexiste sequer

consenso quanto a natureza real ou obrigacional do instituto no Brasil.

Percebe-se que as discussdes acerca da multipropriedade muito se restringem a
questdes ideoldgicas, voltando-se com maior frequéncia para a sua natureza juridica

e ndo sua efetiva aplicabilidade.

Em que pese a grande divergéncia doutrinaria existente, ha de se aceitar que a
multipropriedade possui natureza juridica real e a sua configuragdo como tal se
prestaria a fornecer maior seguranga para os multiproprietarios, que ao adquirir a

multipropriedade, tera o direito registra-la, de forma a torna-la oponivel erga omnes.

Em contrapartida, conforme demonstrado, a configuragdo da multipropriedade como
uma modalidade societaria, em que pese explorada e bem sucedida em alguns
paises europeus, ndo se mostra adequada para o cenario brasileiro, pois nio traria a
necessaria seguranga para o socio em razao da impossibilidade de impingir ao
individuo a obrigagdo de permanecer como tal ad eternum, de forma que a

possibilidade de dissolugao a qualquer tempo nao se coaduna com o instituto.

Tampouco se faz possivel a configuragdo da multipropriedade como instituto
meramente contratual, vez que constitui relagao juridica apenas entre os envolvidos
no contrato sem qualquer forga perante terceiros, sem fornecer a necessaria
seguranga ao titular, bem como também inexiste a possibilidade de duragao
perpétua, ou pelo menos, tendente ao perpetuo, existente na multipropriedade.

Percebe-se entdo que a multipropriedade possui todos os atributos para ser
considerada como um instituto de natureza real e como uma nova forma de
propriedade, possuindo o direito de uso, de gozo e disposi¢gao, desde que
relacionados ao turno de sua titularidade, podendo o multiproprietario dispor de seu
titulo ha qualquer tempo, desde que sempre relacionado ao seu turno.

Complementa-se ainda que a existéncia de uma convengao multiproprietaria é

essencial, pois esta guiara o dia-a-dia do empreendimento, as relagbes entre os
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multiproprietarios e o proprio administrador, terceiro que devera atuar de forma a

coordenar e organizar o bom funcionamento da multipropriedade.

Portanto, tendo em vista que, na contramdo da crise que assola o mercado
imobiliario, a multipropriedade vem crescendo cada vez mais no Brasil, de forma que
nao cabe mais perder tempo com a discussao ideoldgica acerca da natureza juridica
do instituto e sim partir para a criagdo de um instrumento legal que se preste a

fornecer maior seguranga e conforto para o seu desenvolvimento.

Diante do tanto quanto exposto, verifica-se que ndo ha qualquer necessidade de
expansao do numerus clausus do art. 1.225 do Codigo Civil, ndo sendo necessaria a
criacdo de um novo direito real, fazendo-se claro que a multipropriedade se trata de
uma nova forma de propriedade, sendo necessario para tal apenas a inclusao de um

novo elemento individualizador da propriedade: o tempo.

Resta claro que a multipropriedade possui todos os elementos necessarios para a
sua configuragdo como um direito de propriedade, estando nela presentes tantos os
elementos caracterizadores dos direitos reais, quantos da propriedade, de forma que
deve ser superada a antiga e tradicional concepgéo tridimensional da propriedade,
restrita a largura, comprimento e altura, passando para uma concepgao

quadridimensional, trazendo o tempo como novo elemento.

De tal forma, apresentar-se-ia a multipropriedade como uma nova forma de
propriedade, ndo qual os multiproprietarios seriam vizinhos temporais, titulares de
unidades autdnomas temporais, nao havendo qualquer confusdo entre as diversas
propriedades incidentes sobre 0 mesmo imével vez que cada unidade temporal

possuiria matricula propria para identifica-la.

De mais em mais, ainda que se limitem a discutir a natureza juridica da
multipropriedade, n&do restam duvidas que se faz essencial a criagdo de regulagéo
especifica para o instituto, ndo podendo mais o ordenamento juridico permanecer
inerte face a multipropriedade, sob risco de causar danos a sociedade, a economia

e a seguranga juridica.
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