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RESUMO

A multipropriedade imobiliaria, novidade inserida pela Lei Federal n® 13.777/2018 (“Lei da
Multipropriedade™), consiste em um regime condominial especial pelo qual hd o
compartilhamento de um imovel no tempo. Inspirada na figura do time-sharing, comum em
paises estrangeiros, principalmente no setor de turismo, trata-se de modelo de condominio que
inovou ao trazer o conceito de fragdes de tempo sobre o bem imovel, diferente das fracGes ideais
jaconhecidas e tipicas dos condominios edilicios. Até a publicacdo da lei supramencionada, em
21 de dezembro de 2018, a multipropriedade imobiliaria ndo possuia uma regulamentacéao
especifica e apenas existia de forma atipica, com fundamentacdo em experiéncias juridicas
estrangeiras. A partir da Lei da Multipropriedade, contudo, foi introduzido no ordenamento
juridico brasileiro o regime e o regramento da multipropriedade imobiliaria, mas ainda com
lacunas, especialmente em relacdo a sua forma de administracdo e seus aspectos registrais, 0
que, por sua vez, trouxe insegurancas para o mercado imobiliario interno. A vista disso, busca-
se, por meio desta pesquisa, apresentar um entendimento aprofundado sobre a multipropriedade
imobiliaria, tal qual disposta na Lei Federal n® 13.777/2018, com os fins de tecer consideragdes

acerca de sua viabilidade.

Palavras-Chave: Multipropriedade. Condominio. Direito real. Registro. Fracdo de tempo.

Mercado Imobiliario.



ABSTRACT

Real estate timeshare, a novelty introduced by Federal Law No. 13,777/2018 ("Timesharing
Law"), consists of a special condominium regime whereby a property is shared over time.
Inspired by the figure of timesharing, common in foreign countries, especially in the tourism
sector, it is a condominium model that has innovated by bringing in the concept of fractions of
time over the property, different from the ideal fractions already known and typical of building
condominiums. Until the publication of the aforementioned law on December 21, 2018, real
estate timeshare did not have a specific regulations and only existed in an atypical way, based
on foreign legal experiences. The Timesharing Law, however, introduced the regime and
regulation of real estate timeshare into the Brazilian legal system, but still with gaps, especially
in relation to its form of administration and its registration aspects, which, in turn, brought
insecurity to the domestic real estate market. In view of this, the aim of this research is to present
an in-depth understanding of real estate timeshare, as set out in Federal Law No. 13,777/2018,

with the aim of making considerations about its viability.

Keywords: Timesharing. Condominium. Real Property. Registration. Fraction of time. Real

estate market.
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INTRODUCAO

A multipropriedade imobiliaria consiste em um regime de condominio em que um
mesmo imovel possui diversos proprietarios, sendo cada um deles titular de uma fracéo
indivisivel de tempo. Em outras palavras, trata-se de hipdtese em que multiplos proprietarios,
conjuntamente, possuem um Gnico bem imdvel, utilizando-o total e exclusivamente em uma

parcela de tempo previamente definida.

Introduzida no ordenamento juridico brasileiro por meio da Lei Federal n® 13.777 (“Lei
da Multipropriedade”), publicada em 20 de dezembro de 2018, que alterou o Cédigo Civil para
incluir o Capitulo VII-A, Secdo | — “Do Condominio em Multipropriedade”, no Livro 1, e a
Lei de Registros Publicos, para dispor sobre o regime juridico da multipropriedade e seu
registro, a multipropriedade inovou ao trazer o conceito de fragdes de tempo sobre o bem

imovel, diferente das fracdes ideais ja conhecidas e comuns dos condominios edilicios.

Antes da publicacéo da Lei de Multipropriedade, inclusive, o cenario nacional cobria-
se de grande inseguranca uma vez que o instituto ja existia de forma atipica e, em geral,
haviamos o respaldo no entendimento doutrinario e jurisprudencial fundamentando que a
multipropriedade, conhecida como “time-sharing”, se tratava de instituto de direito real por

preencher os pressupostos de propriedade elencados no artigo 1.228 do Codigo Civil de 2002.

O modelo de multipropriedade também costumava ser buscado em formas alternativas,
como, por exemplo, no modelo societério, o qual, simplificadamente, consiste na criagdo de
uma SPE (Sociedade de Propdsito Especifico) para a aquisicdo do imoével e posterior alienacao
de participacOes societarias desta. Aqui, a regulacao dos direitos e obrigacdes que recaem sobre

o imdvel ocorre mediante contratos de administracdo do imovel e de acordos de socios.

Ademais, seguindo a estrutura comum no exterior, hd o0s condo-hotéis,
empreendimentos hoteleiros organizados por meio de condominios edilicios em que ha a venda
de unidades autdnomas, de forma individual, a diferentes compradores, e que, a depender de
determinadas caracteristicas, estdo sujeitos ao registro de oferta publica perante a Comisséo de
Valores Mobiliérios (“CVM”). Cumpre ressaltar que tais empreendimentos podem ou nao estar

sujeitos ao regime de multipropriedade.



Em analogia aos outros modelos de compartilhamento de imoveis, no atual cenario
nacional, a multipropriedade imobiliaria se mostra mais viavel uma vez que agora possui uma

regulamentacéo especifica.

Ainda, tem-se com a Lei n® 13.777/18 a disciplina do ato de instituicdo da
multipropriedade mediante registro perante o Cartorio de Registro de Imoveis competente. A
referida previsdo de registro, inclusive, é de suma relevancia uma vez que antes dessa lei a
relagdo de multiproprietérios era ajustada em um contrato firmado entre as partes sem a

possibilidade de se recorrer ao folio real.

A administracdo da multipropriedade, por sua vez, apesar de ser mais complexa em
razdo da grande quantidade de cotas de tempo e de proprietarios do que em condominios
edilicios “comuns”, segue procedimento proximo a estes, sendo realizada por um administrador
escolhido na instituicdo do condominio ou em uma eleicdo feita em assembleia geral. Este

administrador tem as atribuicdes previstas no art. 1.358-M do Cdadigo Civil.

Cabe esclarecer que o multiproprietario possui direito de vender, ceder ou locar sua
fracdo de tempo de forma livre, devendo apenas informar tal fato ao administrador do
condominio em multipropriedade. No que diz respeito a responsabilidade pelas despesas com
0 bem imdvel, esta sera dividida entre todos os multiproprietarios, quando decorrentes do uso
normal e desgaste natural do imoOvel, ou exclusivamente pelo multiproprietario, quando

responsavel por anomalia no imovel.

N&o obstante, cabe pontuar também que a multipropriedade se trata de forma mais
acessivel tendo em vista que o seu custo de investimento € consideravelmente menor se

comparado com a aquisicdo de um imoével em sua integralidade.

Assim, a multipropriedade imobiliaria na forma da Lei da Multipropriedade trata-se
de novidade no mercado imobiliario brasileiro e, a0 mesmo tempo que trouxe seguranca juridica
ao modelo de compartilhamento de imdveis, ainda apresenta diversas lacunas ndo exploradas.
Diante disso, nos deparamos com um cenario em que ha um desenvolvimento devagar de
projetos de multipropriedade uma vez que ha um limitado acervo de estudos sobre o assunto,

bem como uma cautela grande do mercado pautada na duvida de sua viabilidade.


https://nam02.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fwww.manageradm.com.br%2Fassembleia-digital-live%2F&data=04%7C01%7Chito%40stoccheforbes.com.br%7C631e55f2903f417bb35e08d9e8118ba0%7Cea803e51b7dd4b019f986ad769db2115%7C0%7C0%7C637795984796469097%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C3000&sdata=yiwkevUAGG91M5jiXUZYMKI9%2FvO3EA%2FosPVfgE3IQfM%3D&reserved=0

De qualquer maneira, a multipropriedade imobiliaria possui um perfil atrativo, sendo
uma Gtima alternativa para quem busca uma segunda moradia, um investimento secundario e
maior seguranca juridica para tanto. A tendéncia vista nos ultimos dois anos, inclusive, é de
crescimento de transacfes comerciais e negociacdes no setor e a estimativa € que haja um
aumento no mercado imobiliario uma vez que, no cenario atual, vemos um maior incentivo ao

regime de multipropriedade em contraposic¢ao aos outros modelos de compartilhamento.

Portanto, através do presente trabalho, pretende-se analisar o instituto da
multipropriedade imobiliaria desde o seu conceito até a sua aplicacdo pratica a fim de construir
uma visdo ampla e abrangente sobre o tema. Busca-se, assim, desenvolver uma pesquisa com
base nas linhas da Lei de Multipropriedade e com o olhar analitico com o intuito de tecer

conclusdes reais acerca da viabilidade deste novo regime de condominio.



1. CONCEITO

1.1. CONCEITO DE MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA

A propriedade encontra-se no cerne dos direitos reais e esta diretamente associada ao
poder que uma pessoa tem sobre um bem. Diz respeito ao pleno direito sobre a disposi¢cdo da
coisa, de forma que se presume que a propriedade existe quando a disposi¢do sobre o bem for
absoluta, exclusiva, perpétua e elastica. E, em que pese o Cddigo Civil ndo definir exatamente
0 conceito, entende-se que o direito de propriedade decorre da disposicao do artigo 1.228 da lei
supramencionada que preveé que “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”.

Nesse sentido, a multipropriedade, como o regime de condominio em que Varios
proprietarios, conjuntamente, possuem um unico bem imovel, utilizando-o total e
exclusivamente em uma parcela de tempo previamente definida e com regras pré-estabelecidas,
se encaixa perfeitamente no conceito de propriedade. Isto porque, conforme disposto na Lei de
Multipropriedade, por meio do artigo 1.358-C, inserido no Cddigo Civil, a multipropriedade
“corresponde a faculdade de uso e gozo, com exclusividade, da totalidade do imdvel, a ser

exercida pelos proprietarios de forma alternada”.

Desta feita, em que pese 0 mesmo bem imovel ser dividido entre inimeras pessoas,
elas possuem a plena utilizacdo desse imdvel, mediante um sistema de rodizio, durante a
respectiva cota de tempo pré-estabelecida. Portanto, o fato de cada multiproprietario possuir
exclusividade sobre a totalidade do imdvel durante a sua fracdo de tempo descarta o elemento
da periodicidade da multipropriedade como um ébice a constituicdo do instituto como
propriedade. Inclusive, a renovacao da utilizacdo e do gozo sobre o bem imdvel todos os anos,

de maneira ciclica, reafirma o carater perpétuo da multipropriedade.

Assim também conceitua Gustavo Tepedino, um dos primeiros e principais
doutrinadores a abordarem a matéria, ao trazer as caracteristicas da propriedade, sejam as quais

a exclusividade e perpetuidade, a multipropriedade imobiliaria:

Com o termo multipropriedade designa-se, genericamente, a relacdo juridica de
aproveitamento econdémico de uma coisa mével ou imovel, repartida em unidades
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fixas de tempo, de modo que diversos titulares possam, cada qual a seu turno, utilizar-
se da coisa com exclusividade e de maneira perpétual.
Destarte, vé-se que 0os multiproprietarios possuem um direito proprio sobre o bem
imdvel uma vez que possuem as faculdades de uso, fruicdo e disposi¢cdo sobre tal bem, ainda
que de forma ndo usual, uma vez que se limitam a periodos pre-estabelecidos e perpétuos.

A doutrina também entende que a multipropriedade possui funcdo social, de modo que
satisfaz o quanto proclamado pela Constituicdo Federal em seu artigo 5°, inciso XXII1, ao dispor
que a propriedade atenderd a sua funcdo social. Isto porque, ao permitir que diversos
proprietarios tenham a faculdade de uso e gozo sobre o imével, ha uma ampliacao do potencial
de uso desse bem imdvel, de modo a evitar periodos de desocupagdo, bem como a facilitar o

seu acesso por meio de um compartilhamento geral de custos.

N&o obstante a isso, a multipropriedade também cumpre o elemento indispensavel ao
negdcio juridico do vinculo de destinacdo do bem, uma vez que cumpre, por exemplo, uma

funcdo turistica ou residencial.

O Superior Tribunal de Justica, inclusive, antes da publicacdo da Lei 13.777/2018, em
abril de 2016, ja havia pacificado o entendimento sobre a natureza juridica de direito real da

multipropriedade imobiliaria de forma a encaixa-la no instituto da propriedade:

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.

()

2. Extremamente acobertada por principios que encerram os direitos reais, a
multipropriedade imobiliaria, nada obstante ter feigdo obrigacional aferida por muitos,
detém forte liame com o instituto da propriedade, se ndo for sua prépria expressao,
como ja vem proclamando a doutrina contemporanea, inclusive num contexto de néo
se reprimir a autonomia da vontade nem a liberdade contratual diante da
preponderancia da tipicidade dos direitos reais e do sistema de numerus clausus.

3. No contexto do Cddigo Civil de 2002, ndo ha 6bice a se dotar o instituto da
multipropriedade imobiliaria de carater real, especialmente sob a dtica da taxatividade
e imutabilidade dos direitos reais inscritos no art. 1.2252.

! TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993, pag. 1
2 REsp n. 1.546.165/SP, relator Ministro Ricardo Villas Bdas Cueva, relator para acérddo Ministro Jodo Otavio de
Noronha, Terceira Turma, julgado em 26/04/2016, DJe de 06/09/2016.
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Ante 0 exposto, tem-se cristalina a conceituacdo da multipropriedade como instituto
de propriedade e de sua natureza juridica de direito real. Por conseguinte, tem-se como legitimo
o regime de compartilhamento de imével por meio da divisédo de seu aproveitamento econdmico
por diversos proprietarios em turnos intercorrentes e sem o0 concurso dos demais

multiproprietarios durante o uso da fracdo de tempo pré-estabelecida.

Cumpre destacar que a divisdo é do proveito econdmico e ndo do imovel objeto da

multipropriedade, conforme disciplina o artigo 1.358-D do Codigo Civil:

Art. 1.358-D. O imdvel objeto da multipropriedade:
| - é indivisivel, ndo se sujeitando a a¢do de divisdo ou de extin¢do de condominio;
Il - inclui as instalagdes, 0s equipamentos e 0 mobiliério destinados a seu uso e gozo.
Tecidas tais consideracfes acerca de sua natureza juridica, é possivel conceituar a
multipropriedade imobiliaria simplificadamente como a divisdo temporal da utilizacdo de um

mesmo imAdvel entre diversos proprietarios.

Trata-se de regime de condominio em que varios proprietarios, também chamados de
cotistas, conjuntamente, possuem um unico bem imovel, utilizando-o total e exclusivamente
em uma parcela de tempo previamente definida e com regras pré-estabelecidas, sendo que,

nessa modalidade, cada cotista detém a propriedade plena sobre a fracdo de tempo adquirida.

1.2. TIME-SHARING EM PAISES ESTRANGEIROS

Segundo estudos da doutrina especializada, a multipropriedade imobiliéria surgiu na
Franca, em meados de 1960, e se difundiu por outros paises europeus, como Italia, Suica,
Portugal e, também, pelos Estados Unidos, com a denominacdo de time-sharing. Gustavo

Tepedino assim define o fendmeno de seu surgimento:

Surgida na Franca no final dos anos 60 do século passado, e amplamente difundida na
Europa e nos Estados Unidos, a multipropriedade conquistou significativo espago no
mercado imobiliario, por permitir a divisdo da utilizacdo de imdveis em temporadas
anuais, de modo a que diversos titulares pudessem se beneficiar, alternadamente, cada
qual a seu turno, do mesmo imovel, multiplicando exponencialmente o publico-alvo
para as casas de campo ou de praia®.

3 TEPEDINO, Gustavo. Aspectos atuais da multipropriedade imobiliaria. In: AZEVEDO, Fabio de Oliveira;
MELO, Marco Aurélio Bezerra de (coord.). Direito imobiliério: escritos em homenagem ao Professor Ricardo
Pereira Lira. Sdo Paulo: Atlas, 2015. p. 512-522.
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Dessa maneira, a multipropriedade, que surgiu em um contexto de crises econémicas
e sociais na Europa, passa a figurar como uma alternativa para que classes econdmicas menos
favorecidas pudessem ter acesso a uma segunda casa e imdveis de veraneio. Logo, em razéo de
diferentes contextos econémicos e sociais, a multipropriedade aparece de diferentes formas em

cada pais atendendo as respectivas demandas locais.

Assim, por exemplo, em Portugal, a multipropriedade surgiu como “um direito real de
habitacdo periodica”, conforme define Alberto Gentil de Almeida Pedroso*. Nessa forma de
multipropriedade, regulada pelo direito real sobre propriedade alheia, o proprietario do bem
imdvel concede aos adquirentes o direito real de fruigdo do imdvel por um periodo especifico,
equivalente a fracdo de tempo. Desse modo, estabelece-se uma relacdo juridica entre o
empreendedor e os adquirentes de cada fracdo de tempo para a manutencao do dominio e para

a administracdo do referido bem imdvel.

Nos Estados Unidos, a multipropriedade surgiu como uma forma de compartilhamento
de bens moveis e apenas no final da década de sessenta difundiu-se para o compartilhamento
de bens imoveis. Entretanto, no contexto estadunidense, em razdo da grande crise no setor
imobiliario decorrente do movimento inflacionério da época, a multipropriedade apenas se
tornou popular a partir da metade da década de setenta com os fins de uso da propriedade para
férias e por pequenos lapsos de tempo. Assim, comercializava-se o direito de uso da propriedade
em funcédo do tempo.

Os estadunidenses que denominaram essa forma de uso compartilhado da propriedade
de time-sharing, que, em uma tradugdo literal, seria o “tempo compartilhado”. Em relacdo a
este termo, inclusive, hd muitas criticas em torno do fato de que remete a ideia do
compartilhamento do tempo e ndo da propriedade em si. Dessa forma, vale o destaque para o
fato de que, no modelo de time-sharing, os titulares das fraces de tempo gozam da propriedade

em si, excepcionando-se por ser em tempos exclusivos e distintos entre si.

Nessa légica, tem-se claro que a operacdo da multipropriedade decorre de diversos
conceitos estrangeiros, como time-sharing, droit de jouissance a temps partage, proprieté
spatio-temporalle, multijouissance, multipoprieta, direito real de habitacdo periodica, entre

outros.

4 PEDROSO, Alberto Gentil de Almeida. Comentarios a Lei da Multipropriedade (Lei n® 13.777/2018: artigo por
artigo: com modelos de instrumentos e atos de registro). 1. ed. S&o Paulo, 2020.
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Por fim, no Brasil, as operacgdes de multipropriedade surgiram nos anos oitenta e, como
se sabe, apenas receberam regulamentacédo especifica em 2018 com a promulgacdo da Lei no
13.777, de 20 de dezembro de 2018. Até entdo, conforme explica Frederico Henrique Viegas
de Lima acerca do modelo de compartilhamento de bens imoveis no Brasil na década de

noventa, a multipropriedade era compreendida como:

um complexo juridico onde uma pessoa compra um periodo de desfrute de uma
determinada época do ano. Este desfrute é exercitado de forma exclusiva e periddica,
onde o multiproprietéario possui um direito que todos os anos se repete. Sendo, por
isto, um direito ciclico ou de eclipse®.

Denota-se que, no Brasil, hd uma parte da doutrina que entende que o time-sharing e
a multipropriedade sdo conceitos distintos. Assim explica Caio Calfat ao defender que, “apesar
de a multipropriedade e o timeshare serem parecidos no que tange ao aspecto comercial, fato é
que juridicamente e estruturalmente séo institutos bastante distintos entre si. Deste modo, sua

implementacio exige estruturas, operagdes e estratégias igualmente diferenciadas®”.

Para o presente estudo, no entanto, diante da breve analise dos modelos estrangeiros,
0s termos time-sharing e multipropriedade serdo utilizados de forma genérica para retratar os
diversos modelos que tenham o mesmo fim de compartilhamento de bens imdveis por tempo.
Assim também entende Gustavo Tepedino ao dispor que todas as designacfes sao utilizadas
para se referir & pluralidade de direitos individuais exercida sobre uma mesma base material,
dividida em fracdes de tempo, de forma que a nomenclatura da multipropriedade é ligada a

ideia de maltiplos dominios’.

1.3.  INOVACOES TRAZIDAS PELA LEI 13.777/2018

Como visto acima, a regulamentacdo da multipropriedade imobiliaria foi tardia no
Brasil uma vez que o instituto ja existia no cenario nacional desde a década de oitenta, o que,
durante esse periodo, gerou inseguranca juridica e o aparecimento timido de empreendimentos
nesse regime. No entanto, a doutrina, a jurisprudéncia e o legislativo ja flertavam com a

existéncia desse instituto.

5 VIEGAS DE LIMA, Frederico Henrique. Aspectos tedricos da multipropriedade no direito brasileiro. Sao
Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 1990, p. 29.

6 CALFAT, Caio; CAMOZZI, Claudio, CANTERAS, Diogo (org.). Manual de melhores préaticas para
multipropriedades turisticas. Sdo Paulo: Secovi-SP, 2019. p. 40-41.

" TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade Imobiliaria. Sdo Paulo: Editora Saraiva, 1993. p. 2.
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Assim, por exemplo, Gustavo Tepedino trouxe diversos ensinamentos acerca da
natureza e do funcionamento da multipropriedade desde a publicacdo de seu livro
“Multipropriedade Imobiliaria” em 1993. Além disso, empreendedores, entidades
representantes dos setores imobiliarios e de turismo e atuantes do mercado imobiliario ja se
reuniam para o estudo e a discussdo da matéria envolvendo o compartilhamento de bens imoveis

no Brasil.

Em 2010, o Decreto n°® 7.381/2010 que regulamentou a Lei Geral de Turismo de n°
11.771/2008, disciplinou no artigo n° 28 que a hospedagem por sistema de tempo

compartilhado seria uma relacao entre o prestador de servico de hotelaria e terceiro.

Né&o obstante a isso, o Superior Tribunal de Justica, em 2016, por meio do REsp
1.546.165/SP, havia pacificado o entendimento de que a multipropriedade possui a natureza
juridica de direito real de propriedade. A partir dessa decisdo, os Tribunais passaram a adotar 0

entendimento de que, de fato, a multipropriedade se trata de instituto da propriedade.

Com tudo isso, apenas em 20 de dezembro de 2018, foi promulgada a Lei da
Multipropriedade, resultado do Projeto de Lei n° 54 apresentado pelo Senador Wilder Morais
(PP/GO) em 2017. Aqui, a Lei Federal n° 13.777/2018, logrou alterar o Cédigo Civil, incluindo
o0 Capitulo VII-A, Sec¢do | — “Do Condominio em Multipropriedade”, no Livro III, e a Lei de
Registros Publicos, para dispor sobre o regime juridico da multipropriedade e seu registro. Nao
obstante, a referida lei possui aplicacdo supletiva da Lei Federal n® 4.591/1964 (Lei de

Condominios e Incorporacgdes) e do Codigo de Defesa do Consumidor.

A Lei da Multipropriedade, assim, por meio de suas secOes e artigos, tratou sobre a
instituicdo, a transferéncia e a administracdo da multipropriedade, os direitos e as obrigacdes
dos multiproprietérios e o regime de multipropriedade em condominios edilicios. Além disso,
um dos principais aspectos da lei decorreu do fato de que posicionou a multipropriedade, de
uma vez por todas, como uma forma de exercicio do direito real de propriedade ao prescrever

0 seu registro em Cartorio de Registro de Imoveis.
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2. MODALIDADE DE MULTIPROPRIEDADE

A multipropriedade possui distintas modalidades, considerando a autonomia da
vontade e as manifestacdes acerca do modelo de compartilhamento de bens imoveis até mesmo
antes da Lei 13.777/2018. Aqui, para tanto, seguindo os ensinamentos de Gustavo Tepedino e
de Maria Helena Diniz, serdo exploradas a multipropriedade imobiliéria, a multipropriedade

societaria ou acionaria, a multipropriedade hoteleira e, por fim, o direito real sobre coisa alheia.

2.1. MULTIPROPRIEDADE |IMOBILIARIA

Utilizada no Brasil, conforme desenvolvido pelo presente estudo, a multipropriedade
imobiliaria trata-se de instituto constituido por meio de condominios de multiproprietarios, em
que h& uma convencao para dispor sobre os regramentos e os limites da utilizacdo da fragdo de
tempo/unidade autbnoma do empreendimento imobilidrio. No que diz respeito a unidade
adquirida, Maria Helena Diniz esclarece que cada multiproprietario “s6 tem o direito de usa-lo

por um certo periodo do ano, devendo, ainda, submeter-se as normas de condominio®”.

Trata-se de modalidade que tem como fundamento um direito real pleno do
multiproprietario. Por conseguinte, o multiproprietario possui a faculdade de uso e gozo
exclusivo e perpétuo sobre o bem durante a sua respectiva fracdo de tempo. A referida
faculdade, entretanto, tal como realizado nos condominios, sujeita-se a convencdo de
condominio para dispor sobre a relacdo dos conddminos com as areas comuns do bem imdvel,

bem como ao regulamento interno para disciplinar a utilizacdo de cada unidade autdbnoma.

2.2. MULTIPROPRIEDADE SOCIETARIA OU ACIONARIA

Na multipropriedade societaria, 0 empreendimento imobiliario é de propriedade de
uma sociedade, em que 0s seus sdcios figuram como adquirentes de determinada unidade
autdbnoma desse empreendimento com o direito de utilizacdo periodica dessa unidade. Assim,
por meio da aquisicdo de quotas sociais, 0s socios adquirem o direito de natureza pessoal que

Ihes possibilitam a ocupacéo e o0 uso da respectiva unidade por determinada fracdo de tempo.

8 DINIZ, Maria Helena Diniz. Curso de direito civil brasileiro, cit., posicdo 102.
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Tem-se, portanto, a constituicdo de uma sociedade anénima proprietaria do bem e a
criacdo de acgdes que irdo representar a fracdo de tempo que cada detentor podera usufruir no

imovel. Maria Helena Diniz define como:

uma sociedade, proprietaria de imdvel de lazer, emite acdes ordinarias, que, por
representarem a propriedade do referido imével, ficam em poder dos seus efetivos
proprietarios, garantindo-lhes a gestéo social, e a¢des privilegiadas ou preferenciais,
que serdo vendidas a socios-usuarios para que tenham direito de uso em turnos
predefinidos daquele bem social por um prazo®.

O direito de utilizacdo em turnos, por sua vez, decorre da emissdo de acdes
preferenciais pela sociedade proprietaria com o proposito especifico de compartilhamento do
bem imovel. Dessa forma, o compartilhamento da utilizacdo funciona por meio da subscri¢do
de acOes especificas que representam cada fracdo de tempo a ser usada por seu detentor — sécio

titular da acéo.

O direito de uso, por sua vez, € regulado através de contrato proprio, com clausula que

prevé uma temporada fixa, que se renova anualmente e por prazo indeterminado.

Destaca-se que o detentor da unidade de tempo figura apenas como um acionista e
possui um direito obrigacional frente a sociedade, de forma que ndo tem o direito de transferir
a propriedade da unidade/acdo a terceiros uma vez que esta segue sendo de propriedade da
sociedade. Por conseguinte, ndo se trata de um direito oponivel contra terceiro. Aqui, inclusive,

ndo ha um direito real e o titulo aquisitivo de acdes possui eficacia inter partes.

Ainda, no que diz respeito a administracdo do empreendimento e da utilizacdo da
unidade autdbnoma, o titular da fracdo de tempo depende da conducdo da sociedade e de seu
estatuto social. Logo, o multiproprietario acionista fica a mercé do funcionamento e do destino
da sociedade, posicionando-se em um lugar de vulnerabilidade quanto ao bem que, em regra,
adquiriu por prazo indeterminado. Em raz&o de tais insegurangas, inclusive, a multipropriedade

acionaria ndo logrou éxito na Italia.

2.3. MULTIPROPRIEDADE HOTELEIRA

A multipropriedade hoteleira ndo se trata de nova espécie autbnoma, pois surge a partir

da mescla da multipropriedade imobilidria com o movimento de gestdo hoteleira. Nessa

° DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro, cit., posigéo 102.
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modalidade, Gustavo Tepedino define que “se agrega ao condominio de multiproprietérios a
gestdo profissional de grandes cadeias hoteleiras, de modo a oferecer, no mesmo

empreendimento, duplo regime de multipropriedade e de hotelarial®”.

Comum em grandes redes de hotéis e empresas multinacionais em geral, hd uma gestao
profissional do condominio de multiproprietarios por meio da rede de hotéis, de forma que séo
ofertados servicos e produtos de multipropriedade e de hotelaria no mesmo empreendimento.
Em outras palavras, a multipropriedade hoteleira funciona a base da entrega da gestdo da
multipropriedade a redes de hotelaria com os fins de permuta da titularidade de fragdes de

tempo.

2.4. DIREITO REAL SOBRE COISA ALHEIA

O direito real sobre coisa alheia foi instituido pela Lei Portuguesa ao prever o direito
real de habitacdo periddica. Aqui, o adquirente da fracdo de tempo figura como titular de direito
real limitado uma vez que a propriedade limitada permanece com o empreendedor do bem
imével. Assim, o adquirente possui o direito de usar do imdvel por um prazo previamente
fixado, mas, por exemplo, ndo pode desviar a sua finalidade em razéo da obrigacdo que possui
de conservar o bem. Neste caso, contudo, o adquirente tem a faculdade de transferir a sua

titularidade sobre o bem imovel adquirido.

0 TEPEDINO, Gustavo. Aspectos atuais da multipropriedade imobiliaria. In: AZEVEDO, Fabio de Oliveira;
MELO, Marco Aurélio Bezerra de (coord.). Direito imobiliério: escritos em homenagem ao Professor Ricardo
Pereira Lira. Sdo Paulo: Atlas, 2015. p. 514.
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3. FRACAO DE TEMPO

3.1. CONCEITO

Em que pese existirem diversas espécies de compartilhamento de imoveis, o
diferencial da multipropriedade imobiliaria recai sobre o fato de que o uso e 0 gozo do bem
imovel sujeitam-se ao tempo. O proprio conceito da multipropriedade gira em torno do fato de
que se trata de uma divisao temporal da utilizacdo de um bem imovel por diversos proprietarios,

sendo justamente nesse contexto que surge a figura da fracdo de tempo ou cota de tempo.

Definida pelo artigo 1.358-E do Cdédigo Civil, a fracdo de tempo € indivisivel e o
periodo de cada fracdo de tempo ndo podera ser inferior a 7 dias, seguidos ou intercalados,
podendo ser: (i) fixo e determinado, no mesmo periodo de cada ano, como, por exemplo, a
mesma semana em todos os anos; (ii) flutuante, ou seja, variavel de tempos em tempos,
mediante procedimento objetivo que respeite a objetividade, transparéncia e o tratamento
isondmico, em relacdo a todos os multiproprietarios, como seria a hipdtese em que, a cada certo
tempo, os conddbminos se retnem e sorteiam quem vai ficar com cada periodo; ou (iii) misto,

combinando as caracteristicas dos sistemas fixo e flutuante.

Um empreendimento pode ter cinquenta e dois multiproprietarios, nimero que
corresponde as semanas do ano. Assim, cada um dos multiproprietarios seria titular de uma
fracdo ideal de 1/52 do respectivo imdvel uma vez que se considera que ha cinquenta e duas
semanas em um ano inteiro. Destaca-se que é permitida a aquisi¢cdo de mais de uma fracdo de

tempo por apenas um adquirente, mas, ainda assim, ele ndo as pode dividir.

Ainda, a legislacao supramencionada, por meio do paragrafo segundo do artigo 1.358-
E, esclarece que “todos os multiproprietarios terdo direito a uma mesma quantidade minima de
dias seguidos durante o ano, podendo haver a aquisicao de fra¢cbes maiores que a minima, com
0 correspondente direito ao uso por periodos também maiores”. A lei, inclusive, prevé que
apenas um multiproprietario possua todas as fragdes de tempo, apenas ressalvando que a

multipropriedade néo se extinguira nessa hipotese.

Por Gltimo, cabe destacar que o direito do multiproprietario apenas podera ser exercido
por um tempo previamente limitado, mas que esse tempo € perpétuo visto que se renova

anualmente. Assim, trata-se de um direito titularizado pelo multiproprietario que, por sua vez,
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pode dispor desse bem, seja por ato intervivos como a transmisséo do direito ou por causa

mortis, por meio da heranca ou testamento, por exemplo.

3.2.  ALIENACAO E TRANSFERENCIA

A multipropriedade imobilidria, como um direito real de propriedade, pode ser
livremente alienada e onerada uma vez que integrante do patriménio do multiproprietario e, por
conseguinte, produz efeitos contra terceiros, conforme reconhece o artigo 1.328-L, caput, do

Cadigo Civil, conforme segue.

Art. 1.358-L. A transferéncia do direito de multipropriedade e a sua produgdo de
efeitos perante terceiros dar-se-a0 na forma da lei civil e ndo dependerdo da anuéncia
ou cientificacdo dos demais multiproprietarios.

Assim, o titular da unidade periddica possui a liberdade de alienar ou onerar a sua
respectiva fracdo de tempo sem precisar cientificar os demais multiproprietarios e
independentemente da anuéncia destes. Apesar disso, 0 multiproprietario tem a obrigacGes de
informar o respectivo administrador da multipropriedade acerca de sua intencdo de alienacédo

para que este realize as devidas regularizagdes.

Cumpre esclarecer que, em que pese caber a oneracdo da propriedade da fracdo de
tempo, isto é, a cota ser passivel de penhora, essa constri¢do patrimonial recaira somente sobre

a fracdo de tempo correspondente ao multiproprietario devedor e ndo sobre o todo condominial.

Em consonéancia com o direito de livre disposicdo acerca da transferéncia do direito de
multipropriedade, o paragrafo primeiro do artigo supracitado estabelece que, nos casos em que
ndo forem previamente estipulados no instrumento de instituicdo ou na convencdo de
condominio, ndo havera direito de preferéncia na alienacdo de fracdo de tempo. Logo, com
excecao de previsdo expressa, 0s demais multiproprietarios ou o instituidor do condominio ndo

podem exigir que a propriedade sobre a fracdo de tempo seja oferecida primeiramente a eles.

A cessdo de direitos, por sua vez, também pode ser efetuada, a qualquer titulo, mas
também depende de aviso antecipado ao administrador. Destarte, 0 multiproprietario possui o
direito de ceder livremente a sua fracdo de tempo em locagdo ou comodato, conforme inciso |1
do artigo 1.358- I. Sempre com a ressalva, no entanto, que as normas condominiais previamente

estabelecidas devem ser observadas em todos 0s casos.
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Por fim, destaca-se que cabe a usucapido sobre a fracdo de tempo. Um exemplo comum
seria no caso em que ha uma aquisicdo de fragdo de tempo de quem n&o era o verdadeiro dono,
e ao exercer a posse sobre 0 bem durante o periodo exigido para a usucapido, o vicio do contrato

leva ao reconhecimento do direito de propriedade.

3.3. RENUNCIA

A renuncia ao direito de multipropriedade tem natureza juridica dupla, de renuncia

abdicativa e de aquisicdo legal derivada de propriedade em favor do condominio edilicio.

No que diz respeito a renlncia abdicativa ao direito de multipropriedade, esta somente
se aplica a multipropriedade constituida de acordo com o regramento da Lei 13.777/2018, em
que a fracdo de tempo possui matricula propria e a instituicdo e a convencdo condominiais

regram o regime da multipropriedade.

J& no caso da renuncia translativa, entretanto, conforme dispde o artigo 1.358-T do
Cadigo Civil, “o multiproprietario somente podera renunciar de forma translativa a seu direito

de multipropriedade em favor do condominio edilicio”.
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4. DIREITOS E DEVERES DOS MULTIPROPRIETARIOS

Além de outros direitos eventualmente previstos no instrumento de instituicdo e na
convencdo de condominio em multipropriedade, dispde o artigo 1.358-1 que o multiproprietario
terd o direito de (i) usar e gozar, com exclusividade, durante o periodo correspondente a sua
fracdo de tempo, do imdvel e de suas instalacdes, equipamentos e mobiliério; (ii) ceder a fracdo
de tempo em locacdo ou comodato; (iii) alienar ou onerar a fracdo de tempo, a titulo gratuito
ou oneroso, devendo informar ao administrador; e (iv) participar e votar nas assembleias de

condominio edilicio ou do condominio em multipropriedade.

Art. 1.358-1. S&o direitos do multiproprietario, além daqueles previstos no
instrumento de instituicdo e na convengdo de condominio em multipropriedade:

| — usar e gozar, durante o periodo correspondente a sua fragdo de tempo, do imovel
e de suas instalacBes, equipamentos e mobiliario;

I — ceder a fracdo de tempo em loca¢do ou comodato;

Il — alienar a fragdo de tempo, por ato entre vivos ou por causa de morte, a titulo
oneroso ou gratuito, ou oneré-la, devendo a alienagdo e a qualificacdo do sucessor, ou
a oneragéo, ser informadas ao administrador;

IV — participar e votar, pessoalmente ou por intermédio de representante ou
procurador, desde que esteja quite com as obrigagdes condominiais, em:

a) assembleia geral do condominio em multipropriedade, e o voto do multiproprietario
corresponderd a quota de sua fragdo de tempo no imovel;

b) assembleia geral do condominio edilicio, quando for o caso, e o voto do
multiproprietario corresponderd a quota de sua fragéo de tempo em relacéo a quota de
poder politico atribuido & unidade auténoma na respectiva convencdo de condominio
edilicio.

Denota-se que o rol elencado acima é um rol exemplificativo uma vez que, néo
obstante aqueles atribuidos ao multiproprietario por meio de instrumentos especificos ao
condominio em multipropriedade, devem ser respeitados, também, os direitos de propriedade

previstos de modo geral no Cédigo Civil.

Inclusive, a lista de direitos a que se submetem os multiproprietarios, segundo Gustavo
Tepedino®!, é de suma relevancia uma vez que demonstra a preocupacéo do legislador com
vistas a garantir, expressamente, a faculdade de uso e gozo do imovel, incluindo a possibilidade

de cessdo da fragdo de tempo, a sua alienagdo e oneracdo e a participacdo do multiproprietéario

11 TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade e a retomada do mercado imobiliario. Conjur, 30/01/2019.
Disponivel em: https://www.conjur.com.br/2019-jan-30/tepedino-multipropriedade-retomada-mercado-
imobiliario. Acesso em 05/11/2023.
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de forma que tenha a opinar e exercer o direito de votar nas questdes inerentes a administragao

do condominio a que se sujeito a multipropriedade.

Tais direitos, por sua vez, conforme diz Arnaldo Rizzardo, atraem, “em contrapartida,
deveres, de obrigatério atendimento para viabilizar a prépria instituicdo do condominio?”, os
quais devem ser exigidos de todos que circulam pelo condominio, independentemente de este

ser o multiproprietario.

Portanto, traz o Cddigo Civil, por meio do artigo 1.358-J, o rol de obrigacGes do
multiproprietéario:

Art. 1.358-J. S8o0 obrigacfes do multiproprietario, além daquelas previstas no
instrumento de instituicdo e na convengdo de condominio em multipropriedade:

| — pagar a contribui¢do condominial do condominio em multipropriedade e, quando
for o caso, do condominio edilicio, ainda que renuncie ao uso e gozo, total ou parcial,
do imovel, das areas comuns ou das respectivas instalacdes, equipamentos e
mobiliario;

Il — responder por danos causados ao imovel, as instalagdes, aos equipamentos e ao
mobiliario por si, por qualquer de seus acompanhantes, convidados ou prepostos ou
por pessoas por ele autorizadas;

Il — comunicar imediatamente ao administrador os defeitos, avarias e vicios no
imovel dos quais tiver ciéncia durante a utilizacdo;

IV —ndo modificar, alterar ou substituir o mobiliario, os equipamentos e as instala¢des
do imovel,

V — manter o imovel em estado de conservacdo e limpeza condizente com os fins a
que se destina e com a natureza da respectiva construcéo;

VI — usar o imével, bem como suas instala¢des, equipamentos e mobiliario, conforme
seu destino e natureza;

VIl —usar o imével exclusivamente durante o periodo correspondente a sua fragéo de
tempo;

V111 — desocupar o imével, impreterivelmente, até o dia e hora fixados no instrumento
de instituicdo ou na convencdo de condominio em multipropriedade, sob pena de
multa diaria, conforme convencionado no instrumento pertinente;

IX — permitir a realizacdo de obras ou reparos urgentes.

Mais uma vez, trata-se de rol exemplificativo, podendo haver outros deveres e
obrigagdes decorrentes do instrumento de instituicdo e da convencdo de condominio em

multipropriedade.

N&o obstante a isso, de forma subsequente, o multiproprietario também é obrigado a
realizar reparos no imdvel, bem como em suas instalacfes, equipamentos e mobiliérios, sendo
responsavel por tais despesas quando decorrentes do uso normal e do desgaste natural do imovel

ou quando do uso anormal do imdvel.

12 R1ZZARDO, Arnaldo. Condominio edilicio e incorporacéo imobiliaria. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2012,
p. 123.
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O dever de manter o imdvel conservado, por sua vez, obriga o multiproprietério a
comunicar de forma imediata o administrador do condominio, a quem se preocupa a natureza
do bem imdvel objeto da multipropriedade, eventuais defeitos ou qualquer espécie de avarias e

vicios no imovel dos quais constatar durante a utilizacdo de sua respectiva fracéo de tempo.

Ainda no que diz respeito a natureza da multipropriedade, faz completo sentido a
obrigacdo de desocupacdo do imovel, impreterivelmente, até 0 momento fixado no instrumento
de instituicdo ou na convencao de condominio em raz&o justamente da rotatividade do imovel
por fracdo de tempo. Assim, inteiramente legitima a obrigacdo do multiproprietéario de observar

0 periodo exclusivamente a sua respectiva fracdo de tempo.

Inclusive, tais deveres e obrigacdes sdo de tamanha relevancia para a manutencéo do
sistema da multipropriedade que, conforme disciplina o paragrafo primeiro do artigo
supracitado, o multiproprietario esta sujeito a multa, no caso de descumprimento de qualquer
de seus deveres, e a multa progressiva e perda temporéaria do direito de utilizagdo do imével no
periodo correspondente a sua fracdo de tempo, no caso de descumprimento reiterado de deveres.
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o. ADMINISTRACAO DA MULTIPROPRIEDADE

A administracdo da multipropriedade € feita por um administrador que é escolhido na
instituicdo do condominio ou em uma eleigéo feita em assembleia geral, conforme atribuigdes

previstas nestes instrumentos e no art. 1.358-M do Cadigo Civil.

Art. 1.358-M. A administracdo do imovel e de suas instalacfes, equipamentos e
mobiliario sera de responsabilidade da pessoa indicada no instrumento de instituicao
ou na convencdo de condominio em multipropriedade, ou, na falta de indicacéo, de
pessoa escolhida em assembleia geral dos condéminos.

8§ 1° O administrador exercera, além daquelas previstas no instrumento de institui¢do
e na convencao de condominio em multipropriedade, as seguintes atribuicdes:

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

Il - determinagdo, no caso dos sistemas flutuante ou misto, dos periodos concretos de
uso e gozo exclusivos de cada multiproprietario em cada ano;

I11 - manutenc¢do, conservagdo e limpeza do imével;

IV - troca ou substitui¢do de instalagdes, equipamentos ou mobiliério, inclusive:

a) determinar a necessidade da troca ou substituico;

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

c) submeter os orcamentos & aprovacao pela maioria simples dos condéminos em
assembleia;

V - elaboragéo do orcamento anual, com previsdo das receitas e despesas;

VI - cobranca das quotas de custeio de responsabilidade dos multiproprietarios;

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

Nesse cenario, o administrador pode ser qualquer pessoa, com qualquer formacéao
profissional, salvo se o regime da multipropriedade recair sobre unidades de condominio
edilicio, caso em que havera um administrador profissional, conforme determina o artigo 1.358-
R do Cddigo Civil.

O administrador, inclusive, é figura imprescindivel para o funcionamento da
multipropriedade uma vez que é o responsavel pela coordenacdo da utilizacdo do imovel, pela
manutencdo, conservacao e limpeza do imoével, bem como pelas despesas decorrentes da
multipropriedade. Para tanto, o instrumento de instituicdo e a convencdo de condominio em
multipropriedade colocam-se como igualmente relevantes uma vez que sdo elas que véo

garantir a minima viabilidade do exercicio das atividades do administrador.

Cabe destacar que o0 que se muito se vé na pratica é uma grande incidéncia de empresas

especializadas contratadas para exercer o papel de administrador.

O administrador, ainda, sera nomeado no ato da instituicdo ou na convencao, conforme

disciplina o caput do artigo supracitado. Contudo, nada diz a lei sobre a destitui¢cdo do cargo.
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Logo, conforme entendimento da doutrina, a destituicdo desse administrador deve ser
disciplinada nos instrumentos da multipropriedade com a inclusdo obrigatéria de prazos para

alteracdo e indicacdo dos administradores subsequentes da multipropriedade.

Aqui, portanto, ao invés da figura do sindico, pessoa encarregada pelo exercicio das
atribuicoes decididas nas deliberacbes em assembleais nos condominios edilicios, tem-se a

figura do administrador.

Por fim, cumpre ressaltar que ndo ha vedacdo a figura do sindico no condominio em
multipropriedade, de modo que grande parte da doutrina entende que é possivel a coexisténcia
da figura do administrador e do sindico, desde que as respectivas atribuicdes sejam delimitadas

no instrumento de instituicdo e na convencao de condominio em multipropriedade.
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6. CONDOMINIO

O condominio multiproprietario sera constituido mediante ato entre vivos ou um
testamento, registrado no Registro de Imdveis com a discriminacdo da duracdo dos periodos
correspondentes a cada fracdo de tempo, conforme prevé o artigo 1.358-F do Cadigo Civil.
Logo, decorre de um acordo de vontade dos condéminos que buscam essa nova forma de uso

coletivo de determinado bem imovel através do fracionamento deste no tempo.

Os conddminos sdo todos os multiproprietarios, sendo o condominio exclusivo em
unidades autdbnomas e em fracdes de tempo pre-estabelecidas. Neste ponto, retoma-se ao fato
de que, mesmo se todas as fracdes de tempo pertencerem a uma Unica pessoa, 0 condominio
em multipropriedade permanecerd e ndo se extinguird automaticamente visto que o que
caracteriza o condominio em multipropriedade é a pluralidade de unidades periddicas e ndo a

existéncia de pessoas diversas na figura de multiproprietarios.

O condominio em multipropriedade segue as mesmas diretrizes do condominio
edilicio ao possibilitar a convencdo de condominio e a instituicdo de condominio por
instrumentos particulares. Aqui, portanto, o ato de instituicdo devera regulamentar os poderes
e deveres dos multiproprietarios e a convencdo de condominio devera delimitar rigorosamente
os poderes dos multiproprietéarios no intuito de assegurar o aproveitamento do bem imdvel por

todos os multiproprietarios, sem invasao de esfera alheia ou deterioracdo do imdvel.

Cumpre ressaltar o entendimento de Alberto Gentil de Almeida Pedroso®® que destaca
que “o ato de instituir € diferente do de constituir”, de modo que a instituicdo do condominio
em multipropriedade equivale a estrutura juridico-real do instituto, com os fins de individualizar
os elementos caracteristicos de cada bem imdvel. Por outro lado, o termo constituicdo do
condominio é usualmente utilizado para “dar a alma desse esqueleto juridico-real”, isto €, serve

para o estabelecimento das regras de funcionamento do condominio.

O ato de instituicdo do condominio em multipropriedade nédo exige escritura publica,
mas apenas registro. Assim, em razdo da relevancia de instrumento escrito, em que constaréo

as fracOes de tempo de cada um dos multiproprietarios e os prazos para o seu exercicio, além

13 PEDROSO, Alberto Gentil de Almeida. et al. Comentarios & Lei da Multipropriedade (Lei n° 13.777/2018:
artigo por artigo: com modelos de instrumentos e atos de registro. 1. ed. Sdo Paulo
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dos direitos e deveres das partes, a convengdo de condominio em multipropriedade deve ser
registrada no Cartorio de Registro de Imdveis.

Inclusive, entre o conteudo que deve constar da convengdo de condominio, prescreve

0 artigo 1.325-G do Cadigo Civil, que segue.

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

| - os poderes e deveres dos multiproprietarios, especialmente em matéria de
instalacbes, equipamentos e mobilidrio do imével, de manutencdo ordinaria e
extraordinaria, de conservacdo e limpeza e de pagamento da contribuicdo
condominial;

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

I11 - as regras de acesso do administrador condominial ao imoével para cumprimento
do dever de manutencdo, conservacao e limpeza;

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

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

VI - as multas aplicaveis ao multiproprietario nas hip6teses de descumprimento de
deveres.

Inclusive, o instrumento de instituicdo da multipropriedade ou a convencdo de
condominio em multipropriedade pode estabelecer o limite maximo de fracdes de tempo no
mesmo imoével, as quais podem ser detidas pela mesma pessoa natural ou juridica. Essa
delimitacdo méaxima de fracdo de tempo, por sua vez, conforme dispde Francisco Eduardo
Loreiro!4, ndo decorre da lei, mas da vontade das partes, ou do proprio instrumento de

instituicdo ou da convencdo de condominio, que deve ser respeitada pelos novos adquirentes.

No que diz respeito ao caso em que a instituicdo da multipropriedade é instituida para
posterior alienacdo das fracGes de tempo a terceiros, por sua vez, “o atendimento a eventual
limite de fracbes de tempo por titular estabelecido no instrumento de instituicdo sera
obrigatorio somente ap6s a venda das fracdes”, conforme prevé o paragrafo primeiro do artigo
1.358-H do Cdédigo Civil. Essa disposi¢cdo possui a nitida intencdo de resguardar a atuacao do
incorporador instituidor que possuira todas as fragdes ideais no momento da instituicdo do

condominio.

4 LOUREIRO, Francisco Eduardo. Livro Ill: Do direito das coisas. In PELUSO, Cesar (coord.) Codigo civil
Comentado: doutrina e jurisprudéncia. 13. ed. Barueri, SP: Manole, 2019, p. 1367
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6.1. REGIME DE MULTIPROPRIEDADE EM CONDOMINIOS EDILICIOS

O condominio edilicio é aquele em que coexiste a propriedade exclusiva do condémino
e a propriedade de todos, sendo as duas propriedades inseparaveis e nao passiveis de diviséo.
Neste caso, ha a ligacdo da propriedade individual com propriedade coletiva, 0 que gera

diversas imposic@es para utilizacdo do bem imdvel.

Caio Mario da Silva Pereira®®, inclusive, destaca que essa unido entre propriedades
reforca as imposicdes, as limitacdes e as restricbes, que se ddo em beneficio do equilibrio do
grupo, em beneficio da coisa comum e em beneficio do comportamento respeitoso dos

interesses alheios.

Aqui, assim como no condominio multiproprietario, o elemento constitutivo do
condominio edilicio é o ato de instituicdo decorrente do ato de manifestacdo expressa de
vontade das partes e do cumprimento de requisitos legais, bem como do registro em Cartério
de Registro de Imoveis.

No que se refere ao contexto da multipropriedade, segundo o art. 1.358-O do Cadigo
Civil, o condominio edilicio pode adotar o regime de multipropriedade em parte ou na
totalidade de suas unidades autdbnomas, mediante (i) previsdo no instrumento de instituicdo; ou
(ii) deliberacdo da maioria absoluta dos condéminos. Nesta hipOtese, a convencdo de
condominio, para além das disposic0es ja vistas, deve atender o quanto previsto no artigo 1.325-
P do Cddigo Civil.

Art. 1.358-P. Na hipdtese do art. 1.358-0, a convengdo de condominio edilicio deve
prever, além das matérias elencadas nos arts. 1.332, 1.334 e, se for o caso, 1.358-G
deste Cdadigo:

| - a identificacdo das unidades sujeitas ao regime da multipropriedade, no caso de
empreendimentos mistos;

Il - aindicag8o da duracéo das fracGes de tempo de cada unidade autbnoma sujeita ao
regime da multipropriedade;

I11 - a forma de rateio, entre os multiproprietarios de uma mesma unidade autbnoma,
das contribuicbes condominiais relativas a unidade, que, salvo se disciplinada de
forma diversa no instrumento de instituicdo ou na convengdo de condominio em
multipropriedade, sera proporcional a fracdo de tempo de cada multiproprietario;

IV - a especificacdo das despesas ordinarias, cujo custeio serd obrigatorio,
independentemente do uso e gozo do imovel e das &reas comuns;

V - 0s 6rgdos de administracdo da multipropriedade;

VI - a indicacdo, se for o caso, de que o empreendimento conta com sistema de
administracdo de intercAmbio, na forma prevista no § 2° do art. 23 da Lei n® 11.771,

15 SILVA PEREIRA. Caio Mario da. Condominio e Incorporagdes — Trinta anos. Revista de Direito Civil,
Imobiliario, Agrario e Empresarial. Sdo Paulo. 132 ed., 2018.


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2008/Lei/L11771.htm#art23%C2%A72
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de 17 de setembro de 2008 , seja do periodo de fruicdo da fracdo de tempo, seja do
local de fruicdo, caso em que a responsabilidade e as obrigagdes da companhia de
intercAmbio limitam-se ao contido na documentacdo de sua contratacéo;

VIl - a competéncia para a imposicdo de sangBes e o0 respectivo procedimento,
especialmente nos casos de mora no cumprimento das obrigagdes de custeio e nos
casos de descumprimento da obrigagdo de desocupar o imével até o dia e hora
previstos;

VIII - o quérum exigido para a deliberacdo de adjudicacdo da fracdo de tempo na
hip6tese de inadimplemento do respectivo multiproprietario;

IX - 0 quérum exigido para a deliberacdo de alienacdo, pelo condominio edilicio, da
fracdo de tempo adjudicada em virtude do inadimplemento do respectivo
multiproprietario.

Ainda, as convenc¢des dos condominios edilicios, os memoriais de loteamentos e 0s
instrumentos de venda dos lotes em loteamentos urbanos poderdo limitar ou impedir a
instituicdo da multipropriedade nos respectivos imdveis, vedacao esta que somente podera ser
alterada no minimo pela maioria absoluta dos condéminos, conforme prescreve o artigo 1.358-
U do Cadigo Civil.

O regimento interno do condominio edilicio em multipropriedade, por sua vez, deve
dispor de regras referentes a forma de uso das areas comuns pelos multiproprietarios, bem como
disciplinar os direitos e deveres dos administradores com relacdo ao acesso ao imével. No que
diz respeito as regras de convivio entre 0os multiproprietarios de unidades autbnomas nao
sujeitas ao referido regime, estas devem ser claras e bem discriminadas quando tratarem de

empreendimentos mistos.

No que diz respeito a contribuicdo condominial, a responsabilidade pelas despesas
condominiais levarad em consideracdo a fracdo de tempo de cada multiproprietario. Inclusive, o
entendimento jurisprudencial é de que a responsabilidade pelas despesas condominiais se

mantém na propor¢édo de cada quota-parte dos condéminos, conforme se vé& das ementas abaixo.

APELACAO - EMBARGOS A EXECUCAO - COBRANCA DE TAXAS
CONDOMINIAIS — SISTEMA DE MULTIPROPRIEDADE — SENTENGA DE
PROCEDENCIA — CONJUNTO PROBATORIO CARREADO AOS AUTOS QUE
AUTORIZA A CONCLUSAO DE QUE AS TAXAS CONDOMINIAIS
APROVADAS NAS ASSEMBLEIAS ORDINARIAS CORRESPONDEM A
QUANTIA DEVIDA POR CADA CONDOMINO E NAO PELA UNIDADE
AUTONOMA - EXCESSO DE EXECUCAO AFASTADO - SENTENGA
REFORMADA — INVERSAO DA SUCUMBENCIA - RECURSO PROVIDO®.

Cobranca de despesas condominiais — Condominio edilicio multipropriedade —
Legislacdo especifica aplicavel que enseja, como regra, a previsdo da contribuigio
condominial por assembleia de maneira proporcional a fracdo de cada condémino

16 TJSP; Apelacdo Civel 1042702-45.2017.8.26.0002; Relator (a): Cesar Luiz de Almeida; Orgéo Julgador: 282
Céamara de Direito Privado; Foro Regional Il - Santo Amaro - 112 Vara Civel; Data do Julgamento: 30/09/2019;
Data de Registro: 30/09/2019


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2008/Lei/L11771.htm#art23%C2%A72
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multiproprietario, e ndo considerando cada unidade imobiliaria — Cobranca
procedente para acolher os valores reclamados na agdo sem a subdivisdo em 1/52 —
Provimento®’.

De mesmo modo, em caso de inadimplemento das despesas ordinarias e
extraordinarias por parte do multiproprietério, o artigo 1.358-S do Codigo Civil prevé que
caberd acdo judicial contra este pelo condominio edilicio relativamente a fragdo correspondente

de sua propriedade, na forma da legislacédo processual civil.

Inclusive, se forem condominios em multipropriedade instituidos para a locagédo de
fracbes dos tempos por seus titulares, o inadimplente podera acarretar a inviabilizagdo da
utilizacdo do imovel até a quitacdo da divida, nos termos do artigo 1.358-S, paragrafo Unico,
do Caodigo Civil.

17TJSP; Apelagdo Civel 1024143-63.2015.8.26.0114; Relator (a): Vianna Cotrim; Orgao Julgador: 262 Camara de
Direito Privado; Foro de Campinas - 5% Vara Civel; Data do Julgamento: 05/02/2021; Data de Registro: 05/02/2021
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1. ASPECTOS REGISTRAIS

7.1.  INSTITUICAO E REGISTRO

Conforme j& exposto, a multipropriedade ja era uma situagdo fatico-juridica presente
no cenario nacional antes da regulamentacao da Lei 13.777/2018. Contudo, até a promulgacéo
da lei, havia uma lacuna no que se refere a sua regularizacdo perante o Cartorio de Registro de

Imoveis.

Nesse contexto, em que pese as partes poderem se valer da forca do instrumento
particular, 0s negécios envolvendo a multipropriedade ndo se valiam de uma seguranca juridica
decorrente do registro publico. Isto porque o registro é de suma relevancia para que, por meio
da publicidade inerente a sua prética, seja dado conhecimento do titular do direito a terceiros.

Logo, por exemplo, os direitos reais sobre bens imdveis s6 se adquirem mediante registro.

Assim, até entdo, no ordenamento juridico brasileiro, para além de uma discussao
jurisprudencial acerca da natureza juridica de direito real da multipropriedade, apenas havia o
Provimento n° 37/2013, pela Corregedoria Geral da Justica do Estado de S&o Paulo, que
autorizou no item 229.1 do Capitulo XX, a abertura de matriculas proprias nos respectivos
Cartdrios de Registro de Imdveis para cada uma das unidades autbnomas nas hipoteses de

multipropriedade.

Com isso, apenas por intermédio da Lei no 13.777/18, com a alteracdo da Lei de
Registros Pablicos, foram incluidas novas disposicdes e, por consequéncia, a previsdo da

possibilidade de registro de imdvel em regime de condominio multiproprietario.

Nesse caso, por exemplo, foi implementada relevante modificacdo na Lei n°
6.015/1973 para atribuir a cada fracdo de tempo uma matricula individualizada, instituindo-se
a dindmica de matricula “mae” e matriculas “filhas”, conforme artigo 176 da Lei de Registros
Publicos, em seus 8810 e 11.

Art. 176 - O Livro n° 2 - Registro Geral - sera destinado, a matricula dos imdveis e ao
registro ou averbagdo dos atos relacionados no art. 167 e néo atribuidos ao Livro n° 3.
()

8 10. Quando o imdvel se destinar ao regime da multipropriedade, além da matricula
do imdvel, havera uma matricula para cada fracdo de tempo, na qual se registrardo e
averbardo os atos referentes a respectiva fracdo de tempo, ressalvado o disposto no §
11 deste artigo.


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm#art176%C2%A710
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8 11. Na hipotese prevista no § 10 deste artigo, cada fracdo de tempo poderd, em
funcdo de legislacdo tributaria municipal, ser objeto de inscricdo imobiliaria
individualizada.
Destaca-se que, tradicionalmente, a abertura de matricula levava em consideragdo
apenas um imovel no seu aspecto territorial e geografico, isto é, a matricula era aberta
considerando a localizagdo fisica da unidade territorial. E, inclusive, a abertura de matricula

para determinada fracdo ideal deve ser analisada no seu sentido de unitariedade juridica.

No caso da multipropriedade imobiliaria, contudo, sdo criadas fracGes de tempo
relativamente a um mesmo imdvel, instituindo um condominio, de forma que ndo ha a criacdo
de mais de um imovel sobre a mesma area. Portanto, em regra, ndo seriam titularizadas
matriculas autdbnomas. Em razdo disso, ha diversos Cartérios de Registro de Imoveis que
adotam o entendimento de que o correto seria que cada fracdo de tempo correspondesse a um

registro, dentro de uma mesma matricula.

Contudo, quando cada conddmino obtém o seu registro de maneira sequencial na
mesma matricula, e ndo nas matriculas segregadas e originadas das fracdes de tempo, o controle
nos moldes de um condominio ordinario se mostra facilitado. Assim, por exemplo, se torna
mais vidvel a organizacdo para que cada fracdo de tempo, em funcédo de legislacéo tributaria
municipal, seja objeto de inscricdo imobiliaria individualizada, bem como o registro de eventual

oneracao sobre a fracdo de tempo de um multiproprietario.

Por fim, com as alteracdes feitas na Lei de Registros Publicos, o artigo 178 passou a
prever, além das convencdes de condominio previstas em sua redacdo original, o condominio
em multipropriedade, conforme previsto em seu inciso Ill. Ato continuo, foi destacada a

obrigatoriamente do registro da convenc¢do de condominio na matricula “mae”.

Art. 178 - Registrar-se-do no Livro n° 3 - Registro Auxiliar:

()

I11 - as convenges de condominio edilicio, condominio geral voluntario e condominio
em multipropriedade
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8. VIABILIDADE DOS PROJETOS DE MULTIPROPRIEDADE

Segundo a pesquisa do cenario de desenvolvimento de multipropriedade feita por Caio
Calfat, atualmente, no Brasil, ha 180 empreendimentos multiproprietarios em 81 municipios
brasileiros. Em 2019, ano em que a Lei 13.777/2018 entrou em vigor, havia 45 municipios com
empreendimentos multiproprietarios, o que demonstra o crescimento em 26 municipios apenas

em quatro anos. Conforme explica o professor ora mencionado,

antes do surgimento da multipropriedade, os destinos turisticos ndo nasciam e
cresciam com tanta rapidez e intensidade; os hotéis, resorts, pousadas e loteamentos
turisticos ndo tinham a mesma capacidade de revelar novos destinos a nivel regional
ou nacional, que a multipropriedade vem tendo. Esta é uma realidade verificada ano
a ano em nossos relatorios, haja vista que este grande crescimento vem ocorrendo nos
altimos doze anos, em periodo improvavel: durante trés graves crises do setor
imobiliério-turistico brasileiro que aconteceram em sete anos, somados: a superoferta

hoteleira, a recessdo econdmica e a pandemia da CcoVID-19%.

Por outro lado, no que diz respeito ao judiciario, em um levantamento de decis6es de
2° grau proferidas no ambito do Tribunal de Justica de Séo Paulo feito desde que a Lei
13.777/2018 entrou em vigor em fevereiro de 2019, foi possivel verificar cerca de setenta
julgados discutindo a multipropriedade, mas, excluindo os processos que se limitam a andlise
de questdes puramente formais e processuais, apenas foi possivel identificar cinco julgados que
realizaram a andlise material acerca da multipropriedade, bem como mencionaram a nova

legislacéo especifica.

Do ponto de vista do consumidor, a multipropriedade possibilita a fruicdo de um bem
que, na maioria das vezes, seria de dificil acesso a grupos que nao teriam capacidade de custear
0 preco da propriedade em sua totalidade. Assim, considerando que no modelo ora estudado o
preco de aquisicdo do bem é proporcional a fracdo do preco de aquisicdo da propriedade

equivalente a cota de tempo, a multipropriedade se mostra como uma alternativa mais acessivel.

N&o obstante a isso, o custo de manutencdo do bem também é rateado entre 0s

multiproprietarios na proporcao da fracdo de tempo de propriedade de cada um deles.

18 CALFAT, Caio. Cenario do desenvolvimento de multipropriedade no Brasil. Ed. 2023, pg. 8. Disponivel em:
https://www.dropbox.com/s/zf070ztvdvvk2ic/CC%20-
%20Cen%C3%A1rio%20do%20Desenvolvimento%20de%20Multipropriedades%202023%20V5.pdf?d1=0.
Acesso em: 05/11/2023.
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J& do ponto de vista do mercado nacional, especialmente para a industria turistico-
hoteleira, 0 mercado de multipropriedade se mostra como uma alternativa que viabiliza a
utilizacdo do bem imdvel ao longo de todo ano e ndo somente em altas estacoes. A vista disso,
o0 potencial do bem imovel € ampliado uma vez que diminuido a sua improdutividade. Assim é

a visdo de Gustavo Tepedino:

Do ponto de vista da indUstria turistico-hoteleira e de servigos, a economia das regides
turisticas é aquecida de forma uniforme em todos os periodos do ano, ndo mais de
modo sazonal. Ao se promoverem o desenvolvimento e a estabilidade do comércio
local de maneira continua, o equilibrio ecoldgico é favorecido na medida em que se
resguarda o meio ambiente contra a proliferacdo indiscriminada de construgdes, por
vezes subutilizadas ou descuidadas?®.

Inclusive, de acordo com investidores dos setores de hotelaria, “como ndo existem
incentivos governamentais e nem linhas de crédito para desenvolver a hotelaria nacional, as
incorporadoras e construtoras descobriram na multipropriedade uma maneira rapida de
levantar recursos®”’. Dessa maneira, tem-se clara a visdo que o mercado interno tem sobre a

multipropriedade imobiliario como novo formato de comercializacao.

No entanto, no que se refere a operacionalizacdo da multipropriedade, diante de sua
complexidade, a administracdo do empreendimento multiproprietario posiciona-se como de
grande dificuldade. Assim, tem-se um cenario em que o administrador do condominio possui
multiplas tarefas de dificil controle. Entdo, por exemplo, ele deve manter e conservar 0 bem
imével semanalmente, lidando com a forma de utilizacdo desse bem imével entre os possiveis
cinguenta e dois multiproprietarios. Ademais, deve organizar todo orcamento e despesas do
condominio, bem como cobrar essas despesas dos cingquenta e dois proprietarios de cada

unidade autbnoma.

N&o obstante a isso, tem-se uma situacdo registral, em razdo da abertura de uma
matricula para cada fracdo de tempo, além da matricula original, na qual se registrardo e
averbardo os atos referentes a respectiva fracdo de tempo. Portanto, uma Unica unidade

autébnoma pode gerar a abertura de cinquenta e duas matriculas.

19 TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade e a retomada do mercado imobiliario. Conjur, 30/01/2019.
Disponivel em: https://www.conjur.com.br/2019-jan-30/tepedino-multipropriedade-retomada-mercado-
imobiliario. Acesso em 05/11/2023.

20 Disponivel em https://www.revistahoteis.com.br/multipropriedade-modelo-de-investimento-quealavanca-
a-hotelaria-nacional/. Acesso em 05/11/2023.


https://www.conjur.com.br/2019-jan-30/tepedino-multipropriedade-retomada-mercado-imobiliario.%20Acesso%20em%2005/11/2023
https://www.conjur.com.br/2019-jan-30/tepedino-multipropriedade-retomada-mercado-imobiliario.%20Acesso%20em%2005/11/2023
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Imagine-se, assim, um prédio condominial com vinte andares, sendo que cada andar
corresponde a uma unidade autbnoma apenas. Deste prédio, podem ser abertas 1.061 matriculas
— uma matricula “mée” para todo prédio, vinte matriculas, sendo uma para cada unidade
autébnoma, e 1.040 matriculas para cada fragdo de tempo sobre a unidade autdnoma. Neste caso,
0 administrador, ainda, deveria ser cientificado das eventuais alienacGes de cada fracdo de

tempo. Isto é, deveria ter o controle das 1.040 fra¢des de tempo.

Ante 0 exposto, denota-se que diante da complexidade das relagdes juridicas na
multipropriedade, em que pese a tendéncia de crescimento e o0 &nimo do mercado interno sobre
essa nova forma de aproveitamento de bens imdveis, a legislacdo especifica ainda se mostra
muito superficial uma vez que ndo se aprofunda em questbes praticas do funcionamento da
multipropriedade. A vista disso, os empreendedores, multiproprietarios e participantes de forma
geral do negdcio multiproprietario devem buscar uma boa regulamentagdo da multipropriedade,

de tal forma que os instrumentos que a regulam devem conter regras claras e objetivas.
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CONCLUSAO

A multipropriedade imobiliaria no Brasil, regulamentada com a Lei 13.777,
promulgada em 20 de dezembro de 2018, ganhou espaco no Cédigo Civil de 2002, dando nova
redacdo ao artigo 1.358 do Cddigo Civil, bem como aos artigos 176 e 178 da Lei 6.015/73, a
Lei de Registros Publicos. A lei multiproprietaria teve papel de suma relevancia ao introduzir
um regramento relativamente seguro da multipropriedade imobiliaria no pais e ao afastar a

omissdo normativa que se via nas Ultimas décadas.

Dessa maneira, até a promulgacao da referida lei, havia um crescimento timido da
multipropriedade imobiliaria no cenario nacional, sobretudo em razéo da inseguranca juridica
que existia em razdo da auséncia de uma regulamentacdo uniforme acerca de Sseu
funcionamento, bem como pela impossibilidade de registro das fragdes de tempo nos Cartérios

de Registro de Imdveis.

J& com o advento da Lei 13.777/2018, como se viu pelo presente trabalho, houve uma
real tentativa do legislador de percorrer pela multipropriedade como instituto de natureza de
direito real de propriedade e como regime de condominio, discorrendo sobre a sua institui¢éo,
registro, administragéo e transferéncia, bem como todas as obrigacoes e direitos que cercam 0s

multiproprietarios e administradores do empreendimento multiproprietario.

Com isso, em que pese a referida lei ainda conter lacunas e gerar ddvidas acerca da
viabilidade do registro de todas as fragdes de tempo, bem como do controle da administracéo
da multipropriedade, sendo esta a principal ressalva quanto ao instituto, foi possivel observar o
otimismo do mercado interno, assim como dos juristas, sobre essa nova forma de
empreendimento, o que também é espelhado no crescimento da comercializacdo de imoveis na

forma de compartilhamento.

Logo, este trabalho segue o entendimento de Gustavo Tepedino?* ao esclarecer que é
“imperiosa a tarefa do jurista no sentido de oferecer seguranca aos investidores, definindo a

disciplina aplicavel a tais empreendimentos e os parametros interpretativos para o controle da

21 TEPEDINO, Gustavo. Aspectos atuais da multipropriedade imobiliaria. In: AZEVEDO, Fabio de Oliveira;
MELO, Marco Aurélio Bezerra de (coord.). Direito imobiliario: escritos em homenagem ao Professor Ricardo
Pereira Lira. Sdo Paulo: Atlas, 2015, pg. 522.
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legalidade e a abusividade das clausulas condominiais e contratuais praticadas em tais
operagdes”. Conclui-se, entdo, que ao lado do trabalho do legislador, a doutrina e a
jurisprudéncia também devem acompanhar 0 processo evolutivo e crescente da
multipropriedade em vistas de assegurar protecdo aos multiproprietarios e o aproveitamento

desse novo bem juridico.
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