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RESUMO

A multipropriedade, como modalidade de aquisicdo de bens imoveis, vem ganhando
destaque no cenario juridico contemporaneo. No entanto, sua regulamentagao suscita
debates acerca dos direitos dos proprietarios envolvidos. Nesse contexto, destacar as
implicagdes dos incisos | a IV do artigo 1.358-1 do Cddigo Civil, objetivo deste trabalho,
torna-se relevante para compreender as garantias conferidas aos multiproprietarios. A
pesquisa baseia-se em uma abordagem bibliografica, por meio da analise de
doutrinas, legislagdes e jurisprudéncia pertinentes ao tema da multipropriedade e dos
direitos dos proprietarios estabelecidos no Codigo Civil brasileiro. Os resultados
destacam que os incisos | a IV do artigo 1.358-1 do Cdédigo Civil estabelecem direitos
essenciais aos multiproprietarios, tais como o direito de uso e gozo do bem,
participacdo em assembleias e acesso as informacgdes pertinentes a administragéo do
empreendimento. Considera-se, ao final, que a legislacdo civil brasileira confere
protecdo aos direitos dos proprietarios na multipropriedade, garantindo-lhes
segurancga juridica e respaldo para desfrutar plenamente de sua propriedade em

regime de multipropriedade.

Palavras-chave: Multipropriedade. Direitos dos proprietarios. Codigo Civil. Analise

legal. Legislagao imobiliaria.



ABSTRACT

Fractional ownership, as a form of acquiring real estate, has been gaining prominence
in the contemporary legal landscape. However, its regulation raises debates about the
rights of the involved owners. In this context, highlighting the implications of items | to
IV of Article 1.358-I of the Civil Code, which is the objective of this work, becomes
relevant to understanding the guarantees provided to fractional owners. The research
is based on a bibliographic approach, through the analysis of doctrines, legislation, and
relevant case law concerning the topic of fractional ownership and the rights of property
owners established in the Brazilian Civil Code. The results emphasize that items | to
IV of Article 1.358-1 of the Civil Code establish essential rights for fractional owners,
such as the right to use and enjoy the property, participate in assemblies, and access
pertinent information regarding the management of the enterprise. It is concluded that
Brazilian civil legislation protects the rights of owners in fractional ownership, ensuring
them legal security and support to fully enjoy their property under the fractional

ownership regime.

Keywords: Fractional Ownership, Property Owners' Rights, Civil Code, Legal Analysis,

Real Estate Legislation.
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1 INTRODUGAO

A evolugao das formas de propriedade imobiliaria tem sido um tema de
crescente interesse e debate nos campos juridico, econémico e social. Nesse
contexto, a multipropriedade emerge como uma modalidade que desafia conceitos
tradicionais de propriedade, na medida em que traz, respectivamente, uma série de
questdes a serem exploradas.

A multipropriedade, também conhecida como time sharing ou condominio de
tempo, € uma modo de propriedade no qual diferentes individuos compartilham o
direito de uso de um mesmo bem — um imovel, por exemplo — durante determinados
periodos de tempo. No ordenamento brasileiro, a multipropriedade foi regulamentada
no Codigo Civil de 2002, que introduziu dispositivos especificos para sua
operacionalizacao e regulacdo. Nesse sentido, € essencial compreender os direitos
atribuidos aos proprietarios envolvidos nesse arranjo e as implicagbes legais
decorrentes desse modelo propriamente.

A multiplicidade de proprietarios sobre um mesmo bem, caracteristica
fundamental da multipropriedade e complexa por si sd, suscita uma série de desafios
que vao desde questdes juridicas até aspectos praticos de uso do bem compartilhado
e de gestdo. Se, por um lado, esse tipo de propriedade oferece oportunidades de
acesso a bens de alto valor, como imdveis em destinos turisticos cobigados, por outro,
gera demandas, relativas a necessidade de uma regulamentacéao precisa e eficaz para
garantir os direitos e os deveres dos proprietarios.

Até recentemente, n&o havia regulamentacdo especifica sobre a
multipropriedade no ordenamento juridico brasileiro, 0 que gerava inseguranga e
incerteza para as partes envolvidas. Essa situagcdo mudou com a promulgacgao da Lei
13.777/2018, que disciplinou a multipropriedade imobiliaria, dando nova redagao ao
artigo 1.358 do Cddigo Civil e aos artigos 176 e 178 da Lei de Registros Publicos.

Essa lei foi fruto de um intenso trabalho de pesquisa e de debate académico.
Em um artigo publicado na Revista Brasileira de Direito Civil, Tepedino explica os
principais aspectos da nova lei e as suas implicagbes para o desenvolvimento do

mercado imobiliario e do turismo no pais (TEPEDINO, 2019, p. 11).
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Outrossim, Tepedino (2019, p.11) ainda afirma que a nova lei proporcionou a
seguranga juridica essencial para a expansao da multipropriedade no Brasil, utilizando
os instrumentos do direito civil. Ele destaca que esta € uma oportunidade importante
para investidores e empreendedores, especialmente em um cenario de otimismo com
a recuperacao econdémica, e enfatiza o grande potencial do turismo no pais, que ainda
€ pouco explorado.

O interesse por essa abordagem tematica, entdo, decorre ndo s6 da
complexidade dos aspectos juridicos que envolve, a fim de se tentar compreendé-los
— os desafios e riscos juridicos inerentes devem ser objeto de prevencédo pelos
operadores do direito —, como também do fato de que é crescente a procura por essa
modalidade de propriedade no mercado imobiliario brasileiro, sobretudo no segmento
turistico e hoteleiro. A multipropriedade representa uma forma econb6mica e
sustentavel de aproveitar imoveis ociosos ou subutilizados, além de oportunidade de
investimento e de lazer para os multiproprietarios.

A analise dos direitos dos proprietarios na multipropriedade € importante, uma
vez que essa modalidade de propriedade tem se popularizado no Brasil e no mundo,
especialmente no mercado imobiliario voltado para o turismo. No entanto, apesar de
sua crescente relevancia, ainda ha lacunas na compreensido de como esses direitos
sdo configurados e aplicados na pratica, bem como das possiveis consequéncias
legais e socioeconémicas envolvidas.

Este é o escopo deste trabalho, que se volta para o artigo 1.358-1 e tem como
objetivo geral destacar implicagbes legais e praticas dos direitos dos
multiproprietarios, dispostos em seus incisos | a IV.

Para alcancgar esse objetivo, buscar-se-a: (1) caracterizar a multipropriedade
historica e juridicamente; (2) descrever os aspectos legais de instituicdo desse tipo de
propriedade e as exigéncias para sua constituigcao e registro; (3) ressaltar exigéncias
ou associacdoes necessarias ao efetivo exercicio dos direitos dos multiproprietarios
contidos nos incisos | a IV do artigo 1.358-1 do Cédigo Civil.

A relevancia deste tema reside, teoricamente, na necessidade de se
compreender a base legal da multipropriedade, um instituto complexo por si sé. Reside
também no fato de essa abordagem ser oportuna, uma vez que esse tipo de

propriedade se encontra em ascensao e apresenta potenciais beneficios econémicos
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e sociais. Reside, por fim, na possibilidade de este estudo poder contribuir para
esclarecer eventuais aspectos relacionados aos incisos citados.

O trabalho encontra-se estruturado em trés capitulos: no primeiro, abordam-se
aspectos amplos da multipropriedade, contendo o seu conceito e caracteristicas, a
origem e a evolugao historica no Brasil e no mundo, bem como a sua natureza juridica
e distincdo de outras figuras juridicas semelhantes; no segundo, descrevem-se a
instituicao e o registro da multipropriedade, abrangendo os requisitos legais para sua
instituicdo, o processo de registro no cartorio de registro de imodveis, bem como o
conteudo e a funcao do instrumento de instituicdo e da convengao de condominio em
multipropriedade; no terceiro, sdo descritos os direitos dos multiproprietarios contidos
nos incisos | a IV do Artigo 1.358-1 do Cdédigo Civil, buscando demonstrar suas
possiveis implicagde em relagdo a outras obrigagdes e direitos desse mesmo instituto
e, no geral, esclarecer quanto a necessidade de observancia de normas gerais

pertinentes ao assunto.



13

2 MULTIPROPRIEDADE: ASPECTOS GERAIS

Abordar a evolugao histérica da multipropriedade, tanto em ambito internacional
quanto nacional, é relevante, uma vez que possibilita a compreensdo do estagio atual
de seu desenvolvimento, bem como as perspectivas em torno dela, relativamente a
seus aspectos juridicos, econémicos e sociais. Também contribui para a identificacdo
de tendéncias e desafios que podem influenciar seu futuro, além de contextualiza-la
frente a diferentes modalidades de propriedade e a figuras juridicas semelhantes,

esclarecendo as respectivas diferencas e peculiaridades.

2.1 Conceito e caracteristicas da multipropriedade

Conforme conceitua Tepedino (1993, p.1), a multipropriedade € uma relagao
juridica que permite a utilizacdo econdbmica de um bem mobvel ou imovel. Essa
utilizacado é dividida em unidades fixas de tempo, o que permite a varios titulares
usufruirem do bem de maneira exclusiva e perpétua.

Para Viegas de Lima (1990, p. 29), a multipropriedade é uma forma de
propriedade coletiva em que cada coproprietario ou associado tem direito exclusivo e
perpétuo de utilizar um imével compartilhado por um periodo determinado de tempo
ao ano, isto é, a cada ano, o adquirente da propriedade tera o gozo peridédico do
imével, conforme estabelecido no momento da aquisigao.

No dizer de Tepedino (1993, p. 1), na multipropriedade, coproprietarios
compartilham o aproveitamento econdmico de um imoével em turnos intercorrentes,
geralmente semanais. Concede-se, a cada um, o direito exclusivo e perpétuo de
usufruto de uma fragcao espaco-temporal de uma unidade imobiliaria, sem qualquer
interferéncia por parte dos demais multiproprietarios.

Carlos Eduardo Elias de Oliveira (2019, p. 9), no artigo "Analise detalhada da
Multipropriedade no Brasil apos a Lei n°® 13.777/2018: pontos polémicos e aspectos
de registros publicos", define a multipropriedade como um parcelamento temporal do
bem em unidades autdbnomas periddicas, que utiliza uma ficgao juridica para pulverizar
um bem fisico no tempo.

Como visto nos conceitos descritos, todos os autores destacam que a

multipropriedade é uma forma de propriedade compartilhada, na qual diversos titulares
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podem usufruir da coisa com exclusividade e de maneira perpétua. Isso torna possivel
a existéncia de diversos titulares sobre o mesmo bem imoével, os quais,
alternadamente, exercem os atributos da propriedade. Especialmente, Tepedino e
Viegas de Lima mencionam que cada proprietario tem o direito de utilizar o imovel em
um periodo predeterminado, sem que haja prejuizo para nenhum dos proprietarios.

Com o advento da Lei 13.777/2018, a multipropriedade foi conceituada pelo
legislador como "o regime de condominio em que cada um dos proprietarios de um
mesmo imovel é titular de uma fragao de tempo, a qual corresponde a faculdade de
uso e gozo, com exclusividade, da totalidade do imdvel, a ser exercida pelos
proprietarios de forma alternada". A lei manteve o descrito no Artigo 1.358-C do Cédigo
Civil.

Os pontos comuns entre os conceitos dos autores citados e o do legislador
brasileiro incluem: a ideia de compartilhamento de propriedade entre varias pessoas;
a definicdo de unidades de tempo fixas para a utilizacdo do bem; o direito exclusivo
de cada proprietario de uso e desfrute do imovel durante seu periodo determinado.

Em complemento aos aspectos conceituais elencados, Tepedino (1993,p.2)
destaca que o instituto da multipropriedade redefine o sentido de unidade de
propriedade. Isso porque, em vez de ser associada apenas ao aspecto geografico, ela
passa a ser definida em termos temporais, significando que n&o ha mais um unico
proprietario do imovel; ha varios proprietarios, cada um com direito exclusivo de
utilizacao durante periodos temporais predeterminados.

No que tange as caracteristicas gerais que permeiam o instituto, afirma-se, de
inicio, que sua base €& a tendéncia mundial do sharing economy, economia
compartilhada, cujo auge se deu na década de 90 (século XX). Uma das suas
caracteristicas € a conversao de bens de acesso restrito a pessoas com maior capital
econdmico — como carros de luxo ou uma segunda residéncia de férias — em bens
abundantes que possam servir a multiplos usuarios ou mesmo ter multiplos
proprietarios, permitindo um acesso mais amplo a tais bens (Secovi-SP, 2012, p. 32).

Nesse sentido, ainda segundo as consideragdes de Tepedino (1993, p.1), com
0 uso dos proprietarios dividido no tempo,

[...] franqueou-se 0 mercado a novas camadas sociais, que de outra
forma n&o teriam acesso a segunda casa. Familias que pretendiam
adquirir a casa de campo ou de praia apenas para o periodo de férias
anuais satisfazem sua aspiragcdo a preco relativamente modesto.
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Reduzem-se, por outro lado, as despesa s e os incbmodos com a
manutencdo e a seguranca do imoével, itens cada vez mais
dispendiosos quando se adquire a propriedade nos moldes
tradicionais. Além disso, para os empresarios do setor, aumenta-se a
margem de lucro, dada a grande quantidade de unidades que, com a
subdivisao temporal, sdo postas a venda em cada empreendimento.
Com precos diferenciados ao longo do ano, a depender da valorizagao
do més escolhido (verdo ou inverno; épocas de férias escolares ou
periodo letivo), adaptam-se os adquirentes, segundo seu estilo de vida
e respectivo poder aquisitivo, ao planejamento estratégico do
instituidor e ao calendario turistico da regido. 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,
nao mais de modo sazonal. Ao se promoverem o desenvolvimento e a
estabilidade do comércio local de maneira continua, o equilibrio
ecologico é favorecido na medida em que se resguarda o meio
ambiente contra a proliferacdo indiscriminada de construgbes, por
vezes subutilizadas ou descuidadas (Tepedino, 1993, p. 1).

Por essas consideragbes, verifica-se que o objetivo da multipropriedade é
buscar o aproveitamento econémico mais eficiente de bens mdveis ou imoveis, por
meio da participagcdo de diversos titulares do direito de propriedade (Rodrigues;
Marques, 2010, p. 429). Com a estratégia do compartilhamento de tempo, um bem,
utilizado de forma continua ao longo do ano, vai atender de maneira mais adequada
a sua funcao social.

Associando a divisao da propriedade a maximizacdo econémica do bem imovel,
Claudia Mara de Almeida Rabelo e de Rodolfo Pamplona Filho (2019, p. 93) explicam
que a atribuicdo de uso exclusivo a cada multiproprietario em periodos anuais contribui
para o cumprimento da funcdo social do bem, por promover seu efetivo
aproveitamento econdmico. Logo, o conceito de multipropriedade inclui também
promover a utilizacdo eficiente dos recursos, com o desfrute do bem por parte de
diferentes proprietarios.

O objetivo ultimo da multipropriedade €, nesse sentido, promover a
maximizacao da utilizacdo e fruicdo do bem, permitindo que distintos proprietarios
desfrutem dele em periodos especificos, evitando sua subutilizacdo e sua ociosidade.
Dessa forma, a multipropriedade busca otimizar a utilizagdo dos recursos e atender
as necessidades de um maior numero de pessoas, contribuindo para melhor alocacao

e aproveitamento dos bens.
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2.2 Origem e evolugao histérica

De acordo com Castello (2022, p. 14), o instituto da multipropriedade, como
forma de propriedade compartilhada, remonta a algumas décadas, sendo inicialmente
introduzida em paises como Estados Unidos e Franca. Desde entado, ele tem passado
por um processo de desenvolvimento e de aprimoramento, ganhando crescentes
reconhecimento e adogédo em diversas partes do mundo, incluindo o Brasil, onde foi
recentemente regulamentada por meio da mencionada Lei n°® 13.777/2018.

Um marco historico amplamente referenciado por varios autores, em relacéo a
origem da multipropriedade, esta intrinsecamente ligado a crise enfrentada pelo setor
imobiliario europeu na década de 60 (século XX). Nessa conjuntura, um episodio
significativo se tornou um ponto de inflexdo na trajetdria da multipropriedade: Louis
Poumier, da sociedade GrandsTravaux de Marseille, uma importante empresa
francesa de construcgao civil, enfrentou o desafio de encontrar uma solug¢ao para obter
lucro com o empreendimento concluido em Superdévoluy, uma estacdo de esqui nos
Alpes franceses. Antecipando os possiveis impactos da crise na rentabilidade do
empreendimento, Poumier langou mao de uma estratégia inovadora com os seguintes
dizeres: "Ne louez plus la chambre, achetezl’hbtel. C'estmoinsonéreux" (Downes,
1998, p. 32), ou, "N3o alugue apenas o quarto, compre o hotel. E mais econémico".!
Nasceu ai a nogao de multipropriedade, com origem impulsionada pela necessidade
de gerar demanda e de ocupar acomodacgdes construidas.

Para alguns autores, esse episdédio marcou o surgimento desse instituto no
contexto imobiliario, abrindo caminho para sua posterior evolugao e difusao.

Depois da Franga, reconhecido com pequenas nuances juridicas e com
denominagdes distintas, o instituto foi se difundindo. Na Itdlia, esse sistema foi
chamado de proprietaspazio-temporale; em Portugal, de multipropriedade, um direito
real de habitagdo periddica; na Espanha, simplesmente multipropriedade, e nos
Estados Unidos, time sharing. Essas diferentes terminologias refletem as
particularidades de cada contexto nacional, de acordo com Tepedino (1993, p. 2)

Como mencionado, a multipropriedade desempenhou um papel fundamental na
histéria do setor imobiliario desde a crise imobiliaria francesa nos anos 60. Surgindo

como uma resposta a essa crise, sua nogdo — aquisicdo compartilhada de

1 Traducéo livre.
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propriedades especificas destinadas ao desfrute durante os periodos de férias, como
ja dito — se tornou uma alternativa inovadora e desencadeou uma nova visao sobre
COmMo as pessoas encaravam a posse de iméveis. Em certa medida, estabeleceu-se
um novo paradigma que trazia, para individuos de diversas camadas sociais, a
oportunidade de adquirir residéncias de lazer a um custo substancialmente reduzido.

Na segmentacgao historica proposta por Tepedino (1993, p. 10), na Italia, surgiu
a primeira manifestacdo da multipropriedade, conhecida como "multipropriedade
acionaria". Era um modelo fundamentado nos principios do direito societario, sob a
premissa de que uma sociedade, ao ser constituida, emitia acées que conferiam aos
acionistas o direito de usufruir um determinado imével de forma ciclica.

Também na lItalia, surgiu uma segunda variante desse instituto, denominada
"multipropriedade imobiliaria". A proposta consistia na criagdo de um condominio
especial, no qual os conddéminos compartihavam a posse de cada unidade
habitacional, demarcando fracdes de tempo distintas para cada um.

Depois, o debate sobre o tema ganhou ainda mais relevancia com as
discussodes jurisprudenciais, sobretudo aquelas que ocorreram na 32 Turma do
Superior Tribunal de Justica (STJ). Um marco significativo foi estabelecido no
precedente REsp 1.546.165/SP, julgado em 26 de abril de 2016, Tartuce (2019, p. 38
e 39). Nesse julgado, o voto proferido pelo Ministro Jodo Otavio de Noronha
sedimentou a compreensao de que, mesmo nao tendo sido formalmente codificada, a
multipropriedade imobiliaria detinha uma natureza juridica de direito real. Tal
reconhecimento, entdo, harmonizou a multipropriedade com os institutos previstos no
rol do artigo 1.225 do Caodigo Civil, reforcando sua legitimidade e contribuindo para a

consolidagao de seu status como uma forma de propriedade reconhecida no Brasil.

2.3 Natureza juridica da multipropriedade imobiliaria e figuras juridicas

similares

A multipropriedade imobiliaria tem sido objeto de analise por diversos
estudiosos do Direito, cada um trazendo sua perspectiva sobre a natureza juridica
desse instituto. Peghini e Domiciano (2020, p. 8), por exemplo, destacam sua forma
compartilhada e a distinta titularidade de fracbes ideais de um mesmo bem imodvel.
Rodrigues (2021, p. 61) se refere ao fato de ela ser regida por legislagdo especifica,

como a Lei 13.777/18, que estabelece as diretrizes e as condi¢des para sua aplicacao.
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Santana de Melo (2021, p.17), por sua vez, afirma que a multipropriedade tem
peculiaridades que a distinguem de outros tipos de propriedade, o que confere a ela
caracteristicas proprias no ordenamento juridico.

A compreensdo da natureza juridica da multipropriedade imobiliaria é
fundamental para delimitar suas consequéncias e efeitos juridicos. Para Soares,
Vasconcelos de Sena e Garabini (2022, p. 201), na multipropriedade, ha subdivisdo
da propriedade plena, com cada titular detendo uma fragdo ideal do imobvel,
acompanhada do direito de uso e gozo por determinado periodo. Isso € o0 que a
caracteriza como a coexisténcia de multiplos proprietarios sobre um mesmo bem,
cada qual com direitos delimitados e periodos predeterminados de fruigao.

Nessa multipropriedade, torna-se relevante considerar os aspectos relativos a
posse e a fruigdo do bem. Peghini e Domiciano (2020, p.7) destacam que, embora os
multiproprietarios detenham apenas uma fracédo ideal do imével, cada um possui o
direito de utilizar o bem em periodos especificos, conforme estabelecido em contrato.
Por sua vez, Rodrigues (2021, p.48) ressalta que a utilizagdo compartilhada do imével
possibilita o fracionamento dos custos e das despesas de sua manutencido e
conservagao. Rocha (2019, p. 66) complementa que, embora coexistam diferentes
titulares, a multipropriedade nao prejudica a posse nem a fruicdo do bem, uma vez
que os direitos de cada proprietario sdo assegurados contratualmente.

Outro aspecto relevante nesse sentido diz respeito aos direitos e deveres dos
multiproprietarios. Soares, Vasconcelos de Sena e Garabini (2022, p. 202)
argumentam que os direitos dos multiproprietarios sdo semelhantes aos dos
proprietarios plenos, como o direito de usar, de gozar e de dispor do bem dentro dos
limites estabelecidos em contrato. No entanto, tais direitos sdo exercidos de forma
compartilhada, devendo eles observarem as regras e as condigdes previstas no
instrumento de constituicdo da multipropriedade.

Peghini e Domiciano (2020, p. 24) se referem aos deveres dos
multiproprietarios, como o de contribuir para com as despesas de manutengao e
conservagao do imével e o de respeitar as normas internas estabelecidas pela
administracdo do empreendimento.

Segundo esses autores, as caracteristicas de divisdo temporal do bem imével
entre diferentes proprietarios, o respectivo compartiihamento de uso e de usufruto e

as especificidades de direitos e de obrigagdes dos multiproprietarios diferenciam a
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multipropriedade de outras formas de compartilhamento de imoveis, a exemplo da
copropriedade e da time-sharing, conforme Viegas de Lima (1990, p.30).

Conforme Rodrigues (2021, p. 51), na copropriedade, os coproprietarios sdo
titulares de direitos reais sobre a totalidade do imével, ndo havendo divisao temporal,
mas sim, coexisténcia de direitos de propriedade. No time-sharing, os usuarios
adquirem o direito de uso do imovel em determinados periodos, sem divisdo da
propriedade em si, 0 que torna essa modalidade mais proxima de um contrato de
hospedagem.

Quanto a finalidade e a organizagdo, conforme Carvalho Junior (2019, p.72),
enquanto a copropriedade muitas vezes surge de forma involuntaria, como na heranga
ou na aquisi¢ao conjunta de um imdével, a multipropriedade é constituida de maneira
deliberada, por meio de um contrato que estabelece direitos e obrigagcbes para os
multiproprietarios. Além disso, a multipropriedade tem a caracteristica temporal,
ausente na copropriedade, na qual cada coproprietario detém direitos sobre o imovel
de forma simultanea.

No contexto brasileiro, a multipropriedade imobiliaria foi regulamentada pela Lei
13.777/18, como amplamente referido, a qual estabeleceu as diretrizes para sua
aplicacao e operacionalizagdo. Bunazar (p. 43, 2018) destaca que essa legislagéo
trouxe importantes inovagdes ao reconhecer a multipropriedade como um direito real
autbnomo, o qual confere aos multiproprietarios uma posicao juridica distinta da
copropriedade e do time-sharing. Dessa forma, a multipropriedade detém uma
natureza juridica propria, que se caracteriza pela combinacédo de direitos reais de
propriedade e direitos obrigacionais de uso e de gozo do imovel em periodos
especificos.

Nessa perspectiva, € possivel concluir que a multipropriedade imobiliaria
constitui uma forma inovadora de fruicdo e de compartiihamento de bens iméveis,
regida por legislacdo especifica e com caracteristicas proprias no ordenamento
juridico. Essa modalidade de propriedade apresenta desafios e peculiaridades que
demandam uma analise cuidadosa de sua natureza juridica, considerando os direitos
e os deveres dos multiproprietarios e os aspectos da posse e da fruicdo do bem,
Venozza (2019. p. 3)

A propodsito, Rocha (2019, p. 72) refere que, apesar das diferengas entre

multipropriedade, copropriedade e time-sharing, todas elas devem ser
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regulamentadas de forma adequada, a fim de garantir a seguranga juridica dos
envolvidos e a efetividade das transacdes imobiliarias. Nesse sentido, nota-se que a
legislacao brasileira tem avangado ao reconhecer a multipropriedade como uma forma
legitima de organizacdo do direito de propriedade, proporcionando maior clareza e
previsibilidade as relagdes juridicas envolvendo a utilizagdo compartilhada de imoveis.

Por fim, a multipropriedade representa uma alternativa inovadora no mercado
imobiliario, alternativa essa que tem sido cada vez mais explorada por
empreendedores e por consumidores em busca de flexibilidade e diversificacdo de
investimentos. Soares et al. (2022) enfatizam que, ao entender a natureza juridica da
multipropriedade e suas distingdes em relagcdo a outras figuras juridicas similares, é
possivel promover o desenvolvimento de praticas mais transparentes e seguras no

setor imobiliario, e que isso contribui para o crescimento sustentavel do mercado.
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3 MULTIPROPRIEDADE: INSTITUIGAO E REGISTRO

Abordar marcos significativos e critérios relativos a instituicido da
multipropriedade e conhecer suas manifestagdes em ambito internacional sao
aspectos relevantes, na medida em que pode contribuir para a obten¢cdo de uma visao

abrangente e contextualizada desse instituto relativamente novo e em expanséo.
3.1 Requisitos legais para a instituicao da multipropriedade

Como ja referido, no Brasil, a instituicdo da multipropriedade é regulada por
requisitos delineados no Cdédigo Civil. Conforme o Artigo 1.358-F, a multipropriedade
€ constituida por meio de um acordo entre partes vivas ou por testamento. Esse
acordo deve ser registrado no cartério de registro de iméveis competente e tem como
componente essencial a especificagcdo da duragcdo de cada fragcdo de tempo,
estabelecendo os respectivos periodos de propriedade individual (fragao).

A instituicdo da multipropriedade, com base nos artigos 1.358-G e 1.358-H do
mesmo Caodigo, é regulamentada por meio de um processo formal que envolve a
elaboragdo de uma convengao de condominio em multipropriedade. Essa instituicao
deve seguir o regramento previsto no artigo 108 do Cdédigo Civil, segundo o qual é
necessaria a realizagdo de uma escritura publica para a instituicdo/criacdo do
condominio especial, se o valor juridico do ato for superior a 30 salarios minimos
(Oliveira, 2019, p. 24).

Antes dessa instituicdo, devem ser cumpridas etapas legais relacionadas a
criacdo de matriculas individuais para cada unidade, conforme estabelecem os artigos
1331 e seguintes do Cddigo Civil, em conformidade com o principio da continuidade
registral, disposto nos artigos 195 e 237 da Lei 6.015/73 (Abreu, 2019, p. 1).

No processo de implementacdo do regime de multipropriedade imobiliaria, é
fundamental compreender que essa instituicdo ndo pode ser estabelecida na fase de
incorporagao imobiliaria. Ele sé pode ser efetivamente instituido apds o registro da
instituicdo do condominio, que coincide com o momento em que os imoveis/unidades
sao formalmente criados e submetidos a tal regime futuro. A multipropriedade depende
da existéncia de unidades imobiliarias especificas, as quais sdo o objeto de
compartiihamento. Se n&o ha unidades imobiliarias registradas e identificadas

individualmente, ndo se aplicar o conceito de multipropriedade (Abreu (2019, p. 2).
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Esclaregca-se que a intencdo de implementar a multipropriedade em um
empreendimento representa um direito futuro e condicionado a conclusédo da obra e
ao registro da instituicdo de condominio, juntamente com a respectiva convengao.
Nesse documento, deve haver previsdo normativa, autorizando explicitamente a
instituicdo da multipropriedade (Abreu, 2019, p. 1).

Portanto, fica evidente que, quando ha intengao de se disponibilizar no mercado
uma expectativa de direito, como cotas ou fragdes de tempo relativas a unidades ainda
em construgdo, € imprescindivel efetuar o registro da incorporagao imobiliaria do
condominio edilicio. Esse registro deve incluir disposicées sobre a possibilidade de
instituicdo da multipropriedade e determinar se o empreendimento, como um todo,
pode ficar sujeito a esse regime ou se havera uma configuragdo mista, como permite
a legislacao vigente. Além disso, deve-se prever a quantidade de cotas/fragdes de
tempo a serem criadas no futuro para cada unidade, a fim de garantir uma base soélida
para a implantagdo bem-sucedida da multipropriedade (Abreu, 2019, p. 1).

A multipropriedade, como disposto no artigo 1.358-D, difere do condominio
voluntario em diversos aspectos importantes. Enquanto o condominio voluntario pode
ser encerrado por decisao voluntaria das partes envolvidas ou por meio de uma ag¢ao
judicial especifica de divisdo ou extincdo do condominio, a multipropriedade tem
caracteristicas distintas. Ela é considerada indivisivel, o que significa ndo estar sujeita
a acdes judiciais de divisdo ou de extingdo de condominio. Isso implica que, mesmo
que todas as fracdes de tempo se tornem propriedade do mesmo multiproprietario, o
instituto da multipropriedade néo se extingue automaticamente (Oliveira, 2019, p. 14).

Na multipropriedade, o objeto do compartiihamento inclui a unidade
habitacional, as instalagbes, equipamentos e mobiliario destinados ao uso e gozo dos
multiproprietarios. Essa inclusdo amplia o escopo do compartiihamento e garante que
todos os itens do imével sejam contemplados no regime de multipropriedade,

oferecendo uma experiéncia completa aos detentores (Oliveira (2019, p. 18).

3.2 Procedimentos de registro da multipropriedade no cartério de registro de
imoveis
A multipropriedade imobiliaria introduziu uma nova modalidade de aquisicéo de

imoéveis no Brasil, trazendo uma série de questdes juridicas e procedimentais. Apenas
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para se verificarem eventuais distingdes em termos de documentacao e de registros,
relembra-se: a multipropriedade é caracterizada pela divisdo de tempo de uso de um
determinado bem imovel entre diversos titulares, conferindo, a cada um deles, direitos
reais sobre uma fragéo temporal do imovel (Peghini; Domiciano, 2020, p. 6).

Nesse contexto, o procedimento de registro da multipropriedade no cartorio de
registro de imdveis assume relevancia para garantir a seguranga juridica das
transacoes e a eficacia dos direitos dos multiproprietarios (Rodrigues, 2021, p.17).

De inicio, conforme Bunazar (2018, p. 257), o registro da multipropriedade no
cartorio de registro de imoveis segue 0s mesmos principios e regras aplicaveis ao
registro de propriedade plena.

Os procedimentos iniciam com a solicitacdo do interessado ao cartério de
registro de imdveis para abertura do processo de registro. Nesse sentido, Cunha
(2020, p.2) destaca que a citada Lei 13.777/2018 introduziu importantes mudangas no
cenario juridico brasileiro, para adequar a legislacéo as novas demandas do mercado.

O primeiro passo é a apresentacdo do titulo de aquisicdo do direito de
multipropriedade, seja por meio de escritura publica ou instrumento particular,
juntamente com os demais documentos exigidos pela legislagdo pertinente (Bunazar,
2018, p. 257).

Entre os documentos necessarios ao registro, destacam-se: a matricula do
imoével objeto da multipropriedade, certiddes negativas de débitos fiscais e tributarios,
além de documentos pessoais dos multiproprietarios. Essa documentacao visa
assegurar a regularidade da transagéo e a validade dos direitos adquiridos pelos
multiproprietarios (Carvalho Junior, 2019, p. 78).

A documentacao necessaria inclui cépias dos documentos de identificagao dos
proprietarios envolvidos, contrato de multipropriedade e documentos do imdvel. Essa
etapa é crucial tanto para assegurar que todas as partes envolvidas estejam
legalmente representadas, quanto para garantir que os termos do contrato estejam de
acordo com a legislagao vigente, conforme Oliveira (2019, p. 24).

Segundo Santana de Melo (2021, p. 19), apdés apresentagdo desses
documentos, o cartério de registro de imdveis procedera as respectivas analise e
conferéncia de sua conformidade com a legislagao vigente. Em seguida, sera lavrada
a matricula da multipropriedade, da qual constardo as informacgdes pertinentes a

divisdo temporal do imdével, bem como os nomes e as quotas de cada multiproprietario.
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ApOs a analise dos documentos pelo cartorio de registro de imoveis, efetua-se
0 pagamento das taxas de registro e de quaisquer outras taxas associadas ao
processo. Tepedino (2015, p. 517) ressalta a importancia de se estar atento as taxas
aplicaveis, uma vez que o valor pode variar dependendo da jurisdigdo e do valor do
imovel.

Além disso, o cartdrio verifica a existéncia de débitos pendentes relacionados
ao imovel, como impostos atrasados ou hipotecas nao quitadas. Isso € essencial para
evitar futuros problemas legais e garantir a regularidade da propriedade (Ferraz;
Guimaraes, 2023, p. 356).

Por fim, apds verificacdo e pagamento das taxas, o cartorio de registro de
imoveis realiza o registro oficial da multipropriedade. Esse registro confere seguranga
juridica aos proprietarios, estabelecendo os direitos sobre a propriedade,
protegendoos contra possiveis disputas legais (Peghini; Domiciano, 2020, p. 13).

Apenas para ilustrar, o quadro 1 traz uma sintese sistematizada desses

procedimentos em linhas amplas.

Quadro 1: Procedimentos de registro da multipropriedade no cartério de registro de iméveis
Passo Descri¢ao do Procedimento

O proprietario interessado em registrar a multipropriedade deve solicitar ao
cartorio de registro de imoveis a abertura do processo de registro. Isso pode
1. Solicitagdo  ser feito pessoalmente ou por meio de um representante legal.

O solicitante deve fornecer os documentos necessarios para o registro da

multipropriedade. Isso geralmente inclui cépias dos documentos de

identificagdo dos proprietarios envolvidos, contrato de multipropriedade,
2. Documentos documentos do imovel, entre outros.

O cartorio de registro de imoveis analisara os documentos fornecidos para
garantir que estao corretos e completos. Qualquer inconsisténcia ou falta de
3. Analise documentagdo pode atrasar o processo de registro.

O solicitante deve pagar as taxas de registro e quaisquer outras taxas
4. Pagamentoassociadas ao processo. O valor das taxas pode variar dependendo da
das taxas jurisdicdo e do valor do imovel.

5. Verificagdao O cartério verificara se ndao ha débitos pendentes relacionados ao imovel,
de débitos como impostos atrasados ou hipotecas n&o quitadas.

Apoés a verificagdo e o0 pagamento das taxas, o cartério de registro de

imoveis registrara oficialmente a multipropriedade. O registro fornecera

seguranga juridica aos proprietarios e garantird seus direitos sobre a
6. Registro propriedade.

Fonte: Adaptado de Santana de Melo (2021)
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Esses procedimentos fornecem uma visdo do processo envolvido na
formalizacdo dessa modalidade de propriedade imobiliaria. Eles sdo fundamentais
para conferir segurancga juridica aos proprietarios e garantir seus direitos sobre a
propriedade (Peghini; Domiciano, 2020, p. 29).

Conforme observado por Kumple e Ferrari (2020, p. 75), uma vez que a
multipropriedade esteja registrada no cartorio, os multiproprietarios adquirem direitos
reais sobre as respectivas fragdes temporais do imével, podendo utiliza-lo conforme
estabelecido no contrato de multipropriedade. O registro também confere publicidade
ao negocio juridico, possibilitando a oponibilidade dos direitos dos multiproprietarios
perante terceiros.

Conforme apontado por Rodrigues (2021, p.17), o procedimento de registro da
multipropriedade € que confere segurancga juridica as transacdes imobiliarias e
garante a eficacia dos direitos dos multiproprietarios. Dai a relevancia da correta
observancia das normas e procedimentos estabelecidos pela legislagdo, visando a

evitar litigios e a assegurar a regularidade das operag¢des de multipropriedade.

3.3 Conteudo e fungao do instrumento de instituicao e da convenc¢ao de
condominio em multipropriedade

O instrumento de instituicdo e a convencao de condominio desempenham
papéis fundamentais na regulamentacdo e na organizagcdo das relagdes entre os
multiproprietarios. De acordo com Peghini e Dominicano (2020, p.13), esses
instrumentos desempenham papéis cruciais na estruturagdo e na gestao desse tipo
de empreendimento imobiliario.

No que tange ao instrumento de instituicdo, esse documento tem como objetivo
estabelecer as bases juridicas da multipropriedade, delineando direitos e
responsabilidades dos multiproprietarios, Tartuce (2020, p. 2.436). Segundo Cunha
(2020, p.12), o instrumento de instituicdo configura-se como o "marco regulatério” da
multipropriedade, na medida em que estabelece a divisdo temporal do imdvel, as
regras de uso e fruicdo e os mecanismos de gestao do empreendimento.

Conforme abordado por Tartuce (2020, p. 2.436), o instrumento de instituicao
descreve detalhadamente a natureza do empreendimento, definindo as fragdes ideais
de cada coproprietario sobre as areas comuns e unidades privativas tem como

objetivo principal estabelecer as bases legais e estruturais da multipropriedade. Além
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disso, esse instrumento especifica os direitos e deveres dos proprietarios individuais,
COMo 0 uso das areas comuns e a contribuicdo para despesas condominiais, segundo
Peghini e Dominicano (2020, p. 14). Assim, essa primeira parte do documento é
essencial para estabelecer uma base legal solida para o empreendimento
multipropriedade.

A elaboragao desse instrumento demanda atengao especial para a precisao e
a clareza das clausulas, a fim de evitar conflitos e de garantir a seguranca juridica dos
multiproprietarios. De acordo com Oliveira (2019, p. 33), é essencial que o instrumento
de instituicdo seja redigido de forma minuciosa, contemplando todas as
especificidades da multipropriedade e prevendo solug¢des passiveis de litigio.

Em complemento ao instrumento de instituigdo, a convengao de condominio
surge como outro instrumento normativo de extrema importancia na multipropriedade.
A convengao de condominio tem como finalidade regulamentar a administragcéo e o
funcionamento do condominio multiproprietario, estabelecendo normas de
convivéncia, direitos e deveres dos multiproprietarios e procedimentos para a tomada
de decisdes coletivas (Torossian, 2021, p. 1)

A convengao estabelece regras claras para a utilizagdo das areas comuns,
como piscinas, saldes de festas e estacionamentos, visando garantir a harmonia entre
os coproprietarios (Vial, 2022, p. 260). Além disso, a convengao define os
procedimentos para a administracdo do condominio, incluindo a elei¢ao de sindico,
assembléias de condéminos e formas de resolugao de conflitos, tal como esclarecem
Chadi e Nascimento (2020, p. 329). Dessa forma, a convengdo de condominio
desempenha um papel fundamental na organizacdo e funcionamento do
empreendimento multipropriedade.

A convengéao de condominio, assim como o instrumento de instituicdo, deve ser
elaborada de maneira cuidadosa e democratica, contemplando os interesses de todos
os multiproprietarios e buscando harmonizar as relagdes entre eles. Para Santana de
Melo (2021, p. 21), a convencédo de condominio representa o contrato social do
empreendimento multiproprietario e deve refletir os principios da boa-fé, do equilibrio
contratual e da autonomia privada.

De acordo com o Artigo 1.358-G, além das clausulas a serem estipuladas pelos
multiproprietarios, a convengcdo de condominio em multipropriedade deve abordar

aspectos fundamentais, como:



27

I - 0s poderes e deveres dos multiproprietarios, especialmente em
matéria de instalacbes, equipamentos e mobiliario do imével, de
manutencao ordinaria e extraordinaria, de conservacao e limpeza e de
pagamento da contribuicdo condominial;

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

Il - as regras de acesso do administrador condominial ao imovel
para cumprimento do dever de manutencao, conservagao e limpeza;

IV - a criagdo de fundo de reserva para reposicdo e manutencao
dos equipamentos, instalagdes e mobiliario;

\ - 0 regime aplicavel em caso de perda ou destruigdo parcial ou
total do imével, inclusive para efeitos de participagdo no risco ou no
valor do seguro, da indenizag&o ou da parte restante;

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

Por sua vez, o Artigo 1.358-H esclarece que o instrumento de instituicdo da
multipropriedade ou a convencéo de condominio em multipropriedade definem o limite
maximo para o numero de fracbes de tempo que uma mesma pessoa, natural ou
juridica, pode deter no mesmo imoével. Essa € uma disposi¢ao particularmente
relevante quando a multipropriedade € instituida com o propdsito de vender fragdes
de tempo a terceiros.

Isso significa que, por meio da convengao, os multiproprietarios podem decidir
pela imposicao de restricbes a quantidade de fragdes de tempo que uma Unica
entidade/pessoa fisica ou juridica pode adquirir no empreendimento compartilhado.
Essa medida visa a equilibrar o acesso e a utilizacdo do imovel entre os participantes,
de modo a evitar concentracbes excessivas de propriedade em maos de um unico
proprietario, Oliveira (2015, p. 15).

A convencao de condominio € um instrumento flexivel, passivel de alteragdes
e de adaptagdes ao longo do tempo, conforme as necessidades e as demandas dos
multiproprietarios. Segundo Rodrigues (2021, p.54), a convengdo de condominio
pode ser objeto de revisdes perioddicas, por meio de deliberacdo dos multiproprietarios
em assembleia, visando adequar as normas internas as novas circunstancias e
realidades do empreendimento.

O quadro 2, abaixo, resume aspectos fundamentais relacionados ao
instrumento de instituicdo e a convencdo do condominio em multipropriedade,

destacando fungdes, conteudos essenciais e distingdes.
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Nesse ponto, vale observar o sentido de complementariedade que ha entre

eles, equivalendo a dizer que, na elaboragdo de um, o outro deve ser considerado.

Quadro 2: Conteudo e a fungéo do instrumento de instituicdo e da convengao de condominio
em multipropriedade

Conteudo da
Instituicao

Descrigcdo da
Multipropriedade

Alocacgao de
Fragdes ldeais

Direitos e
Deveres dos
Proprietarios

Regras de Uso
das Areas
Comuns

Administracao
do Condominio

Fun¢éao do Instrumento de
Instituicdo

Estabelecer as bases legais e
estruturais da multipropriedade,
direitos e responsabilidades dos
proprietarios individuais e do
empreendedor.

Determinar a proporgéo de
propriedade de cada um sobre
as areas comuns e as unidades
privativas.

Especificar os direitos e
responsabilidades dos
proprietarios sobre o uso das
areas comuns, a manutengao, o
pagamento de taxas
condominiais, etc.

Definir regras para a utilizacéo
das areas comuns, como
piscinas, jardins,
estacionamentos, etc.

Estabelecer a estrutura de
administragdo do condominio,
incluindo a elei¢cao de sindico,
conselho consultivo, assembleias
de conddéminos, etc.

Conteudo da
Convencgao

Regras e
regulamentos de
convivéncia

Procedimentos
de Manutengéao
e Reparagéao

Procedimentos
para
modificagdo da
Convengao

Disposigdes
Financeiras

Disposi¢des
para Resolugao
de Conflitos

Fung¢éo da Convencgéo de
Condominio

Definir normas para a utilizagédo
das areas comuns,
procedimentos de tomada de

decisao, administragao do
condominio e resolugdo de
conflitos.

Estabelecer as responsabilidades
dos proprietarios e do condominio
quanto a manutengao, reparos e
melhorias nas areas comuns e
unidades privativas.

Estabelecer processos para a
alteragao da convencgéo, incluindo
votagao e requisitos de quérum.

Definir procedimentos para
arrecadacdo e utilizagdo das
taxas condominiais, orgamento
anual, prestacao de contas, etc.

Especificar os procedimentos
para resolugédo de conflitos entre
0s coproprietarios ou entre os
esses e o condominio.

Fonte: Adaptado de Rodrigues (2021)

Em relacdo aos aspectos financeiros, o instrumento de instituicdo e a

convengao de condominio também estabelecem diretrizes importantes. O primeiro

instrumento define as contribuicbes financeiras de cada coproprietario para as

despesas condominiais, enquanto o segundo detalha os procedimentos para a

respectiva arrecadagao e para a utilizagao desses recursos (Peghini; Dominicano,

2020, p. 21). Essas disposicbes sdo essenciais para garantir a sustentabilidade

financeira do condominio e a manutencao adequada das areas comuns, afirma Vial

(2022, p.260).
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Por fim, a analise do quadro evidencia a complexidade e a importancia do
instrumento de instituicdo e da convengdo de condominio em empreendimentos de
multipropriedade. Esses documentos ndo apenas estabelecem as bases legais e
estruturais do empreendimento, mas também regulamentam aspectos fundamentais
relacionados a convivéncia, administracdo e sustentabilidade financeira do
condominio. Assim, € fundamental que multiproprietarios e administradores desses
empreendimentos compreendam e respeitem as disposi¢des contidas nessas
documentos, como forma de garantir o bom funcionamento e a harmonia do

condominio em multipropriedade.
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4 MULTIPROPRIEDADE: DIREITOS DOS PROPRIETARIOS

No ambito do ordenamento juridico brasileiro, a referida Lei n® 13.777/2018
introduziu importantes dispositivos legais que regulamentam essa modalidade de
propriedade. Neste capitulo, de acordo com os termos dessa lei, analisam-se os
direitos dos proprietarios de multipropriedade, explorando detalhadamente os
dispositivos contidos no artigo 1.358-1 do Codigo Civil. Aspectos particulares desses

direitos sdo enfocados separadamente.

4.1 Direito de uso e gozo do imével e de suas instalagées, equipamentos e
mobiliario: analise do inciso i do artigo 1.358-1 do Cédigo Civil

Castello (2022, p.18) afirma que a multipropriedade imobilidria tem se
destacado no cenario juridico, demandando uma analise aprofundada de seus
aspectos legais e das respectivas consequéncias praticas.

Santana de Melo (2021, p.27) ressalta a importancia de se realizar uma analise
critica e reflexiva sobre a multipropriedade imobiliaria em seu todo, considerando
desde seus impactos sociais, econdémicos e juridicos.

Segundo Souza e Gongalves (2021, p. 270), a multipropriedade € um fenébmeno
juridico que tem suscitado debates quanto a sua regulamentacéo e suas implicagdes
legais. Os autores explicam que:

Esse instituto ja vinha sendo praticado em alguns empreendimentos
de veraneio e hotelaria no Brasil, lastreando-se apenas em
mecanismos contratuais ou societarios que, por 6bvio, ndo garantiam
aos signatarios a seguranga esperada. Tais mecanismos alternativos
eram utilizados pelos interessados, uma vez que qualquer disposicao
nos negacios imobiliarios que, levados a registro, continham tragos da
multipropriedade, revelava-se impeditivo imediatamente suscitado por
oficios registradores de imoveis (Souza; Gongalves, 2021, p. 270).

Especificamente, o direito de uso e gozo do imével e de suas instalagdes,
equipamentos e mobiliario, estabelecido no inciso | do artigo 1.358-1 do Cddigo Civil
de 2002, representa uma das principais questdes a serem enfrentadas pelos
multiproprietarios (Castello, 2022, p. 18; Santana de Melo, 2021, p.2). E, certamente
por isso, esse direito, amplo em seus termos, € um tema que tem sido motivo de

estudo e de discussado no campo do Direito Civil.
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O referido Artigo 1.358-1 do Cddigo Civil de 2002 traz a seguinte redagao
relativamente aos direitos do multiproprietarios:

Artigo 1.358-1 - Sao direitos do multiproprietario, além daqueles
previstos no instrumento de instituicdo e na convencéo de condominio
em multipropriedade:

| - usar e gozar, durante o periodo correspondente a sua fracao de
tempo, do imével e de suas instalagdes, equipamentos e mobiliario

[..];
Para Carvalho Junior (2019, p.73), pelos termos do citado inciso, esse direito

pode ser exercido tanto de forma exclusiva, como compartilhada. Esse dispositivo
estabelece as bases para a compreensao e a regulamentagcdo da multipropriedade
imobiliaria, delineando os direitos e deveres dos multiproprietarios.

Como observado por Cunha (2020, p.5), a regulamentagcao da multipropriedade
imobiliaria também envolve questdes tributarias, como a responsabilidade pelo
pagamento do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e do Imposto Territorial
Rural (ITR). Logo, a divisdo dos custos e dos encargos relacionados ao imoével € uma
questao sensivel, que necessita ser descrita de forma clara e precisa nos contratos
de multipropriedade, a fim de n&o surgirem duvidas ou incongruéncias quanto as
respetivas participagdes no cumprimento dessas obrigagdes .

Por isso, Rodrigues (2021, p.63) destaca a necessidade de se compreender a
natureza juridica da multipropriedade imobiliaria para uma adequada aplicagdo das
normas e principios do Direito Civil. Nessa perspectiva, o referido direito de uso e gozo
do imovel e de suas instalacbes, equipamentos e mobiliario deve ser sempre

interpretado e analisado a luz das particularidades desse instituto juridico.

4.2 Direito de cedéncia da fragao de tempo em locagao ou comodato: analise
do inciso Il do artigo 1.358-1 do Cédigo Civil

Segundo Tartuce (2020, p. 2425), a multipropriedade trouxe inovagdes ao
ordenamento juridico brasileiro, demandando estudos aprofundados para sua correta
interpretacéo e aplicagao. O inciso Il do Artigo 1.385-1 do Cédigo Civil, por exemplo,
dispde sobre os direitos do multiproptietario de “Il - ceder a fracdo de tempo em
locag&o ou comodato [...]".

No contexto da multipropriedade imobiliaria, a legislagdo brasileira aborda

questdes especificas relacionadas a cedéncia da fracdo de tempo em locacao ou
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comodato. A analise desse dispositivo legal revela aspectos importantes para
compreensao e aplicagao do instituto da multipropriedade, para que a utilizagao
dessas prerrogativas ocorra sem problemas.

No que tange a cedéncia, Viegas e Pamplona Filho (2019, p.92) destacam que
o legislador buscou regular as relagbes entre os multiproprietarios, estabelecendo
regras para a utilizagdo compartilhada do imovel, e que o objeto desse inciso I,
locagao ou comodato, pode ocorrer desde que nao ultrapasse o periodo maximo de
trinta dias consecutivos.

Para Barbosa e Magalhdes (2021, p.263), a estipulacdo desse periodo visa
preservar a natureza temporaria da multipropriedade, impedindo que a fracdo de
tempo seja cedida de forma permanente, o que descaracterizaria o instituto. Ao limitar
o periodo de locagao ou comodato, o legislador busca assegurar a rotatividade dos
multiproprietarios, promovendo uma distribuicdo equitativa do direito de uso do bem.

Ja Souza e Gongalves (2021) argumentam que a restricdo temporal na
cedéncia da fracdo de tempo também contribui para evitar conflitos entre os
multiproprietarios. Ao estabelecer um prazo maximo para a ocupagao do imovel, a lei
busca mitigar possiveis desentendimentos decorrentes da sobreposi¢cao de periodos
de uso.

A regulamentagao contida no inciso Il do Artigo 1.358-1 do Cédigo Civil reflete a
preocupacgao do legislador em conciliar os interesses dos multiproprietarios, como
evidencia Tartuce (2022, p 2.428). Ao estabelecer limites para a locagao ou comodato
da fragdo de tempo, a legislagdo busca garantir a efetiva utilizagcdo do bem por parte
de todos os cotitulares, sem prejuizo aos direitos de cada um.

A previsao legal referente a cedéncia da fracdo de tempo em locacéao ou
comodato é essencial para conferir segurancga juridica as relagbes estabelecidas no
ambito da multipropriedade. Por meio dessa regulamentagdo, os multiproprietarios
tém clareza sobre os limites e condi¢cdes para a utilizacdo compartilhada do imovel,
evitando possiveis litigios (Tartuce, 2022, p. 2.435).

Inclusive, a utilizacdo desse inciso |l pode ter implicagdes diretas com o
conteudo do Artigo 1.358-J, segundo o qual:

Sao obrigagdées do multiproprietario, além daquelas previstas no
instrumento de instituicho e na convencdo de condominio em
multipropriedade:
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I- pagar a contribuicho condominial do condominio em
multipropriedade e, quando for o caso, do condominio edilicio, ainda
que renuncie ao uso e gozo, total ou parcial, do imével, das areas
comuns ou das respectivas instalagbes, equipamentos e mobiliario;

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

]

IV- ndao modificar, alterar ou substituir o mobiliario, os
equipamentos e as instalagdes do imével;

V - manter o imével em estado de conservaciao e limpeza
condizente com os fins a que se destina e com a natureza da
respectiva construcao;

VI - usar o imével, bem como suas instalagées, equipamentos e
mobiliario, conforme seu destino e natureza;

VIl usar o imoével exclusivamente durante o periodo
correspondente a sua fragao de tempo;

VIl  desocupar o imoével, impreterivelmente, até o dia e hora
fixados no instrumento de instituicado ou na convencgao de
condominio em multipropriedade, sob pena de multa diaria,
conforme convencionado no instrumento pertinente;

IX - permitir a realizagao de obras ou reparos urgentes.

[...] § 1° Conforme previsdo que devera constar da respectiva
convencdo de condominio em multipropriedade, o multiproprietario
estara sujeito a:

| - multa, no caso de descumprimento de qualquer de seus deveres
[...]-(g.n.)
Todas essas questbes devem ser avaliados em se tratando de cedéncia,
também para nao acarretar problemas administrativos ao condominio em

multipropriedade.

4.3 Direito de alienar ou onerar a fragao de tempo: analise do inciso lll do
artigo 1.358-1 do Cédigo Civil

Como amplamente referido, o instituto da multipropriedade imobiliaria tem
suscitado debates acerca de diversos aspectos relacionados aos direitos e deveres
dos multiproprietarios. Nesse contexto, dispde o inciso Il do Artigo 1.358-1 em foco:

Artigo 1.358-| - Sao direitos do multiproprietario [...]
[...]
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Il - alienar a fragdo de tempo, por ato entre vivos ou por causa de
morte, a titulo oneroso ou gratuito, ou onera-la, devendo a alienacao e
a qualificagdo do sucessor, ou a oneragdo, ser informadas ao
administrador,

[...]
Esse direito de alienar ou onerar a fragdo de tempo emerge também como um

ponto de discussdo relevante. Segundo Souza e Gongalves (2021, p.275), em mais
este aspecto, a multipropriedade, como forma de acesso ao uso de bens imoveis,
demanda uma analise aprofundada de suas particularidades legais. Isso porque, para
os autores, para além de usar e gozar do imovel e de todos os elementos materiais e
fisicos que o integram, no espago de tempo adquirido, e também de ceder e de locar,
“esta previsto o direito de alienar ou onerar sua fracado de tempo, o0 que devera ser
previamente informado ao administrador, ndo dependendo, entretanto, de anuéncia
ou cientificagdo dos demais multiproprietarios”. Inclusive, sobre isso, o legislador
estabeleceu que “nao havera direito de preferéncia na alienagao de fragao de tempo,
salvo se prévia e formalmente estabelecido em sentido contrario.”

Nesse caso, a possibilidade de disposi¢cao desse direito sobre o imdvel por
parte do multiproprietario pode se dar por meio de venda, de cessao de direitos ou de
constituigdo de dnus reais, como hipoteca ou usufruto (Viegas; Pamplona Filho , 2019,
p. 106).

A analise desse direito a alienagao ou oneracgao da fracdo de tempo deve levar
em consideracdo os interesses coletivos dos demais multiproprietarios e a
preservacgao da finalidade do instituto da multipropriedade. Conforme Tepedino (1993,
p. 109-110). A autonomia privada dos multiproprietarios € limitada a exigéncia de
preservagao da harmonia e funcionalidade do condominio em multipropriedade.

Nesse sentido, € fundamental que a convengao de condominio estabeleca
regras claras e objetivas acerca das condigdes e das limitagées para a alienagéo ou
oneracgao da fragdo de tempo. Santana de Melo (2021, p. 19) destaca a importancia
da tipificacdo das normas para garantir a segurancga juridica e a estabilidade nas
relagdes entre os multiproprietarios.

A permissao para alienar ou onerar a fragdo de tempo deve ser exercida de
forma responsavel e em conformidade com os interesses dos demais condéminos. De

acordo com Perlingieri (1997, p. 121-122), os desafios da multipropriedade imobiliaria
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demandam constantes ponderagdes entre a liberdade de disposicdo dos direitos
individuais e a preservagao do interesse coletivo.

Uma analise desse inciso lll, por exemplo, revela a complexidade das relagbes
juridicas envolvendo a multipropriedade imobiliaria. A interpretacdo e a aplicagéo
desse dispositivo legal devem considerar ndo sé os direitos dos multiproprietarios,
mas também a necessidade de preservagdo da ordem e da funcionalidade do

condominio em multipropriedade (Tartuce, 2020, p. 2.435).

4.4 Direito de participar e votar nas assembleias de condominio: analise do
inciso IV do artigo 1.358-1 do Cédigo Civil

O direito de participar e de votar nas assembleias de condominio € fundamental
para a efetiva gestdo democratica dos interesses coletivos dos condéminos. Tartuce
(2022, p. 2.364) explica que a legislagdo brasileira confere essa prerrogativa aos
proprietarios de unidades autdnomas, assegurando-lhes voz nas deliberagdes
condominiais, desde que estejam quites. Pelo inciso IV do destacado Artigo 1.358-I

Artigo 1.358-1 Sao direitos dos multiproprietarios [...]
[...]

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 correspondera a quota de sua fracdo de tempo no
imovel;

b) assembleia geral do condominio edilicio, quando for o caso, € 0
voto do multiproprietario correspondera a quota de sua fracdo de
tempo em relacdo a quota de poder politico atribuido a unidade
autébnoma na respectiva convengao de condominio edilicio.

Nesse sentido, Coelho (2006, p. 145, 146) acrescenta que, no caso de cotitular
de uma propriedade em comum, é reconhecido

o direito de decidir como ela sera usada e administrada. Para exercer,
porém, deve estar quite com a contribuicdo condominial. O condémino
que deixou de pagar qualquer contribuicdo ordinaria ou extraordinaria,
tem legalmente suspenso o direito de participar da assembleia de
condominio enquanto ndo emendar a mora, com 0s consectarios
devidos. A suspensdo atinge tanto o direito de participar das
discussdes dos temas constantes da ordem do dia (voz) como das
deliberacdes que devem ser adotadas acerca deles (voto). Mesmo o
condémino que discorda do pagamento de determinada parcela que
Le foi cobrada sofre a restricao nos direitos de voz e voto. Ele néo
pode simplesmente inadimplir a obrigacao; se considera indevida a
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parcela, deve buscar em juizo a invalidagdo da cobranga (Coelho,
2006, p. 145, 146).

Essa participagédo nas assembleias condominiais constitui um dos pilares da
democracia condominial, ao permitir que os condéminos exergam seus direitos e
influenciem as decisées que impactam a vida em condominio. Por meio do voto, os
condéminos tém oportunidade de expressar suas opinides e contribuir para a definicao
dos rumos do condominio, seja em questbes administrativas, financeiras ou
estruturais (Carvalho Junior, 2019, p. 73).

Aimportancia do direito de participar e de votar nas assembleias de condominio
é ressaltada por Oliveira (2018, p. 22), como um mecanismo democratico na promog¢ao
do didlogo e na busca por solugdes consensuais para os desafios enfrentados pela
comunidade condominial. Com a participagao ativa nas assembleias, os condéminos
tém a oportunidade de conhecer melhor a realidade do condominio, de propor
melhorias e de fiscalizar a gestdo dos recursos condominiais.

No entanto, deve-se observar que o exercicio do direito de participar e de votar
nas assembleias de condominio esta condicionado a quitagcdo das obrigacbes
condominiais, segundo Sousa e Gongalves (2021, p 10), como ja dito. Essa exigéncia
visa garantir a regularidade financeira do condominio e evitar prejuizos aos demais
condéminos.

A multipropriedade imobiliaria, conforme Castello (2022), também suscita
reflexdes sobre o direito de participar e de votar nas assembleias de condominio,
especialmente no que se refere a definicdo dos critérios de representacdo e ao
exercicio dos direitos de voto por parte dos multiproprietarios. Diante da complexidade
desse modelo de propriedade, € necessario também que se estabelegcam regras
claras e transparentes que garantam a participagao equitativa de todos os envolvidos
nas decisdes condominiais.

Além disso, a questao da responsabilidade tributaria e solidariedade no IPTU e
no ITR em condominios em time-sharing também merece destaque (Cunha, 2020,
p.10). Nunca é demais destacar que a legislagao vigente deve ser interpretada de
maneira a conciliar os interesses dos condéminos e garantir a efetiva participagao de
todos nas assembleias condominiais, independentemente da modalidade de

propriedade.
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CONSIDERAGOES FINAIS

Ao longo deste trabalho, foram enfocados os direitos dos proprietarios na
multipropriedade, com foco na analise dos incisos | a IV do artigo 1.358-1 do Cédigo
Civil. O intuito foi observar se esses direitos sdo efetivamente garantidos e se a
legislacdo proporciona uma base sdélida para a protecdo dos interesses dos
proprietarios nesse tipo de arranjo imobiliario.

Foram examinados os incisos | a IV do mencionado artigo, os quais abordam
guestdes essenciais relacionadas a multipropriedade, como o direito de uso exclusivo,
a divisdao proporcional das despesas, a participagdo em assembleias e a
responsabilidade pelas dividas condominiais. No exame, constatou-se que, em sua
esséncia, tais dispositivos legais estabelecem direitos fundamentais que visam
assegurar uma convivéncia harmoniosa entre os multiproprietarios e a preservagéao
de seus interesses.

Constatou-se também que os referidos incisos oferecem uma base juridica
soélida para a protecao dos direitos dos multiproprietarios, de forma a assegurar um
ambiente seguro e regulamentado para o usufruto de suas propriedades
compartilhadas.

Constatou-se, ainda, a importancia de os direitos contidos nos incisos
enfocados serem devida e precisamente abordados e tratados na convencéao
condominial, de modo a se manter ndo so a finalidade da multipropriedade, como o
equilibrio de interesses entre os multiproprietarios.

No entanto, reconheceu-se também que ha espago para melhorias e que a
realizacdo de novas pesquisas pode contribuir para aprofundar o entendimento dessa
complexa dinamica juridica.

No que diz respeito a lacunas identificadas e as possiveis areas para pesquisas
futuras, percebe-se também a necessidade de estudos mais aprofundados sobre a
eficacia pratica desses direitos. Seria valioso investigar casos concretos de litigios
envolvendo multipropriedades para avaliar como as disposi¢des legais sao aplicadas
na pratica e identificar possiveis lacunas ou ambiguidades na legislagdo que possam
requerer ajustes ou esclarecimentos.

Além disso, considera-se importante explorar as nuances das relagdes entre os

multiproprietarios e os administradores ou gestores de condominios nesse contexto.
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Compreender como esses profissionais desempenham seu papel na protecdo dos
interesses dos multiproprietarios e como a legislagao os responsabiliza em caso de
descumprimento de deveres é crucial para fortalecer os direitos dos proprietarios na
multipropriedade.

Nessa perspectiva, uma das principais contribuicdes deste trabalho para a area
de estudo foi a verificagdo das implicagdes dos incisos destacados a luz da legislagao
vigente, fornecendo uma visdo das garantias legais disponiveis para esses

proprietarios.
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