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RESUMO

O estudo aborda o Time Sharing que é um sistema de multipropriedade
recentemente regulamentado no bojo da Lei n°® 13.777/2018. A referida norma promoveu
alteracdes tanto no Cadigo Civil quanto na Lei de Registros Publicos. Nesses termos, o Brasil
passa a alinhar a legislacédo interna sobre direitos reais as legislacfes de nacbes desenvolvidas
com o escopo de solucionar problematicas como imodveis sem funcdo social, imdveis mal
conservados que causam ranhuras nas paisagens, potencializando a arrecadacao fiscal, uma
vez que tem-se Varios responsaveis para o cumprimento desta obrigacdo. O objetivo deste
estudo € demonstrar que o reconhecimento da multipropriedade como direito real traz uma
nova perspectiva juridica ao exercicio da propriedade, pois impde maior seguranca aos
compradores em relacdo ao fato de que suas fragdes ideais ndo mais poderdo ser gravadas de
penhora em razdo de dividas individuais de um dos proprietarios. Por fim, tem-se que a Lei n°
13.777/2018 moderniza o direito de propriedade no Brasil nos termos delineados na
Constituicdo Federal de 1988.

Palavras-chave: Multipropriedade. Lei n°® 13.777/2018. Seguranca.



ABSTRACT

The study addresses Time Sharing, which is a multi-ownership system recently
regulated under Law 13.777/2018. This standard promoted changes both in the Civil Code
and in the Public Registers Law. In these terms, Brazil begins to align domestic legislation on
real rights to the legislations of developed nations with the scope of solving problems such as
immovable property, poorly maintained properties that cause grooves in landscapes, and boost
tax collection, since it has several persons are responsible for fulfilling this obligation. The
purpose of this study is to demonstrate that the recognition of multipropriety as a real right
brings a new juridical perspective to the exercise of property, since it imposes greater security
to the buyers in relation to the fact that their ideal fractions can no longer be written of
attachment due to debts individual of one of the owner. Finally, it is concluded that Law no.
13.777/2018 modernizes the right of ownership in Brazil under the terms outlined in the
Federal Constitution of 1988.

Keywords: Multipropriety. Law n° 13.777/2018. Safety.
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1 INTRODUCAO

A multipropriedade imobiliaria - o Time Sharing tem o escopo de possibilitar que
varios proprietarios possam usufruir de um dnico bem de forma pré-fixada e perpétua. Esse
instituto, ainda, ndo é muito popular no Brasil em virtude de sua regulamentacao datar do ano
de 2018, a partir da vigéncia da Lei n°® 13.777.

Essa nova modalidade de propriedade para uso, gozo e disposic¢do da fracdo ideal
do bem, ainda que na forma compartilhada, é compativel com o que prelecionam os direitos
reais. Assim, tem-se o exercicio da funcdo social da propriedade e um aproveitamento

econdmico ideal do imével em sua dimensao turistica e imobiliaria.

As inovagOes legislativas devem atender as demandas sociais do presente, por
isso, a Lei n® 13.777/2018 foi festejada pela comunidade juridica. Nesse contexto, a
multipropriedade serve para solucionar problematicas relacionadas a cobranca mais efetiva do
Imposto sobre Propriedade Predial e Territorial — IPTU, e, também de outros valores como a
cota de incéndio, a cota de iluminacdo publica, a manutencdo, a vigilancia e as cotas

condominiais.

Nesse sentido, o objetivo geral deste estudo € analisar as minucias da Lei n°
13.777/2018 (Time Sharing). O objetivo especifico é examinar os direitos reais e a funcdo

social da propriedade nos termos da nova lei.

A metodologia da pesquisa utilizada é de natureza qualitativa e exploratéria. A
abordagem qualitativa emerge em razdo de permitir pesquisas mais aprofundadas,
possibilitando captar desigualdades e diferencas dentro contexto do direito constitucional e
civil. Perfaz-se como do tipo exploratéria, porque proporciona ao pesquisador embasamentos
sobre o tema abordado, a partir da coleta de ensinamentos da jurisprudéncia e de

doutrinadores renomados.

A sustentacdo da pesquisa € bibliografica, pois seus fundamentos foram retirados
de doutrinas, artigos académicos, jornais e sitios eletrénicos juridicos de destaque no Pais.
Complementando o processo metodologico, a pesquisa também se apresenta como
documental, uma vez que buscou subsidios em documentos como: Leis, Decretos-Leis,
Resolugdes, Declaragdes, Codigos, Estatutos. Para fundamentar esta pesquisa, foram

utilizados os autores: Flavio Tartuce, Gustavo Tepedino, Silvio de Salvo Venosa.
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Os topicos explorados sdo: estudo dos direitos reais; funcdo social da propriedade;
a multipropriedade - time sharing; analise da lei n°® 13.777/2018; e a anélise da jurisprudéncia

do STJ. Por fim, segue a conclusdo e as referéncias bibliograficas.
2 ESTUDO DOS DIREITOS REAIS

A multipropriedade no Brasil, em momento anterior a sua regulamentacdo que s6
se deu em 20.12.2018 com a Lei n® 13.777, era considerada como parte de uma relacdo
juridica pautada pela cessdo de direito revertida de carater obrigacional, portanto, para alguns
julgadores ndo era considerada como um direito de natureza real. Entretanto, a
multipropriedade, desde sempre, ensejou o direito de gozar, de dispor, de reaver e de usar 0
bem demonstrando caracteristicas compativeis com dominio que se perfaz como um direito

real.

Nos termos da legislacdo civil, bens imoveis pode ser conceituado como o solo e
tudo que lhe for incorporado de forma natural e/ou artificial. Assim, o artigo 80 da norma
referenciada determina que: “Art. 80. Consideram-se imoveis para os efeitos legais: | - 0s
direitos reais sobre imoveis e as agdes que os asseguram”. O artigo 958 do Codigo Civil

estabelece que: “Os titulos legais de preferéncia sdo os privilégios e os direitos reais”.

Na realidade, os direitos reais sdo tratados no capitulo Gnico do titulo II, do
Cddigo Civil entre os artigos 1.225 a 1.227. Assim direitos como a propriedade; a superficie;
as serviddes; o usufruto; o uso; a habitacdo; o direito do promitente comprador do imével; o
penhor; a hipoteca; a anticrese; a concessao de uso especial para fins de moradia; a concessao
de direito real de uso; e de forma mais recente foi acrescentado, no ano de 2017, o direito a
laje. Os artigos 1.226 e 1.227 exibem a matéria da forma exposta:
Art. 1.226. Os direitos reais sobre coisas maéveis, quando constituidos, ou
transmitidos por atos entre vivos, s6 se adquirem com a tradicéo.
Art. 1.227. Os direitos reais sobre imdveis constituidos, ou transmitidos por atos
entre vivos, sO se adquirem com o registro no Cartério de Registro de Imédveis dos
referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo 0s casos expressos neste Cédigo.
Na tradicional obra de Pereira (1956, p. 169) pode ser lido que o direito real deve
ser compreendido como: “aquele que afeta a coisa direta e imediatamente, sob todos ou sob
certos aspectos, e a segue em poder de quem quer que a detenha. O direito é pessoal e contra a

determinada pessoa”.
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A expressdo direitos reais tem por fim a regulamentacéo da relagdo juridica real
com fulcro em principios e normas referentes a coisas suscetiveis de serem apropriadas pelo
cidaddo nos moldes de sua funcdo social. Considerando uma visdo mais restrita, € possivel
que os direitos reais sejam aqueles esbocados nos termos do artigo 1.225 do Codigo Civil, a

saber, direito real de posse, servid&o, usufruto, propriedade, dentre outros.

O termo ‘real’ em sentido juridico em ambito civil faz referéncia ao poder de um
individuo sobre uma coisa de sua propriedade ou, em casos especificos, para usufruto,

servidao, superficie, entre outros.

Para o exercicio de um direito real é preciso de, a0 menos, dois sujeitos, o
primeiro para demonstrar sua propriedade e o segundo para que esse direito dissemine seus
efeitos, assim, o primeiro sujeito exerce as faculdades inerentes ao bem de sua propriedade
imovel independente da vontade de terceiros. As relacdes juridicas reais sdo caracterizadas

pelo ‘dever geral de abstengdo’, segundo Stolze (2017, p. 971) o termo em destaque é:

[...] desprovido de maior significado juridico, considerando-se que este dever geral
de respeito deve ser observado sempre em toda e qualquer relacdo juridica, real ou
pessoal, indistintamente. Alids, consoante preleciona ORLANDO GOMES, a
existéncia de obrigagdo passiva universal ndo basta para caracterizar o direito real,
porque outros direitos radicalmente distintos, como os personalissimos, podem ser
identificados pela mesma obrigagdo negativa e universal

Os direitos reais ndo se confundem com o direito das obrigacdes, uma vez que
ambos geram efeitos distintos na vida civil. Em relacdo a obrigacao de dar a coisa certa, entre
outros deveres como a imposicao de uma possivel reparacdo de danos, esta delineada entre 0s
artigos 233 e 242 do Cadigo Civil:

Art. 233. A obrigagdo de dar coisa certa abrange os acessorios dela embora ndo
mencionados, salvo se o contrario resultar do titulo ou das circunstancias do caso.
Art. 234. Se, no caso do artigo antecedente, a coisa se perder, sem culpa do devedor,
antes da tradi¢do, ou pendente a condigdo suspensiva, fica resolvida a obrigacao para
ambas as partes; se a perda resultar de culpa do devedor, responderd este pelo
equivalente e mais perdas e danos.

Art. 235. Deteriorada a coisa, ndo sendo o devedor culpado, podera o credor resolver
a obrigacdo, ou aceitar a coisa, abatido de seu pre¢o o valor que perdeu.

Art. 236. Sendo culpado o devedor, podera o credor exigir o equivalente, ou aceitar
a coisa no estado em que se acha, com direito a reclamar, em um ou em outro caso,
indenizacg8o das perdas e danos.

Art. 237. Até a tradicdo pertence ao devedor a coisa, com os seus melhoramentos e
acrescidos, pelos quais podera exigir aumento no prego; se o credor ndo anuir,
podera o devedor resolver a obrigacéo.

Paragrafo Unico. Os frutos percebidos sdo do devedor, cabendo ao credor o0s
pendentes.

Art. 238. Se a obrigacdo for de restituir coisa certa, e esta, sem culpa do devedor, se
perder antes da tradicdo, sofrerd o credor a perda, e a obrigacdo se resolvera,
ressalvados os seus direitos até o dia da perda.
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Art. 239. Se a coisa se perder por culpa do devedor, respondera este pelo
equivalente, mais perdas e danos.

[-]
Ainda sob o escolio das licdes de Stolze (2017, p. 246) o direito das obrigactes é
definido como: “um conjunto de normas (regras e principios) reguladoras das relagdes
patrimoniais entre um credor (sujeito ativo) e um devedor (sujeito passivo) a quem incumbe o

dever de cumprir, espontanea ou coativamente, uma prestacdo de dar, fazer ou ndo fazer”.

Como visto, o conceito criado pelo referido autor em nada se comunica com as
finalidades do instituto da multipropriedade e nem com a fungdo social da propriedade,
condicdo que exclui o instituto juridico em comento da roupagem de direito das obrigacdes.
Dentro dessa perspectiva, e apos apelos doutrinarios capitaneados pelo jurista Gustavo José
Mendes Tepedino, foi criada a Lei n® 13.777, de 20 de dezembro de 2018.

3 FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

A propriedade, em especial a incidente sobre bens imoveis, permite que o
individuo realize suas aspiracfes pessoais e exercite direitos, como os da personalidade e da
privacidade. O lar representa seguranca, protecdo, intimidade, preservacao familiar, entre

outros.

Assim, o exercicio do direito de propriedade deve ser resguardado, garantido e
privilegiado, porque é fundamental para ordem econdmica patria, sendo veja-se 0 que
estabelece a Magna Carta de 1988: “Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valoriza¢éo do
trabalho humano e na livre iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia digna,
conforme os ditames da justica social, observados os seguintes principios: [...] Il - propriedade

privada”.

A propriedade deve ser exercida dentro dos padrBes exigidos por sua funcao
social, o fator mais importante é a relacdo juridica e ndo o bem. Oportuno se torna lembrar
que o desenvolvimento da nacéo depende da protecdo ao exercicio da propriedade, pois essa
medida oportuniza a evolucdo econémica, o acumulo de riquezas e a continuidade da

seguranga juridica.

A luz do texto constitucional e da inteligéncia do Codigo Civil, a funcéo social é
base normativa para a solucdo dos conflitos atinentes a propriedade, dando-se efetividade ao

bem comum, com escopo nos principios da igualdade e da dignidade da pessoa humana.
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Conceder aos individuos o acesso a propriedade livre de intervencdes arbitrarias é
um compromisso indissociavel de um Estado de Direito dito democratico. O exercicio
escorreito do direito de propriedade tem o conddo de transformar a sociedade e efetivar os

direitos fundamentais previstos no texto constitucional.

O patriménio deve ser buscado pelo ser humano, porquanto representa 0 minimo
existencial necessario ao exercicio de uma vida com dignidade. As relagfes patrimoniais
sofrem o influxo dos principios constitucionais. O minimo existencial significa um patriménio
minimo, ou seja, um conjunto de bens indispensaveis a sobrevivéncia e ao exercicio livre da

propriedade.

O poder exercido pelo titular sobre a coisa é a subordinacdo, que deve ser
entendida como uma relacdo material. Desta feita, a propriedade € a relacdo juridica. Por sua

vez, o dominio é a situacao material de poder sobre a coisa.

Uma vez ndo exercida sua fungéo social, a propriedade perde o status de direito
fundamental, e passa a ser considerada como um ilicito por abuso do direito previsto no artigo
187 do Codigo Civil, ante o qual “[...] comete ato ilicito o titular de um direito que, ao exercé-
lo, excede manifestamente os limites impostos pelo seu fim econémico ou social, pela boa-fé

ou pelos bons costumes”.

A auséncia da fungdo social retira a legitimidade da tutela destinada a
propriedade. O abuso do direito é caracterizado pelo exercicio do direito subjetivo, ferindo os
limites éticos da ordem juridica, e ao arrepio dos principios constitucionais da razoabilidade e
da proporcionalidade. Como pode ser notado, o artigo 187 do Codex Civil adotou o conceito
objetivo do abuso de direito, pois se caracteriza a partir da inobservancia dos fins das normas

juridicas vigentes.

Exercer a funcdo social da propriedade significa satisfazer os interesses
econbmicos e pessoais de sua estrutura, a saber: usar, usufruir, dispor e reivindicar, sem que

esses poderes ocasionem ofensa ao bem comum.

Nas licBes do constitucionalista Moraes (2017, p. 572) a funcdo da propriedade é
legitimada pela sua finalidade. Leia-se: “A funcdo social denota que a propriedade ¢
legitimada pela sua finalidade, motivo pelo qual sdo impostas ao proprietério prestacdes de

natureza positiva, cuja inobservancia enseja a intervencao do Estado na propriedade”.
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Um dos meios de acesso a propriedade é a multipropriedade recentemente
regulamentada pela Lei n°® 13.777, de 20 de dezembro de 2018, que dispGe sobre seu regime

juridico e registro, conforme se tratara doravante.
4 A MULTIPROPRIEDADE - TIME SHARING

A aquisicdo da propriedade de imoveis para o uso pessoal ou familiar € uma
realidade no Brasil. Contudo, conforme os interesses particulares evoluem e as formagoes
familiares se reconfiguram torna-se desnecessario e oneroso o exercicio do direito de
propriedade individual sobre varios imdveis. Sobre o tema, Oliveira (2019, online) revela que:

Para aumentar o nimero de pessoas que usufruem dos beneficios dos iméveis (que
S80 recursos escassos), o Direito precisa se valer de novas ferramentas juridicas. A

multipropriedade é uma delas e consiste em um condominio compostos por
unidades periddicas vinculadas a um mesmo bem.

E oportuno dizer que um imével implica em obrigacdes legais de natureza fiscal
como se perfaz o pagamento do Imposto sobre Propriedade Predial e Territorial — IPTU, cota
de incéndio, cota de iluminacdo publica e o dever de efetivar a funcéo social da propriedade.
Além dessas despesas, € possivel que o imoOvel enseje outros gastos, a saber, a taxa

condominial, a manutencéo, a vigilancia etc.

A responsabilidade pelo pagamento das cotas condominiais se perfaz como
obrigacgdo propter rem, isto €, denota as obriga¢cdes em razao da coisa que surge pela simples
aquisicao de um direito real como a compra de um imével. E oportuno revelar que a figura do
promitente comprador, que ainda ndo é o titular do direito real de propriedade tendo apenas o
direito a aquisi¢cdo da coisa, tem o dever de responder pelas obrigacdes propter rem como é o

caso da cota condominial.

Essa obrigacdo atinge ao promitente comprador, desde que este esteja emitido na
posse do bem sem que haja necessidade de comprovar qualquer tipo de registro da promessa

de compra e venda.

E oportuno lembrar que o registro da promessa de compra e venda por parte do
promitente comprador é feita somente para que este possa opor o0 seu direito de compra do
imével em face de terceiros, portanto, ndo lhe exime das obrigacdes propter rem inerentes ao
bem. Para os multiproprietarios essas regras também apresentam validade, pois a propriedade

figura como um direito real.
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Alguns aspectos relacionados a propriedade, tais como, responsabilidade civil,
administrativa e tributaria dos multiproprietarios, em momento anterior a vigéncia da Lei n°
13.777/2018 séo explicadas por Tepedino (1993, p. 50):

Independentemente da natureza juridica que se pretenda atribuir a multipropriedade,
certo é que no Brasil a sua afirmacdo carece de inequivoca construcdo, que torne
claro o direito do adquirente, seus limites e a dimensdo dos seus poderes, evitando
uma compreensivel desconfianca de quantos venham por ela se interessar, e
encontrando solucdo, enfim, para os “problemas novos que a variedade de relacGes
levanta, desembaracado o terreno dos muitos equivocos que dificultam a sua
lavoura.

O instituto juridico da multipropriedade é comum no continente europeu e no
continente norte americano desde a década de 60 (sessenta). Paises como os Estados Unidos,
a Espanha, a Italia, a Franca e Portugal, dotados de notoria vocacgdo turistica, de modo a

atender as necessidades sociais, criaram a ideia de divisao temporal da propriedade.

Sobre a origem da multipropriedade, Cavalcante (2019, online) explicita que: “O
fendmeno da multipropriedade surgiu na Franca, por volta de 1967. No Brasil, as primeiras

operacdes de multipropriedade comecaram na década de 1980”.

E preciso reconhecer que os ambientes propicios ao turismo formam o caldo de
cultura ideal para germinar a ideia da multipropriedade. Os imGveis 0ciosos, ou seja, em
desuso por parte de seu Unico proprietério, tais como casas de veraneio desocupadas, sdo
interessantes para serem grafados pelo instituto juridico da multipropriedade. Nesse sentido,
ndo atribuir a esse tipo de bem sua funcgéo social enseja sua inutilidade de forma absoluta, pois

um imdvel vazio ndo incentiva a circulacdo de riquezas e nem gera empregos.

Considerando essa realidade, emergiu a necessidade social e econdmica de
promover a reparticdo desse tipo de bem. A ideia inicial foi criar um condominio edilicio

voluntério, porém essa é uma medida juridica deveras complexa. (SALGADO, 2014).

Assim, tornou-se mais interessante realizar a divisdo da propriedade do imovel
entre pessoas que poderiam utilizar o bem de forma exclusiva por um periodo de tempo
determinado. A titulo de ilustragdo pode ser mencionado o periodo de férias anuais, duragdo
de uma das esta¢Ges do ano, por meses previamente especificados, entre outras formatacoes
de uso em regime de rodizio fazendo surgir a multipropriedade. No Recurso Especial n°
1.546.165/SP, julgado pelo Superior Tribunal de Justica (STJ), tem-se um exemplo de

multipropriedade:
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REsp. n® 1.546.165/SP [...] Aduz a recorrente que por ser detentora da propriedade
de 2/52 avos da casa n° 34, representados pelas semanas 11 e 12, localizada na area
especial 3-B do loteamento Praia de Caravelas- Buzios - RJ, é indevido o ato de
penhora que recaiu sobre a totalidade do imével. Acrescentou que o referido imével
estad registrado "na modalidade de time-sharing, tendo sido subdividido, antes da
comercializacdo, em 52 fracOes ideais, pertencendo, portanto a titulares diversos"
(fl. 4 e-STJ), o que, segundo afirma, evidencia a impossibilidade de ser mantida a
constricdo sobre a totalidade da casa n° 34.

Nesse cenario, é oportuno dizer que a multipropriedade efetiva a fungdo social da
propriedade que modula a aplicacdo do Direito Civil de modo a adequa-lo aos regramentos
constitucionais. Esse fendmeno juridico apresenta-se no bojo da recente tendéncia da
constitucionalizacdo do direito que, segundo as licdes de Marrafon (2008, p. 82), deve ser
compreendida sob a vertente a seguir delineada:

Impulsionado pelo movimento de constitucionalizacdo e, se assim é possivel dizer,
eticamente compelido a um certo ativismo ante a faléncia politica e a sociedade civil
carente de implementacdo de direitos, o Judiciario ndo pode se abster de julgar
materialmente as questdes dileméticas que Ihe sdo propostas.

O constitucionalismo moderno € alicercado na razdo e no equilibrio, por isso, em
momento anterior a regulamentacdo legal do fendmeno da multipropriedade o Superior
Tribunal de Justica — STJ debateu a matéria. Em momento prévio a vigéncia da Lei n°
13.777/2018, a norma civil ndo apresentava nenhum 6bice ao reconhecimento do instituto da
multipropriedade imobiliaria no &mbito dos direitos reais, sobretudo, no que concerne o
principio da taxatividade e imutabilidade dos direitos reais escalados no artigo 1.225 do
Cadigo Civil.

Nessa linha de racionalidade, inexiste vedacdo a inviabilidade desse tipo de direito
real, podendo seu proprietario, mesmo em sistema de cotas, deter vinculo econdmico, usufruir

e dispor de sua fracdo real sobre o bem compartilhado com os demais multiproprietarios.
5 ANALISE DA LEI N° 13.777/2018

No Brasil ainda ndo se tem a disseminacdo da propriedade compartilhada, uma
vez que a cultura nacional e circundada pelo dogma do principio da taxatividade dos direitos
reais que, paulatinamente, deve sofrer modificagcbes em decorréncia da vigéncia da Lei n°
13.777/2018, que alterou tanto o Cadigo Civil quanto a Lei n® 6.015/1973 — Lei dos Registros
Publicos com o escopo de dispor sobre o regime juridico da multipropriedade. Segundo
Roberto (2019, online):
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Através da chamada Lei da Multipropriedade, que altera o Cadigo Civil e a Lei de
Registros Pablicos, proprietarios de um mesmo imdvel ja dispe da regulamentacio
necessaria para que todos possam exercer a propriedade de forma alternada e
equivalente.

A referida legislacdo, criada no ano de 2018, finalmente eleva a multipropriedade
a condicdo de direito real, uma vez que essa modalidade de propriedade apresentar todas as
caracteristicas inerentes a esse tipo de direito. Desta feita, a relagdo pessoal estabelecida por
meio de contrato com o fim de partilhar a propriedade e 0 uso de um imdével ganhou novas

feicBes juridicas, pois passou a conceder garantias legais aos coproprietarios, condicdo bem

distinta de outrora.

A multipropriedade ndo se relaciona com a ideia de divisdo de espago, mas
privilegia a diviséo de tempo. Por isso, a transformacéo do direito de uso por um determinado
periodo de tempo, no presente, se constitui como um direito real regulamentado em lei
especifica. Os titulares de cartérios de registro imobiliarios devem averbar na matricula do
imovel o nome dos proprietarios, bem como o periodo de tempo de cada titular de modo a

prevenir eventual confuséo.

A Lei n° 13.777/2018 inaugurou o capitulo sobre condominio em
multipropriedade no Cddigo Civil, a partir do enxerto de 19 (dezenove) artigos, a saber, artigo
1.358-J ao artigo 1.358-U. Alem disso, os artigos 176 e 178 da Lei n. 6.015/73. O conceito
legal deste novo instrumento juridico pode ser lido nos termos do artigo 1.358-C:

Art. 1.358-C. Multipropriedade é o regime de condominio em que cada um dos
proprietarios de um mesmo imovel é titular de uma fracdo de tempo, a qual
corresponde a faculdade de uso e gozo, com exclusividade, da totalidade do imével,
a ser exercida pelos proprietérios de forma alternada.

Paragrafo unico. A multipropriedade ndo se extinguira automaticamente se todas as
fracbes de tempo forem do mesmo multiproprietario.

Nas tradicionais licdes de Tepedino (1993, p. 1) tem-se o conceito de
multipropriedade: “relagdo juridica que traduz o aproveitamento econdomico de uma coisa
movel ou imdvel, em unidades fixas de tempo, visando a utilizacdo exclusiva de seu titular,
cada qual a seu turno, ao longo das fragbes temporais que se sucedem”. Como sobredito, a

multipropriedade, em geral, é grafada sobre imoveis de veraneio ou imoveis ocupados de

forma intermitente.

Em localidades turisticas de alta valorizagdo imobilidria, como nos litorais

brasileiros, desde a vigéncia da legislacdo estudada, passaram a ser lancados
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empreendimentos imobiliarios na modalidade de time sharing®, isso significa que o

comprador ndo adquire o imovel em sua totalidade, a transagdo € feita em sistema de cotas.

Assim, é possivel que um dnico imovel seja adquirido por varios proprietarios
com a reducédo do investimento individual tanto no momento da aquisi¢cdo quanto em relacao
a gastos de manutencdo. Em razdo disso, além das disposi¢des expressas no Cadigo Civil, a
multipropriedade também é regida pela Lei n® 4.591/1964 e pelo Cddigo de Defesa do
Consumidor — CDC.

O imdvel objeto de transacdo imobiliaria na modalidade de multipropriedade nédo
poderd ser declarado o condominio extinto e nem dividido, incluindo os mdveis e
equipamentos de uso e gozo coletivo dos proprietarios. O periodo de uso do bem por parte de
cada proprietario deve seguir as regras esposadas no artigo 1.358-E, na forma que segue

delineada:

Art. 1.358-E. Cada fragdo de tempo é indivisivel.

8§ 1° O periodo correspondente a cada fragdo de tempo serd de, no minimo, 7 (sete)
dias, seguidos ou intercalados, e podera ser:

| - fixo e determinado, no mesmo periodo de cada ano;

Il - flutuante, caso em que a determinacdo do periodo serd realizada de forma
periodica, mediante procedimento objetivo que respeite, em relagdo a todos os
multiproprietarios, o principio da isonomia, devendo ser previamente divulgado; ou
I11 - misto, combinando os sistemas fixo e flutuante.

8§ 2° Todos os multiproprietarios terdo direito a uma mesma quantidade minima de
dias seguidos durante o ano, podendo haver a aquisicdo de fracbes maiores que a
minima, com o correspondente direito ao uso por periodos também maiores.

A multipropriedade poderd ser instituida por ato entre vivos e também por
testamento devidamente registrado em cartério competente. Nesse ato, se faz necessario o
registro das fracGes de tempo de uso de cada proprietario, bem como a elaboracdo da

convencdo do condominio conforme reza o artigo 1.358 — G:

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

| - os poderes e deveres dos multiproprietarios, especialmente em matéria de
instalacdes, equipamentos e mobilidrio do imdvel, de manutengdo ordinaria e
extraordindria, de conservacdo e limpeza e de pagamento da contribuicdo
condominial;

Il - 0 nmero maximo de pessoas que podem ocupar simultaneamente o imével no
periodo correspondente a cada fracdo de tempo;

I11 - as regras de acesso do administrador condominial ao imével para cumprimento
do dever de manutencéo, conservacédo e limpeza;

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

1 Regime de aproveitamento por turno ou direito real de habitagdo periédica. (CAVALCANTE, ONLINE, 2019).
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V - o regime aplicavel em caso de perda ou destruicdo parcial ou total do imovel,
inclusive para efeitos de participagdo no risco ou no valor do seguro, da indenizacéo
ou da parte restante;
VI - as multas aplicaveis ao multiproprietario nas hip6teses de descumprimento de
deveres.
A convencdo deve ser compreendida como um compéndio de regras condominiais
com vistas a convivéncia harmonica e a imposi¢cdo de san¢des para quem as desafiarem. Esse
modelo de convivéncia humana traz inimeras implicacBes juridicas, pois se trata de

patrimonio comum que deve ser preservado para 0 bem de todos.

Em razdo das semelhancas notorias entre condominio edilicio e multipropriedade,
¢ oportuno mencionar o conceito de convencdo de condominio asseverado na obra de
Monteiro (2013, p. 49): “constitui o condominio, organizando-0 e estabelecendo, através de
um acordo entre os conddminos, as regras de convivéncia, utilizacdo e administracdo do
condominio”. E importante que a convengdo seja aprovada e registrada em cartério de

imoveis para que passe a valer como um instrumento juridico publico perante a terceiros.

Aquisicdo de uma unidade habitacional em regime de multipropriedade traz
consigo a obrigacdo de manter e conservar o imovel. Segundo Camara (2014, p. 119): “Para

viver em condominio, os moradores tem seus direitos e também suas obrigagdes”.

A inadimpléncia de um ou mais coproprietarios legitima os adimplentes a
promover a cobranga das despesas de manutencdo e fiscais em ambito judicial. (BRITO,
2012). Diante da complexidade das relagbes desenvolvidas, se faz imperioso o0
estabelecimento de normas para a administracdo do imoével. No que pertine o foro competente
para dirimir eventual lide, Chacon (2018, p. 18) explica que: “As ac¢des fundadas em direito

real sobre imoveis serdao propostas no foro da coisa”.

Dentre os deveres do conddmino, pode ser apontada a contribuicdo para despesas
comuns na proporc¢do de suas fracdes ideais, salvo se existir clausula em contrario descrita na
convencdo; ndo realizar obras que comprometam a seguranca da estrutura predial; ndo alterar
a cor da fachada externa; ndo causar incomodo ao sossego, salubridade e seguranga dos
demais coproprietarios. (AVVAD, 2012, p. 192).

Em conformidade com as licdes de Camara (2014, p. 119) a vida em condominio
exige que: “os moradores usufruam de seus direitos € cumpram suas obrigagdes”. Na medida
em que os conddminos ndo realizam a quitacdo desse debito, o condominio passa a enfrentar a
situacdo de déficit financeiro, pondo em risco a autonomia necessaria a sua manutencao.
(MELLO, 2010, p. 200).
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6 ANALISE DA JURISPRUDENCIA DO STJ

No ano de 2016, portanto, em momento anterior a criagdo da Lei n° 13.777/2018,
a matéria foi apreciada pelo Superior Tribunal de Justica — STJ, Corte especializada em
direitos infraconstitucionais que, mesmo na auséncia de lei, passou a decidir a materia
considerando a multipropriedade como um direito real. Entretanto, é preciso considerar que

embora essa corrente tenha prevalecido, houve voto de divergéncia.

O debate juridico perante o STJ foi interessante, pois 0 empreendedor contraiu
débito condominial em momento posterior a divisdo do empreendimento entre os adquirentes.
Nessa condicdo, o credor promoveu a execucdo da divida que resultou na penhora de todo o
imével. Inconformado com essa decisdo, um dos adquirentes/multiproprietarios ingressou
com embargos de terceiros, instrumento adequado para tutelar a fracéo ideal do bem objeto de
constricdo, no intuito de resguardar seu direito de propriedade ainda impossibilitado de ser

registrado, em razdo da auséncia de regulamentacédo naquele momento.

O embargante é detentor da propriedade de 2/52 avos, pelas semanas 11 (onze) e
12 (doze) estipuladas em contrato pautado pelos direitos reais e no sistema de time-sharing,
ou seja, 0 bem imovel subdividido antes da comercializacdo em 52 (cinquenta e duas) fracbes
ideais e pertence a varios proprietarios que usufruem do uso em sistema de rodizio, dividem
as despesas fiscais e de manutencdo de forma igualitaria. Leia-se o que leciona Tepedino
sobre contratos compartilhados (1993, p. 45 — 46):

[..] As despesas com a conservagdo do condominio sdo rateadas,
proporcionalmente, ao valor das fracdes. As despesas relacionadas exclusivamente
com a unidade habitacional, como luz, telefone, bar e lavanderia, tém cobranca
diferenciada, cabendo ao multiproprietario paga-las ao final de cada temporada,
prevendo-se, ainda, fundo de reserva e fundo de manutencéo e reposicdo. Os poderes
dos multiproprietéarios sdo rigorosamente disciplinados pela convengéo, no intuito de
assegurar o aproveitamento dos apartamentos por todos os titulares, sem invaséo de
esfera alheia ou deterioracdo da estrutura fisica do imovel. Destacam-se, pelo
interesse técnico que suscitam, algumas dessas cldusulas limitativas. O
multiproprietario deve entregar o apartamento até as doze horas do Gltimo dia que
Ihe aproveita, impreterivelmente, de modo a garantir a entrada do titular sucessivo,
as dezoito horas do mesmo dia (clausula 3.5 da convengdo). Sujeita-se 0
multiproprietario a realizacdo de um inventario dos bens moveis de sua unidade,
através de formulario preenchido no inicio e conferido ao final de cada temporada,
devendo ressarcir (mediante pagamento a vista) os danos eventualmente causados a
equipamentos ou utensilios. Somente apds este controle e eventual ressarcimento,
recebe o multiproprietdrio um ‘'termo de liberacdo’, sem o qual, segundo a
convengdo, tem a administracdo 'o direito de reter a bagagem do infrator, sem
prejuizo das demais medidas cabiveis' (clausula 3.4 da convencdo). Tal pacto,
préprio da disciplina hoteleira, ndo deixa de ser destoante no ambito da ordinaria
convivéncia entre conddminos, embora admissivel como expressdo da autonomia
privada na relacdo entre condémino e administrador. Mais: qualquer iniciativa de
manutengdo ou reparacdo do apartamento e objetos de decoragdo é da exclusiva
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competéncia do administrador, fugindo dos poderes do multiproprietario (clausula
4.7 da convencdo). Enfim, o ndmero de moradores é rigidamente limitado pela
convencdo, de acordo com a capacidade atribuida as unidades, chegando-se a
pormenorizar a quantidade de adultos e criancas permitidas.

Destarte, 0 sistema de time-sharing comporta pluralidade de
proprietarios/usuérios do bem imovel utilizado por cada um de forma exclusiva por um
espaco de tempo pré-determinado de forma ciclica e perpétua. Essa forma de usufruto brinda
a funcéo social da propriedade que efetiva um modelo de ampliacdo de fruicdo do bem pelos

proprietarios atendendo ao que preleciona o inciso XXIII, do artigo 5° da Constituicdo Federal
de 1988.

Em sede de primeiro grau o entendimento esposado pelo juizo foi de rejeicdo aos
embargos por considerar a relacdo entre os multiproprietarios como obrigacional pautada pelo
instituto juridico da cessdo de direitos no qual o embargante € um mero concessionario, ou

seja, ndo foi reconhecida como um direito real.

Em relacdo ao mérito, foi mencionado que o embargante para quem o promitente
se obrigou a outorgar-lhe escritura da fracdo ideal do imdvel questionado poderia fazé-lo,
pois, de fato, a relacdo juridica entre ambos pode ser reconhecida como inserida na seara dos
direitos reais, condicdo que em nada se confunde com o direito obrigacional. Observe-se 0
teor da decis&o:

DESPESAS DE CONDOMINIO. EMBARGOS DE TERCEIRO. REVELIA NAO
CONFIGURADA. MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA  (TEMPO
COMPARTILHADO OU TIME SHARING). PENHORA DOS IMOVEIS SOBRE
OS QUAIS INCIDE A MULTIPROPRIEDADE. MANUTENCAO. CESSAO DE
DIREITOS. RELACAO OBRIGACIONAL. A revelia do réu ndo enseja
necessariamente a procedéncia total da pretensdo do autor. Empreendimento, objeto
de tempo compartilhado, registrado em nome de pessoa centralizadora, que concede

e organiza sua utilizagdo periddica, gera relagdo de direito obrigacional com os
multiusuarios. Recurso desprovido. (Fls. 173 e-STJ).

Irresignado com decisdo retro apontada, o embargante, com fulcro no artigo 319
do Cadigo de Processo Civil de 1973, vigente a época, e nos artigos 1.417 e 1.418 do Codigo
Civil alegando ser um dos multiproprietarios do bens imével penhorado interpds recurso
especial perante o Superior Tribunal de Justica (STJ). Por isso, o julgado em comento faz
deferéncia ao acorddo resultante do julgamento do Recurso Especial n® 1.546.165-SP, de
relatoria de Ricardo Villas Bbas Cueva, Ministro de postura pauta pela legalidade e o

conservadorismo, por isso, naquela ocasido ndo considerou a multipropriedade como direito

real por inexistir, até entdo, tal previséo legal.
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A relacdo contratual entre o executado e os demais coproprietarios era por
contrato, portanto, de forma priméria, foi considerada meramente pessoal. Sob o fundamento
do principio da taxatividade, o voto do julgador referido reconheceu a ilegitimidade da parte
para figurar no polo ativo do instrumento juridico proposto, pois este ndo poderia defender

uma propriedade de um imovel que ndo detinha formalmente.

Contrapondo esse posicionamento, o Ministro Jodo Otavio Noronha, apds pedir
vistas do recurso em exame, proferiu um voto pautado pela flexibilizacdo do principio da
taxatividade em detrimento do positivismo escrito. Segundo a autoridade judiciaria apontada,
€ preciso considerar os principios que norteiam o ordenamento juridico para o proferimento

de decis0es justas e adequadas a realidade atual. Note-se:

RECURSO ESPECIAL N° 1.546.165 - SP. [...] EMENTA: PROCESSUAL CIVIL
E CIVIL. RECURSO ESPECIAL. EMBARGOS DE TERCEIRO.
MULTIPROPRIEDADE  IMOBILIARIA (TIME-SHARING). NATUREZA
JURIDICA DE DIREITO REAL. UNIDADES FIXAS DE TEMPO. USO
EXCLUSIVO E PERPETUO DURANTE CERTO PERIODO ANUAL. PARTE
IDEAL DO MULTIPROPRIETARIO. PENHORA. INSUBSISTENCIA.
RECURSO ESPECIAL CONHECIDO E PROVIDO. 1. O sistema time-sharing ou
multipropriedade imobiliaria, conforme ensina Gustavo Tepedino, é uma espécie de
condominio relativo a locais de lazer no qual se divide o aproveitamento econdmico
de bem imovel (casa, chalé, apartamento) entre os cotitulares em unidades fixas de
tempo, assegurando-se a cada um o uso exclusivo e perpétuo durante certo periodo
do ano. 2. Extremamente acobertada por principios que encerram os direitos reais, a
multipropriedade imobiliaria, nada obstante ter feicdo obrigacional aferida por
muitos, detém forte liame com o instituto da propriedade, se ndo for sua propria
expressdo, como ja vem proclamando a doutrina contemporénea, inclusive num
contexto de ndo se reprimir a autonomia da vontade nem a liberdade contratual
diante da preponderancia da tipicidade dos direitos reais e do sistema de numerus
clausus. [...]5. A multipropriedade imobiliaria, mesmo ndo efetivamente codificada,
possui natureza juridica de direito real, harmonizando-se, portanto, com os institutos
constantes do rol previsto no art. 1.225 do Cdédigo Civil; e o multiproprietario, no
caso de penhora do imovel objeto de compartilhamento espago-temporal (time-
sharing), tem, nos embargos de terceiro, o instrumento judicial protetivo de sua
fracdo ideal do bem objeto de constricio. 6. E insubsistente a penhora sobre a
integralidade do imével submetido ao regime de multipropriedade na hipotese em
que a parte embargante é titular de fracdo ideal por conta de cessdo de direitos em
que figurou como cessionaria. 7. Recurso especial conhecido e provido. Brasilia, 26
de abril de 2016. MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA. Presidente e
Relator.

Demais disso, ainda no voto da referida autoridade judiciaria, a multipropriedade
como direito real tem precedentes internacionais, uma vez que inumeros paises lhe destinam

esse tratamento e/ou valoragao.

O que importa é a preservagdo do direito de cada proprietério, assim, a carapuca

do direito obrigacional cede espaco ao direito real, uma vez que a aquisi¢cdo é certa e
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caracteriza a multipropriedade. A tabela que segue abaixo, foi citada no voto do ministro

mencionado, demonstra a natureza juridica da multipropriedade em diversos paises:

Pais Natureza Juridica
Franca A nocéo de multipropriedade se afasta da nogdo de propriedade, configurando em
um esquema societario e obrigacional.
Italia Acionaria e copropriedade
Austria Direito real de uso de bens imdveis a tempo parcial
Inglaterra Direito de uso de natureza contratual
Portugal Direito real de habitacdo periodica
Espanha (IjDireito de natureza juridico-real, embora com um fato diferenciado que é tempo
e uso

Estados Unidos Sem distingdo sobre a natureza juridica, mas com ampla prote¢éo dos adquirentes,
prevalecendo a forma condominial

Fonte: DE MELO, Marcelo Augusto Santana. Multipropriedade imobilidria. Revista de Direito Imobiliario.
Ano 34. Vol. 70. jan.-jun./2011, pag. 81.

Considerando os parametros das normas alienigenas, pode ser notado que a
multipropriedade detém caracteristicas aproximadas de direito real, tais como, a fruicdo e
disposicdo do bem imovel; a limitacdo de tempo anual do periodo de uso; direito perpétuo,

entre outros.

O vinculo de destinacdo do bem € um elemento indispensavel ao negdcio juridico,
qgue, nesse caso, atribui fim a propriedade como o turismo residencial, porém o
multiproprietario ndo tem liberdade de alterar o destino e o modo de uso ou fruicdo do bem
imével. Os negdcios juridicos sdo espécies de atos processuais amplos, uma vez que a
vontade é um elemento que fundamenta sua constituicdo. Na obra de Marinoni e Mitidiero
(2017, p. 312), tem-se a defini¢ao de ato processual como: “declaragdes de vontade que visam

a criagdo, modificacdo ou extingdo de situagdes processuais”.

O multiproprietario, sem a anuéncia dos demais ou do administrador, ndo pode
realizar alteracdes nem mesmo para a melhoria do imével conforme assevera Tepedino (1993,
p. 52): “a obrigatoriedade de manter a unidade em perfeitas condi¢des é demonstracdo de
outra diferenca em relacdo ao direito de propriedade, a cujo titular é facultado, até mesmo,

destruir o bem que lhe pertence”.

No caso da cessao de direitos, na mesma forma que na propriedade, podera ser
realizada a qualquer titulo, desde que o administrador da multipropriedade seja avisado
previamente. O fato dos direitos reais serem considerados indivisiveis ndo desconfigura a

possibilidade da multipropriedade figurar nesse rol.
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O principio da taxatividade ndo deve se impor como um obstaculo ao direito civil
de propriedade, bem como deve garantir o direito registral. Nesse sentido, prevaleceu a ideia
de que a multipropriedade é detentora de todas as feicdes de um condominio edilicio onde

cada proprietario passa a se assenhorear de uma unidade habitacional.

A diferenca entre esses institutos juridicos € de que enquanto no condominio cada
conddmino detém a sua unidade autdbnoma com exclusividade, na multipropriedade cada
conddmino tera apenas uma fracdo de tempo para usufruir do imével de forma exclusiva e

perpétua.

E importante salientar que o dominio comum sob um bem determinado, mével ou
imdvel, pertencente a duas ou mais pessoas € chamado de condominio. Esse tipo de instituto
juridico é bem antigo, pois remonta o Direito Romano conforme leciona Venosa (2012, p.
328):

O Direito Romano era excessivamente individualista. A origem do condominio em
Roma é obscura. Procura-se situd-lo na comunidade familiar. Ndo admitia que mais
de uma pessoa pudesse exercer o direito sobre a mesma coisa. No entanto, fatores
eventuais, como a sucessdo hereditaria, criavam o fendmeno. Por esta razdo, o
Direito Romano engendrou a teoria condominial dentro do aspecto paralelo do
exercicio da propriedade, tal como demonstra-se a codificacdo de Justiniano. Ele ndo
compreendia mais de um direito de propriedade. Este é uno. Os cotitulares exercem-
no a0 mesmo tempo em quotas ideais sobre a propriedade indivisa. A divisdo ndo é
material, mas idealizada. Neste diapasdo, cada condémino exerce a propriedade em
sua plenitude, respeitando o direito dos demais. No sistema romano, a quota ideal é
a medida da propriedade. De acordo com essa fragdo, repartem-se os beneficios e
onus, direitos e obrigagdes entre os comunheiros.

Nesses termos, considerando as normas romanas, tem-se que era preciso delimitar
a parte de cada comunheiro na &rea total, para que fosse definido a parte de cada
coproprietario. O direito nacional se abeberou na fonte do direito romano conforme revela
Venosa (2012, p. 328):
Nosso direito ancorou-se na tradicdo romana, baseando o condominio na fragdo
ideal. [...] Portanto, o ordenamento ndo pode deixar de reconhecer o exercicio
simultaneo da propriedade por mais de um sujeito. Importa estabelecer seu regime
legal para que a propriedade atinja suas fungdes sociais, em beneficio dos
comunheiros e da coletividade.
O condominio sob a otica romana é explicado nas li¢cdes de Monteiro (2013, p.
23): “quando uma coisa pertence a mais de uma pessoa, diz-se que ela é de propriedade em

condominio, e seus donos sao denominados conddminos, consortes ou coproprietarios”.
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Nesse sentido, embora se assemelhe a um condominio, deve ser reconhecida a
natureza juridica do direito real da multipropriedade, condi¢cdo que propicia sua averbacdo
junto a unidade cartoraria de registro de imodveis, bem como concede legitimidade ao

embargante para a propositura de defesa de seus interesses patrimoniais.

O voto do ministro Noronha, embora néo seja o relator, foi acompanhado pelos
demais julgadores daquela Casa de Justica que inovou a jurisprudéncia no sentido de
reconhecer a multipropriedade como um direito real que, mais tarde, no ano de 2018, foi

clarificada por lei.

Mais uma vez, a constitucionalizagdo do Direito Civil aliada a proatividade
ativista de alguns julgadores serviu como fundamento para que o Poder Judiciario reconhega
direitos emergidos da convivéncia social contemporanea sem considerar 0S prejuizos
resultantes da inércia e/ou lentiddo dos membros do Poder Legislativo. Demais disso, 0
exercicio da jurisdicdo é condicionado a norma inserta no rol dos direitos fundamentais, a
saber, inciso XXXV, do artigo 5° da redagdo constitucional: “a lei ndo excluird da apreciacao

do Poder Judiciario lesao ou ameaca a direito”.

A Lei n® 13.777/2018, certamente, inaugura um novo tempo e insere o Brasil no
mesmo padrdo de paises desenvolvidos que consideram a multipropriedade como um direito
real apto a promover a circulacdo de riquezas, a funcdo social da propriedade e a conceder
seguranca juridica aos adquirentes.

CONCLUSAO

O estudo que se encerra abordou as novidades normativas decorrentes da vigéncia
da Lei n° 13.777/2018, que regulamentou a multipropriedade no Brasil. E relevante repisar
que essa forma de aquisicdo da propriedade, embora fracionada, pode ser considerada como
integrante do rol dos direitos reais em decorréncia da jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica criada em meados do ano de 2016, portanto, em momento anterior a legislacdo

referenciada.

Embora seja um instrumento juridico ndo usual no Brasil, a regulamentacéo da
multipropriedade abre espaco para que seja estabelecida uma nova cultura, bem como para

que se cumpra fielmente a determinagéo constitucional de conceder fungéo a propriedade.

O sistema de time sharing ndo faz uma divisdo fisica do imdvel, porém um

mesmo imdvel pode pertencer a varios proprietarios que usufruem do bem em forma de
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rodizio e de forma perpétua. Além disso, a multipropriedade, por ter um administrador, evita
que o imdvel se deteriore e que as obrigaces fiscais sejam descumpridas, além de preservar a

paisagem de sua area de localizacéo.

A tutela da liberdade de propriedade autoriza o titular ou titulares desse direito a
dispor de seu bem imovel na forma que ambicionar(em), mesmo na inexisténcia de definigao
como foi a multipropriedade em outrora. Em outrora, na auséncia da Lei n® 13.777/2018, o
ativismo judiciario foi utilizado de forma positiva, uma vez que magistrados altruistas e
proativos exerceram sua jurisdi¢do enfrentando paradigmas que necessitam ser inovados para

atender a preceitos de ordem constitucional, como se perfaz a fungédo social da propriedade.

N&o se pode mais aceitar a existéncia de imdveis 0ciosos que causem prejuizos ao
erario fiscal e manchas a paisagem local. Desta feita, a regulamentacdo da multipropriedade
foi realizada em boa hora, pois soluciona esses problemas e concede utilidade aos bens

imoveis.
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