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ANALISE DETALHADA DA MULTIPROPRIEDADE NO
BRASIL APOS A LEI N213.777/2018: PONTOS POLEMICOS E
ASPECTOS DE REGISTROS PUBLICOS!

Carlos Eduardo Elias de Oliveira?

RESUMO

Ap0s situar o instituto da Time Sharing no mundo, o texto trata da multipropriedade sobre
moveis e imdveis no Brasil. Detalha, porém, a multipropriedade imobiliéria, percorrendo
praticamente todos os dispositivos da Lei da Multipropriedade Imobiliaria (Lei
ne 13.777/2018), expondo 0s pontos controversos e indicando os procedimentos a serem
adotados pelos Cartorios de Imoveis. Nesse aspecto, o texto defende que:

(1) aLein?4.591/64 e os arts. 1.331 e seguintes do CC, que tratam do condominio edilicio,
aplicam-se subsidiariamente — capitulo 5.1.;

(2) o CDC s0 se aplica subsidiariamente quando houver relacdo de consumo — capitulo
5.1,;

(3) a nomenclatura dos elementos da multipropriedade imobiliaria envolve os verbetes

“imovel-base”, “unidade periddica”, “fragdo ideal” (quota de fragdo de tempo) e “fracdo
tempo” — capitulo 5.3.;

(4) a unidade periddica é objeto de direito real sobre coisa propria, pois a multipropriedade
imobilidria é um “parcelamento temporal” da coisa fisica (“desmembramento temporal”),
vedado, porém, o “desdobro” temporal — capitulos 5.4., 5.5., 5.6.,5.9., 5.11. ¢ 5.12.;

(5) ndo héa responsabilidade solidaria entre os multiproprietarios por tributos reais, como
IPTU e ITR — capitulo 5.7. —;

(6) € viavel a instituicdo de direitos reais sobre coisa alheia sobre a unidade periddica, além
de ser cabivel o usucapido se ndo recair sobre unidades periddicas excedentes — capitulos
5.7.e5.10,;

(7) as mutagdes juridico-reais nas unidades periodicas precisam ser comunicadas ao
administrador do condominio, salvo quando a faculdade de usar e fruir ndo for subtraida
do multiproprietario — capitulo 5.8.;

(8) a alienacdo de unidade periddica depende da prova de quitacdo de débito condominial,
salvo dispensa das partes — capitulo 5.8.4.;
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(9) a unidade periddica é penhoravel e pode ser alcancada pela protegdo de bem de familia,
vedada, porém, a penhora isolada do mobiliario do imoével-base — capitulos 5.8.5. e 5.15.;

(10) ¢ inaplicavel a “fragdo minima de parcelamento temporal” para a “unidade periddica
de conservagdo” — capitulos 5.11., 5.13. ¢ 5.14.;

(11) os multiproprietarios sé respondem por danos culposos ao mobiliario e tém direito a
indenizacdo pelo tempo de indisponibilidade do imovel-base para reparacGes de danos
fortuitos — capitulo 5.16;

(12) o condominio multiproprietario é sujeito de direito despersonalizado e, se for o caso,
coexiste com o condominio edilicio, admitida a existéncia concomitante de sindico e de
administrador — capitulos 5.17., 5.18. ¢ 5.19,;

(13) a instituicdo do condominio multiproprietario é feita na matricula do imoével-base e
deve conter os requisitos formais listados ndo apenas no art. 1.358-F do CC, mas também,
mutatis mutandi, os previstos para o condominio edilicio, a semelhan¢a do que sucede com
a convencao — capitulos 5.20. e 5.21.;

(14) ha cautelas interpretativas a serem adotadas acerca das punicGes cabiveis contra o
multiproprietario antissocial — capitulo 5.22;

(15) no condominio multiproprietario em unidade autbnoma de condominio edilicio,
haverd, no Cartério de Imoveis, matricula-mae (do imdvel-base), matriculas-filhas (das
unidades autdbnomas do condominio edilicio) e matriculas-netas (das unidades periodicas),
assegurado ao multiproprietario participagdo no custeio e na condugdo do condominio
edilicio — capitulos 5.23.;

(16) a submissdo da unidade periddica ao sistema de intercambio s6 depende de previsdo
na convencao se houver o objetivo de conferir-lhe efeitos contra o condominio edilicio e o
multiproprietério — capitulo 5.23.5;

(17) Havendo a instituicdo do condominio multiproprietario em unidade autbnoma de
condominio edilicio, havera, como sujeitos de direito despersonalizado, o condominio
edilicio e os condominios multiproprietarios das unidades autbnomas que receberam a
instituicdo da multipropriedade — capitulo 5.23.6;

(18) a “anticrese legal” prevista para o caso de haver sistema de pool depende de
interpretacdo conforme a Constituicdo — capitulo 5.23.7;

(19) o instituto da “rentincia translativa” ndo impede a “renuncia abdicativa”, sob pena de
incorrer em inconstitucionalidade — capitulo 5.23.8.

(20) o sistema de intercdmbio pode se concretizar por meio de contrato ou da instituicdo
onerosa de direito real de usufruto sobre a unidade periddica — capitulo 5.23.9.

PALAVRAS-CHAVE: multipropriedade, Time Sharing, imovel, movel, direito real,
institui¢do, convengdo, condominio, pool, intercdmbio.
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1 OBJETO DESTE ESTUDO

Trataremos, de modo detalhado, da multipropriedade no Direito Brasileiro apds o
advento da Lei n® 13.777, de 19 de dezembro de 2018, batizada como a Lei da

Multipropriedade Imobiliaria.

ApOls uma visita historica ao instituto no mundo, aponta-se como lidar com a

multipropriedade sobre moveis e imdveis.

Detalha-se a aplicacdo pratica de todos os dispositivos relevantes da Lei da
Multiproprietaria Imobiliaria e se suscitam os principais pontos polémicos. Indicam-se

também as cautelas que devem ser tomadas pelo Cartdrio de Registro de Imdveis.

O objetivo do texto é levantar o debate sobre os dispositivos legais e também
apontar aspectos que podem ser levados em conta pelo legislador no aprimoramento

legislativo da matéria.

Ao final, apontam-se proposicdes legislativas que merecem ser produzidas para

atender aos reclamos da sociedade pelos beneficios decorrentes do Time Sharing.

2 IMPORTANCIA PRATICA DA MULTIPROPRIEDADE E EXEMPLOS DE
APROVEITAMENTO ECONOMICO DO BEM: CASO DO INTERCAMBIO E DO
REGIME DE POOL

Casas de veraneio costumam ficar fechadas grande parte do ano, porque seus
proprietarios so as utilizam em um determinado més. Bens de alto valor para lazer, como
lanchas, também soem ser pouco utilizados ao longo do ano. Em todos esses casos, além

do subaproveitamento da coisa — 0 que vai contra a funcdo social da propriedade —, 0

proprietéario sofre prejuizos com gastos de manutengéo.

A multipropriedade popularizou-se no mundo inteiro, especialmente para esses
tipos de bens de lazer, e permite que varias pessoas utilizem a mesma coisa ao longo do
ano, cada uma em um determinado periodo. Em consequéncia, as elevadas despesas de
manutencdo desses bens serdo dividas pelos multiproprietarios, e o tempo de ociosidade

da coisa sera substancialmente reduzido.

O potencial de uso da multipropriedade vai além desses bens de lazer. Imoveis e

moveis podem submeter-se a esse regime para varios outros usos, como para moradia



(especialmente para casos de empresarios itinerantes) ou para 0 comércio (para casos de

comércios temporarios).

Além do mais, a multipropriedade pode ser conjugada com outros contratos ou
direitos reais a fim de potencializar o aproveitamento do imével. E o caso dos
contratos de servigos de intercambio, por meio do qual o multiproprietario cede os
direitos de uso sobre um determinado imével em um especifico periodo do ano a uma
empresa que, em troca, permite-lhe utilizar qualquer imével do mundo integrante da
vasta rede credenciada. O contrato de prestacdo de servico de intercambio é comum
no meio turistico e até recebe reconhecimento no art. 23, § 22, da Lei Geral de Turismo
(Lei n211.771/2008) e no art. 31 do Decreto n? 7.381/2010 (que regulamentou essa
lei geral). Aliés, esse arranjo de intercambio mais bem se aperfeicoaria por meio da
instituicdo de um direito real de usufruto em favor da empresa de intercambio, tudo
por forca da maior estabilidade juridica dos direitos reais comparativamente aos
contratos. llustremos a utilidade dessas operacdes. Em Caldas Novas/GO, é comum
esse tipo de conjugacdo contratual. O consumidor adquire uma unidade periédica
referente a um apartamento em Caldas Novas, cede os seus direitos sobre essa unidade
periddica a uma empresa de intercdmbio e, em troca, passa a ter direito de se hospedar
em hotéis da rede credenciada dessa empresa por uma gquantidade de tempo igual ao
de sua unidade periodica. Desse modo, o consumidor, ao ir para o Rio de Janeiro,
podera checar a disponibilidade em hotéis que pertencam a rede conveniada da

empresa de intercambio.

Outro exemplo de conjugacdo proveitosa da multipropriedade com outros
contratos é a utilizacdo do sistema de pool. O multiproprietario pode conseguir bons
rendimentos financeiros. Ele entrega os direitos de frui¢do de sua unidade periddica
ao operador hoteleiro (e ha véarios operadores hoteleiros, como as famosas redes
hoteleira Hilton, Marriot etc.) que, em troca, repassa-lhe uma remuneracdo obtida
como fruto das hospedagens. Aqui também reputamos a instituicdo de um direito real
de usufruto em prol do operador hoteleiro como uma via de maior estabilidade juridica
do que um contrato: se, por exemplo, o multiproprietario alienar sua unidade periédica

a terceiros, o usufrutuario estara resguardado.



3 DEFINICAO E O INSTITUTO NO MUNDO E NO BRASIL

Nascido na Franca e difundido por varios paises do mundo, a multipropriedade,
também chamada de Time Sharing (“tempo compartilhado”, em tradugédo livre), € o
compartilhamento, entre duas ou mais pessoas, de um mesmo bem em periodos certos de
tempo de cada ano. Esse regime juridico é disciplinado de diferentes maneiras no mundo
e recebe diferentes designagdes, como ‘“multipropriedade; time-sharing; droit de
jouissance a temps partagé; propriété spatio-temporelle; multijouissance;
multiproprieta; direito real de habitagdo periodica” (Tepedino, 2015). Em Portugal,
assume a feicdo de direito real de habitacdo periodica, uma espécie de direito real sobre
coisa alheia®. Na Espanha, vestiu-se como um contrato de aprovechamiento por turno de
bienes inmuebles*. A Comunidade Europeia, embora ndo indique a anatomia juridica do
instituto, estabeleceu regras de protecdo ao consumidor nas operac@es de Time Sharing
por meio da Directiva n2 2008/122/CE, de 14 de janeiro de 2009, que substituiu a anterior
Directiva n® 94/47/CE, de 26 de outubro de 1994.

H& quem vincule o Time Sharing a um regime contratual, com o objetivo de
distingui-lo da Fractional Ownership, que envolveria um direito real. Todavia, essa
distingdo parece-nos cosmética pois, em todos os casos, 0 que se pretende é uma
sobreposicao de titularidade de direitos (obrigacionais ou reais) para fruicdo de um imovel
em distintos periodos do ano.

No Brasil, ha regime juridico diverso conforme se trate de imdveis ou moveis.

A multipropriedade sobre imdveis assumiu a forma de condominio, ou seja, de
sobreposi¢do de diversos direitos reais de propriedade periddica por forca dos arts. 1.358-B
ao 1.358-U do Cddigo Civil e da Lei de Registros Publicos (art. 176, § 12, 11, “6”, ¢ §§ 10
a 12 e art. 178, 11). Esses dispositivos nasceram com a publicacdo da Lei n? 13.777, de
19 de dezembro de 2018°.

Antes dessa lei de 2018, havia controvérsia sobre a natureza juridica da
multipropriedade sobre imdvel. Um dos maiores civilistas brasileiros, Gustavo Tepedino,

3 DL 275/93, de 5 de agosto. Disponivel em: http://www.pgdlisboa.pt/leis/lei_mostra_articulado.
php?nid=648&tabela=leis&so_miolo=.

Ley n? 42/1998, de 15 de dezembro, que foi posteriormente substituida pelo Real Decreto-Ley
n® 8/2012, de 16 de margo (http://noticias.juridicas.com/base datos/Privado/rdl8-2012.html), o qual foi
revogado posteriormente pela Ley 4/2012, de 6 de julio. Disponivel em: https://www.boe.es/
buscar/doc.php?id=BOE-A-2012-9111.

5 Reportamo-nos ao que publicamos trés dias apds a publicacdo da aludida lei (Oliveira, 2018).
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com a béncdo de Caio Mario da Silva Pereira — pai da Lei de IncorporacGes e de
Condominios Edilicios (Lei n 4.591/64) —, ja defendia que a multipropriedade se incluia
dentro do direito real de propriedade e, por isso, poderia ser instituida com base na Lei
n2 4.591/64 (Tepedino, 2019). O STJ, analisando caso em que sequer havia registro no
Cartdrio de Imdveis, chegou a sinalizar que envolveria direito real mesmo sem previsdo
legal expressa, como se fosse admitido criar direitos reais por mera vontade das partes
em desatencdo ao principio da taxatividade dos direitos reais (STJ, REsp 1546165/SP,
32 Turma, Rel. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva, Rel. p/ Acérddo Ministro Jodo
Otavio de Noronha, DJe 06/09/2016). No mesmo sentido, a Corregedoria-Geral de Justica
do TJSP —uma das mais ricas fontes de interpretacGes em matéria de direito notarial e de
registros publicos no pais — ja tinha admitido que os cartérios de imdveis abrissem
matriculas para as unidades periddicas, 0 que representava uma adesao a essa condicao
de direito real®. Todavia, o objetivo do STJ era simplesmente proteger contratos de
multipropriedade perante credores do empreendedor, o que deveria ter sido feito por meio
da doutrina do terceiro cumplice, a semelhanca do caso da Simula n? 84/STJ. Se o STJ
tivesse analisado um conflito entre dois individuos que, de boa-fé, tivessem firmado
contrato de time sharing sobre o mesmo periodo do ano sem registro no Cartorio de

Imdveis, dificilmente ele teria invocado uma suposta natureza de direito real.

Ao nosso sentir, antes da Lei n¢ 13.777/2018, a multipropriedade era
operacionalizada por meio de contratos atipicos que envolviam uma espécie de locacédo
durante um periodo de tempo do ano. A propdsito, o art. 28 do Decreto n? 7.381/2010,
regulamentando a Lei Geral do Turismo (Lei n2 11.771/2008), tratava da “hospedagem
por sistema de tempo compartilhado” para contemplar uma multipropriedade imobiliéria

operacionalizada por meio de contrato atipico.

Ja a multipropriedade sobre moveis estd sem disciplina legal expressa.
Infelizmente, em razdo da indisposicdo das condi¢cBes meteoroldgicas da politica, o
legislador so tratou dos imdveis na regulamentacdo da multipropriedade’.

® Eisoteordoitem229.1. das Normas de Servico da Corregedoria-Geral de Justiga do TISP: “Na hipotese
de multipropriedade (time sharing) serdo abertas as matriculas de cada uma das unidades auténomas e
nelas langados os nomes dos seus respectivos titulares de dominio, com a discriminagdo da respectiva
parte ideal em funcdo do tempo”.

7O Senador Airton Sandoval chegou a oferecer emenda ao Projeto de Lei do Senado (PLS) n? 54/2017
(do qual decorreu a Lei n? 13.777/2017) para incluir a regulamentagdo da multipropriedade mobiliaria,
mas foi vencido (Disponivel em: https://legis.senado.leg.br/sdleg-getter/documento?dm=5137515&ts=
1547856551104 &disposition=inline). Ademais, o Senado preferiu levar em frente o PLS n? 54/2017,
que tratava apenas de multipropriedade sobre iméveis, do que um outro projeto de lei mais amplo que



https://legis.senado.leg.br/sdleg-getter/documento?dm=5137515&ts=1547856551104&disposition=inline
https://legis.senado.leg.br/sdleg-getter/documento?dm=5137515&ts=1547856551104&disposition=inline

4  MULTIPROPRIEDADE SOBRE MOVEIS

N&o hé lei indicando a natureza juridica da multipropriedade sobre bens
moveis. Parece-nos invidvel admitir o condominio em multipropriedade para eles, seja
pela inaplicabilidade, por analogia, dos arts. 1.358-B ao 1.358-U do CC, seja porque
0 principio da taxatividade dos direitos reais € um obstaculo juridico diante da
inexisténcia de previsdo legal de um direito real de propriedade “temporal” sobre
moveis. Recorde-se que o precedente do STJ que apontara uma natureza real da
multipropriedade tratava de uma penhora de imovel objeto de contrato de time sharing
ndo registrado no Cartorio de Imoveis e, provavelmente, ndo resistiria diante de outro
caso concreto envolvendo conflito entre dois adquirentes de boa-fé, conforme ja
expusemos mais acima. Ademais, ao se admitir a natureza de direito real para a time
sharing sobre moveis sem lei prévia regulamentadora, teremos grande inseguranca
juridica, pois adquirentes de bens mdveis estariam sob o risco de perderem, por
evicgdo, parcialmente a coisa em favor de terceiros desconhecidos que tivessem

ocultos contratos de time sharing com o alienante.

Assim, a multipropriedade sobre moveis tem de operacionalizar-se por meio de
contratos atipicos que envolvem elementos de locacdo (ex.: uma empresa gestora se
obriga a, em determinado periodo do ano, assegurar a fruicdo do bem pelo
multiproprietario em troca de uma remuneragdo) ou por meio de um condominio
tradicional com um acordo entre os condéminos acerca do uso do bem. O problema € que
esses arranjos sdo frageis juridicamente: o primeiro (o da locacdo) pelo risco de a empresa
—enguanto titular do direito real de propriedade — vender a coisa a terceiros, que nao serao
obrigados a respeitar o contrato; e o segundo (o do condominio tradicional) pelo fato de
a maioria censitaria ter o poder de alterar as regras de uso da coisa e, assim, oscilar o

periodo de uso de cada condémino.

O legislador ndo pode prorrogar por mais tempo a triste orfandade normativa da

multipropriedade sobre moveis: € preciso regulamentar logo a matéria.

disciplinava multipropriedade sobre méveis e imdveis por meio de condominio e também por meio de
contrato de locacdo por turno de aproveitamento: o PLS n2 463/2016 (disponivel em:
https://www25.senado.leg.br/web/atividade/materias/-/materia/127788). A intencdo do Parlamento foi
apressar a disciplina da multipropriedade imobiliaria diante da maior necessidade social e econdmica.



https://www25.senado.leg.br/web/atividade/materias/-/materia/127788

5 MULTIPROPRIEDADE SOBRE IMOVEIS

5.1. LEGISLACAO APLICAVEL E ANALOGIA COM CONDOMINIO EDILICIO
PARA LACUNAS LEGAIS

A multipropriedade imobiliaria é regida, de modo primério, pelos arts. 1.358-B ao
1.358-U do CC e pela LRP. De modo subsidiario (ou seja, s6 naquilo em que houver
omissdo), o instituto sera regido pelas regras de condominio edilicio que estdo no CC
(arts. 1.331 e seguintes) e na Lei n24.591/64. Isso porque o condominio edilicio € o0 irmao
mais velho do condominio em multipropriedade: este foi desenhado inspirando-se
naquele. Alias, diante dessa semelhanga, eventuais omissdes legislativas deverdo ser
preenchidas pela aplicacéo, por analogia, das regras do condominio edilicio, em atencéo
ao comando do art. 4° da LINDB.

Quando a multipropriedade envolver negdcios juridicos celebrados com
consumidores, também devera ser aplicado o Cédigo de Defesa do Consumidor de modo
subsidiério, ou seja, apenas naquilo que ndo conflitar com os arts. 1.358-B ao 1.358-U do CC.

E essa a melhor interpretacdo do art. 1.358-B do CC.

5.2. OBJETO: IMOVEIS RURAIS E URBANOS

A multipropriedade imobiliaria, disciplinada pelos arts. 1.358-B ao 1.358-U do
CC, aplica-se a qualquer imovel, tanto rural, quanto urbano, diante da falta de proibicao
legal. N&o se estende, porém, para coisas imateriais que sejam consideradas imoveis por

determinacéo legal.

5.3. NOMENCLATURA: IMOVEL-BASE, FRACAO DE TEMPO, UNIDADE
PERIODICA E FRAGAO IDEAL (QUOTA DE FRAGAO DE TEMPO)

Imovel-base € o imdvel corpdreo (imdvel por natureza ou por acessao) sobre o
qual € instituido o condominio em multipropriedade. Assemelha-se ao terreno sobre o

qual é instituido o condominio edilicio.

Unidade periodica € o imovel por ficgdo juridica que assegura ao seu titular
(o conddémino multiproprietério) o direito real de propriedade sobre si e sobre uma fragdo

ideal do imovel-base. Por vezes, a expressdo é empregada como sindnima de “fragdo de



tempo” pela legislagdo (ex.: art. 1.358-1, I1l, do CC). Equipara-se a unidade autbnoma no

condominio edilicio.

Fracdo de tempo é o periodo de cada ano durante o qual o titular da unidade

periddica pode usar e fruir do imdvel-base.

Quota de fracao de tempo ¢ a fracdo ideal que o condémino multiproprietario tem
sobre o imdvel-base e que lhe assegura o exercicio da faculdade de uso e gozo em um
periodo de cada ano. Exemplo de uso: art. 1.358-1, IV, “a”, CC. Pode ser comparada a

fracdo ideal no condominio edilicio.

5.4. UNIDADE PERIODICA: UM DIREITO REAL SOBRE COISA PROPRIA

No Brasil, por forca da Lei n? 13.777/2018, que acresceu os arts. 1.358-B ao
1.358-U ao CC, além de regras na LRP, a multipropriedade imobiliaria ¢ um condominio
formado por unidades autdnomas periddicas vinculadas a uma fracdo ideal do imdvel-
base (art. 1.358-C, caput). Essa fracdo ideal é proporcional a sua fracdo de tempo do ano,
admitido, porém, mediante previsdo diversa no ato constitutivo, que determinados
periodos do ano recebam um peso maior. Por exemplo, a fracdo ideal de uma unidade
periddica envolvendo o més de julho podera ser o dobro de uma fracdo ideal de uma
unidade periddica envolvendo o més de abril. Isso depende do que for livremente

estabelecido no ato de instituicdo.

O titular da unidade periddica também é proprietario de uma fracdo ideal do
imovel-base na proporgdo do respectivo periodo de tempo do ano. E semelhante ao
condominio edilicio, em que as unidades autdnomas sdo vinculadas a uma fracédo ideal
do solo e das areas comuns®. Assim, se uma fazenda é submetida a regime de
multipropriedade para criar duas unidades periodicas vinculadas respectivamente a
uma das metades do ano, o titular da unidade periddica de janeiro a junho (12 metade
do ano) é proprietéario exclusivo dessa unidade periodica e também da metade do
imovel-base, ao passo que o outro conddémino multiproprietario é proprietario
exclusivo da unidade periddica de julho a dezembro (22 metade do ano) e também da

metade do imovel-base.

8 Em acréscimo, reportamo-nos que publicamos trés dias apos a publicacdo da aludida lei (Oliveira, 2018-C).



A doutrina civilista acena para uma convergéncia nessa compreensdo. Uma das
maiores autoridades da matéria, o Professor Gustavo Tepedino, averbou: “A lei brasileira,
acertadamente, regulou a multipropriedade como unidade autbnoma, delimitada no tempo

e no espaco, inserida no regime de condominio especial” (Tepedino, 2019).

5.5. UNIDADE PERIODICA COMO UMA EVOLUGCAO DA ABSTRACAO DO
CONCEITO DE IMOVEL: A CLASSIFICACAO DA UNIDADE PERIODICA COM
A MESMA CATEGORIA DO IMOVEL-BASE

A Lei da Multipropriedade Imobiliaria representa uma ruptura com a concepgao
tradicional de imovel como algo fisico, vinculado apenas ao espaco. A perplexidade que
essa inovacdo causa na doutrina assemelha-se a que Einstein causou com sua Teoria da
Relatividade ao romper com a tradicdo newtoniana e anunciar uma nova forma de
imiscuir o tempo com o espago na identificacdo do estado das coisas (espago-tempo)°.
O conceito de imdvel ndo se confunde mais apenas com uma coisa fisica (solo,
construgdes e unidades de condominios edilicios), mas também abrange um periodo do
ano sobre essa coisa (unidade periddica). Alias, a abstracdo do conceito de imoével é mais
antiga, do que da exemplo a admissdo dos imdveis por determinacdo legal (o direito a
sucessao aberta e os direitos reais sobre imoveis com as respectivas aces, na forma do
art. 80 do CC). Estamos a avancar para uma abstracdo conectando o imdvel fisico a um
periodo de tempo.

A unidade periddica é um parcelamento temporal do imovel-base, que € um
imovel por natureza ou por acessdo (art. 79, CC). Dai decorre que, dentro da classificacéo
tradicional de bens imdveis, a unidade periddica terd a mesma natureza do imovel-base:

bem imovel por natureza ou por acess&o.

A unidade periddica é um imovel autbnomo, objeto de um direito real de
propriedade por parte do respectivo condémino multiproprietéario. E, pois, objeto de

direito real sobre coisa prépria.

E atécnico afirmar que multipropriedade imobiliaria é um direito real. Na verdade,
multipropriedade imobiliaria é um regime juridico. E uma forma de condominio

envolvendo um feixe de direitos reais de propriedade sobre unidades periddicas. O direito

® Deixamos nossa saudagdo ao diplomata, jurista e fisico Flavio Riche, amigo com quem sempre podemos

compartilhar discuss@es além do Direito.



real envolvido ai é a propriedade, que recai sobre a unidade periddica, que compde a

estrutura do condominio em multipropriedade.

5.6. A MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA COMO UM PARCELAMENTO
TEMPORAL DE UMA COISA IMOVEL FiSICA

Conforme expusemos em outra ocasido (Oliveira, 2018), pode-se pensar a
multipropriedade imobiliéria no Brasil como um parcelamento temporal de uma coisa

imovel fisica. Explica-se a metéfora.

O parcelamento do solo é a criagdo de imdveis autdbnomos a partir do
fracionamento de um terreno maior. Quando o solo é rural, aplica-se o Decreto-Lei
n258/1937. Quando € urbano, vige a Lei n?® 6.766/76, que prevé dois tipos de
parcelamento: o loteamento e o desmembramento. O parcelamento do solo é um

“parcelamento horizontal”: fatia-se 0 terreno para criar lotes.

Com a regulamentacio do direito real de laje em 2017%° (arts. 1.510-A ao 1.510-E
do CC), surgiu o que chamamos de “parcelamento vertical” do solo: permite-se 0
fatiamento vertical do solo para criar imoveis autbnomos em sobreposicéo ascendente ou

descendente (as lajes)*.

Com a regulamentacdo da multipropriedade imobilidria em 2018 no Brasil,
nasceu o “parcelamento temporal” do imoével: criam-se varias unidades periodicas
vinculadas a um mesmo imovel-base. Esse parcelamento temporal pode recair ndo
apenas sobre o solo, mas também sobre imoveis por acessdo, como 0s apartamentos

em condominios edilicios.

Enfim, a multipropriedade imobiliaria no Brasil “pode ser definida como um
parcelamento temporal do bem em unidades autdnomas periodicas. E pulverizar um bem
fisico no tempo por meio de uma ficcdo juridica” (Oliveira, 2018). Enxergar a
multipropriedade como um condominio fruto de um parcelamento temporal — e ficto! —

ajuda a compreendé-la melhor.

10" Lei ©13.465/2017 modificou CC e LRP para tratar do direito real de laje.

11 Ressalva-se que, conforme aponta o genial professor Flavio Tartuce, ha quem entenda que a laje seja
um direito real sobre coisa alheia, tese que, com o apoio de outros doutrinadores, ndo endossamos.



5.7. DECORRENCIAS DA NATUREZA DA UNIDADE PERIODICA COMO DIREITO
REAL SOBRE COISA PROPRIA: IMPOSTOS REAIS, INSTITUICAO DE
DIREITOS REAIS SOBRE COISA ALHEIA E USUCAPIAO

Ha varias repercussdes praticas do fato de a unidade periodica ser um imdvel
autbnomo objeto de direito real sobre coisa prépria (direito real de propriedade), a

semelhanca do que sucede com as unidades autbnomas em condominio edilicio.

A primeira delas é a de que, nos tributos reais (IPTU e ITR, por exemplo), cada
unidade periodica é um fato gerador préprio, de maneira que cada multiproprietario é
obrigado a pagar o tributo real relativo & sua unidade periddica®?. E, portanto, totalmente
descabido que o Fisco pretenda responsabilizar um multiproprietéario por débito de tributo
real relativo a unidades periodicas dos demais. A lei tributaria tem de respeitar os
conceitos de direito privado para a defini¢do do fato gerador (art. 109, CTN). Sob essa
Otica, a mensagem presidencial de veto a alguns dispositivos da Lei n? 13.777/2018 se
equivocou quando insinuou que haveria responsabilidade solidaria entre o0s
multiproprietarios pelos débitos de tributos reais de todas as unidades com base no
art. 124 do CTN. Essa solidariedade nao existe na multipropriedade (cada unidade
periddica é um fato gerador distinto), assim como néo existe no condominio edilicio (cada
unidade autdnoma é um fato gerador distinto). E que n&o ha interesse comum entre 0s
multiproprietarios sobre os varios fatos geradores: se um dos multiproprietarios ndo pagar
o IPTU, os demais serdo indiferentes a eventual penhora e expropriacdo da unidade
periddica do inadimplente. A propdsito, reconhecendo que cada unidade periddica é um
fato gerador proprio de tributos reais, o § 11 do art. 176 da LRP estabelece que cada
unidade periddica pode ter uma inscricdo imobiliaria individualizada, o que é importante
para efeito de controle fiscal. A doutrina civilista ruma em confluéncia nesse assunto.
O professor Gustavo Tepedino, cujos estudos guiaram a discussdo na matéria no Brasil e
inspiraram a Lei da Multipropriedade, defende essa mesma interpretacdo, afirmando que,
“por se tratar de unidade autbnoma, o IPTU ha de ser individualizado e cobrado de cada
multiproprietario” e destacando que o veto presidencial a alguns dispositivos da Lei da
Multipropriedade “néo altera a autonomia das matriculas, devendo ser afastada, portanto,
qualquer interpretacdo que pretendesse atribuir ao conjunto dos multiproprietarios de um
mesmo apartamento a responsabilidade solidaria das referidas despesas individuais”
(Tepedino, 2019).

2 Ja haviamos defendido isso em outro texto (Oliveira, 2018).
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A segunda repercussao é a de que a unidade periodica pode ser objeto de hipoteca,
penhor, usufruto e de todos os demais direitos reais sobre coisa alheia, além da alienacéo
fiducidria em garantia, a semelhanca do que sucede com as unidades autbnomas em
condominios edilicios. A Unica particularidade é que, ap6s instituir qualquer dnus sobre
a unidade periddica, o multiproprietario deve comunicar ao administrador do condominio
multiproprietario para que ele atualize os dados cadastrais para cobranca das
contribui¢bes condominiais e outros efeitos relacionados a gestdo comum do condominio
multiproprietario (art. 1.358-1, 111, CC).

A terceira consequéncia é a de que as unidades periddicas sdo suscetiveis de
usucapido: sdo res habilis, ou seja, sdo bens habeis a serem comercializados, o que as
tornam vulneraveis ao usucapidao. Do ponto de vista pratico, isso ocorrerd mais em casos
de nulidades de titulos aquisitivos a non domino: se alguém adquirir uma unidade
periddica de quem ndo era dono e exercer posse sobre essa unidade periddica durante o
periodo de usucapido, poderd salvar o seu direito de propriedade diante de eventual

reconhecimento do vicio de seu contrato, lastreando-se no usucapiao.

5.8. ALIENABILIDADE E INSTITUICAO DE ONUS REAL

5.8.1. Dever de comunicacdo ao administrador: desnecessidade de
controle pelo Cartdrio de Imdveis e inaplicabilidade para 6nus
reais que recai sobre o uso e a fruicdo da unidade periddica

A unidade periddica pode ser alienada pelo seu titular a terceiros, a semelhanca
do que sucede com as unidades autbnomas em condominio edilicio. No caso de alienacao,
porém, o multiproprietario precisa comunicar ao administrador do condominio
multiproprietario para atualizacéo cadastral para todos os efeitos, inclusive o de mudanca
de responsavel pelo pagamento dos débitos condominiais (arts. 1.358-1, Ill, e 1.358-L,
CC).

Esse dever de comunicacdo ndo é imposto como requisito prévio ao registro da
alienacdo. Em principio, ele s6 nasce com a efetiva alienacdo da unidade periddica, a qual
se completa com o registro do titulo no Cartério de Imdveis. Portanto, entendemos que o
oficial de registro ndo pode exigir a prova de comunicacao da alienagdo ao administrador
como requisito para efetivar o registro: essa exigéncia, portanto, nao integra o espectro

de sua qualificagéo registral.
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O multiproprietario também pode instituir 6nus real sobre o imovel, como direitos
reais sobre coisa alheia (hipoteca, usufruto, uso etc.). O art. 1.358-1, 11l, do CC, todavia,
também obriga o multiproprietario a comunicar esse gravame ao administrador do
condominio. Todavia, preferimos fazer uma interpretacdo restritiva do referido
dispositivo para excluir do dever de comunicacdo os 6nus reais que nao transferiram a
faculdade de usar e fruir da coisa a terceiros. E que a finalidade da comunicago € que 0
administrador saiba quem efetivamente esta utilizando a coisa, o0 que é importante, por
exemplo, para tratativas relativas a reparos a serem feitos no imdvel-base. Se o 6nus real
ndo subtrai do multiproprietario a faculdade de usar e fruir, ndo ha razdo para
comunicagdo ao administrador. Assim, no caso de um direito real de garantia ou de uma
alienacdo fiduciaria em garantia da unidade periddica, ndo ha razdo para que o
multiproprietario comunique esse énus ao administrador, pois, além de ele continuar
ocupando efetivamente o imovel-base, essa comunicacdo somente serviria para
constrangé-lo com a exposicdo de uma divida garantida por esse direito real.
A comunicagdo do énus real ndo € para bisbilhotice.

5.8.2. Auséncia de direito de preferéncia e o controle pelo Cartério de
Imoveis
N&o ha necessidade de ser dado direito de preferéncia aos demais condéminos, a
semelhanca do que sucede com as unidades autbnomas em condominio edilicio. A Unica
excecdo € se houver determinacdo expressa no instrumento de instituicdo ou na
convencgdo condominial. O legislador afirmou essa obviedade por cautela (art. 1.358-L,
819 CC).

Se houver previsao de direito de preferéncia no ato de instituicdo ou na convencéo,
entendemos que o Cartério de Imdveis, ao fazer a qualificacdo registral de um titulo de
venda da unidade periddica, precisa exigir prova de que os demais multiproprietarios
foram comunicados previamente da venda para o exercicio do direito de preferéncia. Para
evitar burocracias desnecessarias (seria inviavel conseguir termo com reconhecimento de
firma de todos os demais), bastaria a apresentacao da prova do envio de notificagOes para
0s demais multiproprietarios ou da realizagdo de outra forma de divulgacdo prevista no
ato de instituicdo ou na convencgéo (como a afixacdo de cartazes conforme atestado pelo

administrador do condominio ou a expedicao de e-mails).
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5.8.3. Aplicabilidade do art. 108 do CC

Ao alienar a unidade periodica, o multiproprietario esta a realizar um negécio
envolvendo direito real sobre imovel, o que atrai a obrigatoriedade de escritura publica
se a unidade periddica for de valor superior a 30 salarios minimos, nos termos do art. 108
do CC.

5.8.4. Dividas condominiais e prova da quitacao: o papel do Cartorio
de Imoveis e infertilidade do veto por arrastamento do § 22 do
art. 1.358-L do CC

As dividas condominiais que devem ser pagas pelo multiproprietario ao
condominio em multipropriedade tém natureza propter rem e, por isso, deverdo ser
suportadas pelo adquirente da unidade autdbnoma, ainda que tenham nascido antes da
aquisicao.

Por isso, cabe ao adquirente exigir uma certiddo de quitacdo de divida
condominial no momento da aquisi¢cdo por forca do art. 42, paragrafo unico, da Lei
n2 4.591/64, o qual é aplicavel também ao condominio multiproprietério por forca do art.
1.358-B do CC. Se ndo o fizer, respondera solidariamente por esses débitos pretéritos, a

semelhanca do que sucede no condominio edilicio.

O §2°do art. 1.358-L do CC previa isso. Todavia, apesar de esse dispositivo ndo
ter sido explicitamente vetado, ele o foi tacitamente. E que ele fazia remissdo a um
dispositivo que foi vetado, a saber: 0 8 52 do art. 1.358-J do CC (que previa que cada
multiproprietario responde por suas obrigacdes sem solidariedade com os demais
multiproprietarios). Houve um veto por arrastamento: o preceito perdeu o objeto.
Na motivacdo do veto, percebe-se que ndo houve intencao alguma de barrar o contetido
do referido preceito, pois o objetivo era tratar da responsabilidade tributaria do
multiproprietario. Ndo houve intencdo do Presidente da Republica de vetar a
solidariedade do sucessor pelos débitos condominiais ndo pagos pelo anterior

multiproprietario, o que s6 confirma o entendimento ora exposto.

Portanto, apesar de 0 8 22 do art. 1.358-L do CC estar tacitamente vetado (veto
por arrastamento), o seu comando segue aplicavel com fundamento no art. 1.358-B do

CC e no art. 49, paragrafo Unico, da Lei n® 4.591/64.

A exigéncia da prova de quitacdo de débitos condominiais ndo envolve interesse

publico e, portanto, pode ser dispensada expressamente pelas partes, hipotese em que o
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adquirente respondera solidariamente com o alienante por essas dividas condominiais

pretéritas.

O Cartdrio de Registro de Imdveis precisa atentar para essa obrigatoriedade da
prova de quitacdo de contribui¢cdes condominiais ao qualificar um titulo de alienacéo da
unidade periddica. Se ela inexistir ou se o titulo for omisso acerca de eventual dispensa
da prova de quitacao pelas partes, é seu dever condicionar o registro ao saneamento desse
vicio. E 0 mesmo procedimento que ja é adotado em relagdo aos titulos de alienagdo de

unidades autbnomas de condominio edilicios.

5.8.5. Penhorabilidade da unidade periédica e o0 caso da
impenhorabilidade do bem de familia

Tal qual se da com as unidades autbnomas em condominio edilicio, a unidade
periddica pode ser penhorada por dividas pessoais do seu titular, salvo os casos de
impenhorabilidade legal.

Por exemplo, se a unidade periddica for utilizada para a moradia da familia, ela
seria impenhoravel a luz da Lei n® 8.009/90. Sera, porém, rarissima uma hipotese assim
na préatica, pois a multipropriedade ndo costuma ser usada para tal finalidade. Pode-se
cogitar uma hipotese de uma familia que seja titular de uma unidade periddica de janeiro
a novembro de cada ano e habite no imovel durante esse periodo, migrando para a casa
de um algum familiar no més de dezembro. Nesse caso, a unidade periodica poderia ser

considerada um bem de familia na forma da Lei n2 8.009/90 e, assim, seria impenhoravel.

Eventual penhora deveré recair sobre o direito real de propriedade sobre a unidade
periddica. Jamais poderdo ser penhorados 0s moveis que guarnecem o imovel, pois eles
estdo vinculados as demais unidades periddicas de modo indivisivel (art. 1.358-D, I e 1I,
CC).

5.9. IRRELEVANCIA DA PLURALIDADE DE PESSOAS

O condominio multiproprietario € caracterizado pela pluralidade de unidades
periddicas vinculadas a um imovel-base, e ndo propriamente pela efetiva existéncia de
diferentes pessoas. Por isso, ainda que todas as unidades periddicas sejam titularizadas
pela mesma pessoa, 0 condominio multiproprietario continua a existir. O paragrafo Gnico

do art. 1.358-C do CC é expresso nesse sentido, embora ndo precisasse afirmar essa
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platitude. E 0 mesmo que se da com o condominio edilicio, cujas unidades autdnomas

podem pertencer @ mesma pessoa sem que isso implique extingdo do condominio.

5.10. LIMITE QUANTITATIVO DE UNIDADES PERIODICAS POR PESSOA:
CABIMENTO, O PROBLEMA DO USUCAPIAO DAS UNIDADES PERIODICAS
EXCEDENTES E O PROCEDIMENTO NO CARTORIO DE IMOVEIS

Apesar de o condominio multiproprietario ndo se extinguir pelo fato de todas as
unidades periodicas pertencerem a mesma pessoa, € permitido que o ato de instituicéo
imponha um limite quantitativo a aquisicdo de unidades periodicas por algum
multiproprietario (art. 1.358-H, CC).

Assim, pode ser proibido que uma mesma pessoa seja titular de 90% das unidades
periddicas. Isso é util para evitar que alguém, com poderio econdmico, adquira unidades
autébnomas suficientes para obter a maioria censitaria dos votos e, assim, passar a impor
sua vontade individual na gestdo da unidade multiproprietaria. Por exemplo, se um rico
adquirir 51% das unidades periddicas, ele — por ter a maioria censitaria dos votos —
poderia passar a aprovar, em assembleia, contribuicdes extraordinarias elevadas para
tornar extremamente luxuosa a decoracdo do imdvel-base, o que iria onerar
demasiadamente os demais multiproprietarios. O poder concentrado é perigoso; a

pulverizacdo do poder d& mais estabilidade.

Eventual violacdo dessa regra prevista no ato de instituicdo implicara nulidade da
aquisicdo que extrapolou o limite. E entendemos que ndo é possivel haver usucapido
dessas unidades periddicas excedentes nessa hipdtese, porque elas, por regra do ato de
instituicdo, ndo sdo apropriaveis por aquele multiproprietario. S6 bens apropriaveis
podem ser usucapidos, 0 que ndo €é o caso das unidades periddicas excedentes ao limite

quantitativo em relacdo ao multiproprietério infrator.

O Cartdrio de Imdveis precisa estar atento a isso. E seu dever de, no momento da
analise de eventual escritura de aquisicdo de unidade periodica (etapa da qualificacdo
registral), averiguar se o limite quantitativo de unidades periédicas por pessoa esta ou ndo
sendo violado. Por essa razdo, apesar da omissdo legislativa, entendemos que é
fundamental que, se houver restricdo de aquisicao de unidades periddicas por pessoas no
ato de instituicdo, essa informacao devera ser averbada em cada uma das matriculas das
unidades periodicas. E que esse limite quantitativo representa um 6nus real sobre a

unidade periodica a restringir o exercicio pleno da faculdade de dispor (ius abutendi)
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desse imovel temporal e, por isso, a luz do art. 246 da LRP, deve ingressar no folio real

por meio de averbacdo.

Por obviedade, o limite quantitativo de unidades periddicas de pessoa ndo se
aplica no momento do nascimento do condominio multiproprietario (art. 1.358-H,
paragrafo Unico, CC). O instituidor do condominio multiproprietario podera ser, nesse
momento inicial, o Gnico proprietario de todas as unidades. Todavia, apds as aliena¢des
das unidades periddicas, o limite quantitativo passara a valer, inclusive contra a pessoa
que havia instituido o condominio, a qual ndo podera recomprar as unidades periodicas

além do limite quantitativo.

5.11. LIMITES TEMPORAIS A CADA UNIDADE PERIODICA: FRACAO MINIMA DE
PARCELAMENTO TEMPORAL E OUTRAS RESTRICOES

Para evitar a pulverizacdo temporal dos imoveis, com criacdo de unidades
periodicas imprestaveis a luz da funcgéo social (imagine uma unidade periddica de apenas
10 segundos), é vedado que o periodo de cada unidade periddica seja inferior a 7 dias,
que poderdo ser seguidos ou intercalados, respeitada, porém, a necessidade de todos 0s
multiproprietarios terem uma quantidade minima de dias seguidos em pé de igualdade
(art. 1.358-E, 8§ 1%2¢ 29, CC).

Esses dias ndo precisam necessariamente ser nos mesmos periodos fixos todos 0s

anos, como no caso de uma unidade periddica vinculada ao més de janeiro de cada ano.

Eles podem, com base em critérios objetivos, oscilar entre os dias de cada ano
(periodo flutuante), como na hipétese de uma unidade periédica que, a cada ano, passa a

recair no més seguinte (ex.: no 12 ano, recai em janeiro; no 22 ano, em fevereiro; etc.).

Podem até mesmo misturar os dois tipos de periodos, o fixo e o flutuante (periodo
misto), como na situacdo de uma unidade periddica que, além de parcialmente incidir nos
meses de janeiro de todos os anos (periodo fixo), também abrange um outro més do ano
a ser alterado anualmente de acordo com a ordem cronoldgica (12 ano: fevereiro; 22 ano:

marco; 32 ano: abril; etc.).

Nada impede que o ciclo de cada dia comece em qualquer horario do dia. Assim,

0 periodo de uma unidade periddica pode comecar no horario de meio-dia, de 1 hora etc.
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O término do ciclo ndo necessariamente precisa alcangar 24 horas. Nada impede
que uma unidade periddica tenha um periddico de 7 dias e 12 horas. A Unica restri¢do
temporal é que haja, no minimo, 7 dias por unidade periddica.

5.12. INDIVISIBILIDADE DA FRACAO TEMPORAL DA UNIDADE PERIODO:
DESCABIMENTO DO “DESDOBRO TEMPORAL”

O periodo de tempo de cada unidade periddica é indivisivel, de modo que nédo
pode o multiproprietario fazer um “desdobro” de sua unidade, com o objetivo de
desaglutina-la em outras unidades periddicas menores. E vedado o que chamamos de
“desdobro temporal”. Ex.: quem tem uma unidade periddica no més de janeiro ndo pode
extinguir a prépria unidade periddica para, em seu lugar, criar outras duas, a primeira
vinculada aos dias 12 ao 14 de janeiro e a segunda atrelada aos dias 15 a 31 de janeiro.
Enfim, a fracdo de tempo estabelecida para cada unidade periddica € indivisivel
(art. 1.358-E, CC).

5.13. “UNIDADE PERIODICA DE CONSERVACAO”: APLICABILIDADE OU NAO DO
PERIODO MINIMO DE 7 DIAS?

E plenamente admissivel a criacio de uma unidade periddica destinada apenas a
promocao de reparos no mobiliario e de realizagbes de outras obras de conservagao.

Batizaremo-la de “unidade periddica de conservagio”.

Essa unidade periddica de conservacao tera matricula propria no Cartério de
Imdveis somente se o seu titular for o instituidor do condominio multiproprietario. Em
caso contrério, ela pertencerd aos demais multiproprietarios e, por isso, ndo tera uma
matricula propria: ela integrara as matriculas das demais unidades periddicas na
proporcao da fracdo ideal de cada uma delas (art. 1.358-N, caput, e 8 12, incisos | e 11, do
CCeart. 176, 812, da LRP).

Indaga-se: o periodo minimo de 7 dias previsto no § 12 do art. 1.358-E do CC se

aplica também a essa unidade periddica de conservacao?

Entendemos que ndo, por forca de uma interpretagéo restritiva do § 12 do
art. 1.358-E do CC. A finalidade do periodo minimo de 7 dias para a unidade periddica
é, em nome da funcdo social e da dignidade da pessoa humana, garantir ao
multiproprietario uma utilizacdo minimamente digna de seu direito real de propriedade

periddico. N&o esté na finalidade do dispositivo considerar que 7 dias é o tempo minimo
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para reparacdo do bem. Entender diferente € entregar o imdvel a um tempo de detestavel
ociosidade nos anos. Assim, o ato de instituicdo do condominio multiproprietario tem
liberdade para definir o periodo que lhe aprouver para a unidade periddica de

conservacéo.

5.14. CONVENIENCIA DE FRAGMENTAR O PERIODO DA UNIDADE PERIODICA
DE CONSERVACAO ENTRE OS PERIODOS DAS DEMAIS UNIDADES
PERIODICAS

Na prética, € conveniente que a unidade periddica de conservacéo tenha o seu
periodo pulverizado entre os periodos das demais unidades periodicas, de maneira
que, quando um multiproprietario desocupar o imdvel, inicie-se um fragmento do
periodo da unidade periddica de conservagdo para a realizacdo de vistorias e de

pequenos reparos.

Esse fragmento de periodo podera ser estipulado em algumas horas. Ndo héa
proibicédo legal para tanto. E, conforme nossa interpretacdo, ndo ha obrigatoriedade de o
somatdrio desses fragmentos alcancar 7 dias, pois temos por inaplicavel esse piso a

unidade periddica de conservacao.

5.15. A TITULARIDADE DOS MOBILIARIOS DO IMOVEL-BASE

Os mobiliarios integram o imovel-base, de modo que a sua titularidade é comum
aos multiproprietarios na proporcdo da respectiva fracdo ideal (art. 1.358-D, CC). Dai
decorre a impossibilidade de qualquer multiproprietario, sozinho, alienar os mobiliarios,
pois estes s&o bens comuns indissociavelmente vinculados as unidades periddicas na

proporcao da respectiva fracdo ideal.

5.16. CONSERVAGAO DOS MOBILIARIOS DO IMOVEL-BASE: TEORIA DO RISCO
E O PROBLEMA DA COMPENSACAO PELO TEMPO PERDIDO PELO
MULTIPROPRIETARIO

Os multiproprietarios tém dever de conservacdo do mobiliario e, por isso,
respondem por danos causados por si ou por seus convidados, conforme art. 1.358-J,
I, IV, Ve VI, e art. 1.358-J, § 22, 11, do CC. Essa responsabilidade apenas abrange
casos em que houver culpa do multiproprietario ou do seu convidado (por cujos atos

0 multiproprietéario responde objetivamente). Essa culpa esta implicita no proprio
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inciso Il do art. 1.358-J do CC, que trata apenas de responsabilidade por danos
“causados”, e esta explicita no inciso Il do § 22 do mesmo dispositivo, ao atribuir o
custo financeiro do reparo ao conddémino que, com uso anormal, causou o dano.
Cuida-se de regra basilar de responsabilidade civil: quem causa dano com culpa tem

de indenizar.

Todavia, no caso de perecimento ou deterioracdo fortuitos do mobiliario (tudo
na vida acaba!), ainda que tal ocorra durante o periodo de um multiproprietério, o
custeio de reposicdo ou da reparacdo serd do condominio, que é abastecido
financeiramente por todos os multiproprietarios mediante o pagamento das
contribui¢cdes condominiais. Trata-se da aplicacdo da velha regra do res perit domino
(a coisa perece para 0 dono). Por perecimento ou deterioracdo fortuitos, entende-se
aquele que decorre do desgaste natural da coisa ou procede de outros fatos da natureza
(um terremoto que devasta a mobilia do imdvel-base) ou de terceiros ndo autorizados
(ex.: um bandido que destréi o mobiliario). Essa regra esta implicita ndo apenas no
inciso Il do art. 1.358-J do CC, mas também no art. 1.358-N do CC, que prevé uma

unidade periddica de conservacgdo justamente para esses reparos.

Em regra, os servicos de reparacao e de conservagdo do mobiliario devem ser
feitos pelo administrador do condominio durante o periodo da “unidade periddica de
conservagao” (art. 1.358-M, § 12, 11l e IV, e art. 1.358-N, caput, do CC). Entretanto,
no caso de urgéncia, esses servicos poderdo ser prestados durante o uso de qualquer
multiproprietario. A propésito, é dever do multiproprietdrio comunicar ao
administrador imediatamente apés identificar qualquer defeito no mobiliario ou na
estrutura do imovel-base (art. 1.358-J, Ill e IX, art. 1.358-N, § 22, CC).

A lei foi omissa acerca de eventual direito do multiproprietario em ser
compensado pelos dias de indisponibilidade da coisa para a realizacdo de reparos
urgentes. Imagine, por exemplo, que, em razdo da ruptura de um encanamento, 0
imovel-base tenha ficado 3 dias fechado para obras, tudo em prejuizo de um
determinado multiproprietario que deixou de usar e fruir o imovel-base nesses dias.
Nesse caso, indaga-se: haverd alguma compensacgdo a esse multiproprietario, se este

néo tiver culposamente causado o dano objeto de reparacdo?

A lei é omissa, 0 que da ensejo a duas interpretacdes viaveis. A primeira é a de
que se trata de um risco de cada multiproprietario, que ficard sem compensacao.

A segunda é a de que a compensacdo é devida e deverd ser feita mediante uma

19



indenizacao pecunidaria a ser paga pelo condominio. Preferimos entender pela segunda
corrente: a perda de dias por parte de um dos multiproprietarios para obras de reparos
urgentes decorrentes de causa fortuita deve ser indenizada pelo condominio, de modo
que indiretamente todos os multiproprietarios suportardo o prejuizo. Essa solucédo
guarda coeréncia com o inciso | do § 22 do art. 1.358-J do CC, que imputa a todos os
multiproprietérios as despesas financeiras com reparos de danos fortuitos. Ressalva-
se que, se 0 reparo urgente tiver sido causado culposamente por qualquer um dos
multiproprietarios, recaird exclusivamente sobre ele 0s gastos com a reparagdo e com
a indenizacdo devida ao outro multiproprietario em cujo periodo tenham sido feitos
0s servicos de reparacdo. O prejuizo sofrido pelo multiproprietéario é presumido; ndo
precisa de prova efetivo de dano; o mero fato de seu tempo ter sido usado para reparos

ja é, por si s6, um prejuizo a ser indenizado.

N&o ha obstaculo algum a que a convencdo de condominio predetermine o
valor de indenizacdo por cada dia de indisponibilidade do bem para a realizagdo de
obras de reparacdo urgente, caso em que ndo sera devida a cobranca de qualquer
indenizacdo suplementar, salvo previsdo diversa na convencdo condominial. Essa
indenizacdo € devida independentemente de prova de prejuizo efetivo ao
multiproprietario. E que, para esses casos, entendemos ser aplicavel, por analogia, 0
paragrafo Unico do art. 416 do CC, que admite a prefixacdo da indenizacdo por meio
de uma clausula penal compensatdria e que s6 autoriza a cobranca de indenizacédo
suplementar quando houver pacto expresso. Um bom parametro para a estimativa de
valor é a multa diaria a que esta exposto o multiproprietéario que extrapola o tempo de
uso de sua unidade periddica, mas, nesse caso, deve-se levar em conta que essa multa

diaria é mais engordurada pela sua finalidade punitiva (art. 1.358-J, VIII, CC).

E conveniente que as convencdes condominiais tenham previsdo expressa
sobre essas situagdes de indenizacdo ao multiproprietéario. Se elas forem omissas, 0
juiz devera arbitrar o valor mediante provocacao e, para tanto, podera levar em conta,
como parametro, o valor da multa diaria punitiva do art. 1.358-J, VIII, do CC,
despindo-a, com base na equidade, do acréscimo decorrente de sua finalidade

punitiva.
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5.17. CONDOMINIO MULTIPROPRIETARIO ENQUANTO SUJEITO DE DIREITO:
CONSEQUENCIAS PRATICAS E CONTRATAGCAO DE SERVIGCOS COMUNS
(LUZ, TELEFONE ETC.)

Instituido o condominio em multiproprietario mediante registro no Cartorio de
ImoOveis, nasce um sujeito de direito despersonalizado: o condominio em

multipropriedade.

Enquanto sujeito de direito, ele pode ser parte em processos judiciais, pode
celebrar contratos (por exemplo, com servicos de internet, de TV a cabo, de luz, de
telefone etc.), tem direito a receber CNPJ etc. Ele, inclusive, pode ajuizar a¢do contra 0s
proprios multiproprietarios, como no caso de acBes para cobrar contribuicdes
condominiais inadimplidas, com possibilidade de adjudicar, judicialmente, a unidade
periddica como forma de pagamento dessas contribui¢cbes. O fundamento para essa
adjudicacdo é o art. 63, § 39, da Lei n® 4.591/64, que é aplicado por analogia para esses
casos, e também a aplicacéo analdgica do art. 1.358-P, VIl e IX, e do art. 1.358-S do CC,
o0 qual, embora trate de adjudicacdo pelo condominio edilicio por dividas condominiais,

também se estende, por analogia, em favor do condominio multiproprietario.

5.18. ADMINISTRADOR E SINDICO: ATRIBUICOES E RECOMENDACOES NA
REDACAO DA CONVENCAO

O condominio multiproprietario, enquanto sujeito de direito, precisa de alguém
para representa-lo na préatica de atos extrajudiciais (ex.: assinar contratos) e judiciais.
O inciso Xl do art. 75 do CPC estabelece que o condominio é representado judicialmente

“pelo administrador ou sindico”, regra que também vale para os atos extrajudiciais.

No caso do condominio multiproprietario, hd um administrador (art. 1.358-M,
CC), o qual faz o papel que, no condominio edilicio, incumbe ao sindico (art. 1.347, CC).

N&o héa previsao legal de um sindico.

Entendemos, porém, que nada impede que o condominio multiproprietario tenha
um sindico e também um administrador, caso em que sera necessario delinear as
atribuicOes de cada um. Basta a convencdo assim determinar. O administrador pode ser
um profissional contratado pelo condominio multiproprietario sob a representagdo do
sindico. Em situacbes como essa, em que a convengdo preveja um sindico e um

administrador, sera necessario delimitar as suas atribuicoes.
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Em suma, a convencdo tem papel importantissimo na delimitacdo das

competéncias.

Se ela prever apenas um administrador (e ndo um sindico) — conforme o arquétipo
legal —, convém que a convencao preveja expressamente as suas atribuicfes sem se
restringir as tarefas indicadas no § 12 do art. 1.358-M do CC, mas também, no que couber,
abranja as competéncias listadas pelo art. 1.348 do CC. A lista do § 12 do art. 1.358-M do
CC ¢é incompleta. Por exemplo, ndo prevé as competéncias do administrador de convocar
as assembleias e de representar o condominio judicial e extrajudicialmente, embora elas
estejam implicitas, razdo por que, no momento de redigir a convencdo, convém que seja

levada em conta também a lista do art. 1.348 do CC acerca das atribui¢bes do sindico.

Se, porém, a convencao prevé um sindico e um administrador, cabe-lhe estremar
0 campo de atuacdo de cada um levando em conta as listas de atribuicfes dos arts. 1.348
e 1.358-M, § 19, do CC. Questdo interessante é saber se as atribuices listadas no § 1° do
art. 1.358-M do CC poderiam ou ndo ser repassadas ao sindico ou se poderiam ser
suprimidas. Preferimos entender que os multiproprietarios podem repassa-las ao sindico
e também podem suprimir atribuicGes, desde que haja unanimidade. N&o bastaria o
quoérum especial para alterar a convencao. E que essa lista de atribuicdes do administrador
¢ uma garantia minima de qualidade na gestdo da multipropriedade em beneficio dos
conddminos minoritarios, razdo por que s6 a unanimidade poderia flexibilizar essa lista.
Seja como for, a Unica excec¢do corre a conta da atribuicdo relativa a troca do mobiliario,
a qual pode ser regrada de forma diversa na convencéo por forca do § 22 do art. 1.358-M

do CC, caso em que o quérum especial para alterar a convencdo sera suficiente.

5.19. ASSEMBLEIAS DO CONDOMINIO MULTIPROPRIETARIO

Os multiproprietarios tém direito de voto nas assembleias realizadas pelo
condominio multiproprietario. O voto € censitario: é proporcional a fracdo ideal da
respectiva unidade periddica (art. 1.358-1, IV, “a”, CC).

5.20. INSTITUICAO DO CONDOMINIO MULTIPROPRIETARIO: DEFINICAO,
REQUISITOS, FORMACAO DO NOME DO CONDOMINIO E ASPECTOS DE
REGISTROS PUBLICOS

Instituicdo do condominio é ato juridico por meio do qual nasce o condominio

com sua formatacdo de direito real. Metaforicamente, € formar o corpo com 0S 0Ss0S.
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No condominio multiproprietario, a instituicdo operacionaliza-se por meio do registro do
ato de instituicdo na matricula-mae (a do imével-base) e da abertura das matriculas-filhas
(as de cada unidade periddica), tudo nos termos do art. 1.358-F do CC e do art. 176, 8 19,
IL, “6”,e §§ 10 e 12, da LRP.

O ato de instituicdo é um instrumento que deve conter as informacdes essenciais
da anatomia juridico-real do condominio multiproprietério. O art. 1.358-F do CC foi
laconico em listar quais seriam as informacbes, de modo que ele precisa ser
complementado, no que couber, pelo art. 1.332, I, do CC e pelo art. 1° 8§ 29 da Lei
n2 4.591/64, dispositivos que tratam dos requisitos formais do ato de instituicdo da espécie

de condominio que inspirou o multiproprietario: o condominio edilicio.

Nesse contexto, entendemos que o0 ato de instituicdo deve conter a indicagao de
todas as unidades periddicas, com indicacdo do respectivo periodo do ano, além de ter de
constar a fracdo ideal dessa unidade periddica no imével-base e a finalidade de uso das

unidades periodicas.

Ademais, considerando que o condominio multiproprietario é sujeito de direito,
convém que seja indicado o nome dele no ato de instituicdo. Se o ato de instituicdo for
0misso, 0 seu nome sera formado pela expressdao “condominio em multipropriedade da”
acompanhada da identificacdo do imdvel, salvo se, no ato de institui¢do, for dado um
nome diverso. Exemplos (com enderecos ficticios): (1) condominio em multipropriedade
do imdvel da Rua Presidente Vargas n. 1000, Vila Nova, Sdo Paulo/SP; (2) condominio
em multipropriedade do apartamento 304 do Edificio Vila Nova. Entendemos que,
embora ndo seja obrigacédo legal, convém que o nome do condominio esteja previsto no

ato de instituicdo. Isso, porque o condominio multiproprietario é sujeito de direito.

Ademais, é fundamental identificar cada unidade periddica. A lei ndo impde
nenhum critério, de modo que a identificacdo pode ser numérica ou por nome. Em razéo
do principio da veracidade, parece-nos que essa identificacdo deve guardar correlacdo
com a identificacdo do imovel-base. Por isso, recomendamos que o0 nome de cada unidade
periddica seja fruto do acréscimo de um algarismo ou de uma letra ao nimero que
identifica o imdvel-base ap6s um hifen ou um ponto-final. Ex.: (1) no exemplo
supracitado do imovel situado na Rua Presidente Vargas n. 800, Vila Nova, Sdo Paulo/SP,
a identificacdo de cada unidade periodica poderia ser respectivamente unidade periddica
n2 800.1, 800.2 etc.; (2) no caso supracitado do apartamento 304 do Edificio Vila Nova,
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a identificacdo de cada unidade periodica poderia ser unidade periddica n? 304.1, 304.2

etc.

H& controvérsias acerca da obrigatoriedade de o ato de instituicdo ter de adotar ou
ndo escritura pablica. Os cartorios de imdveis adotam posicdes diversas, a depender do
Estado. Prevalece, no entanto, a pratica de admitir mero instrumento particular.
Entendemos, porém, de forma minoritaria, que, por for¢a do art. 108 do CC, é necessario
escritura pablica se o imovel-base for de valor superior a 30 salarios-minimos. E que o
ato de instituicdo é uma mutacédo juridico-real do imovel e, portanto, por modificar o

direito real sobre o0 imovel-base, atrairia escritura pablica

5.21. CONSTITUICAO DO CONDOMINIO MULTIPROPRIETARIO: DEFINICAO,
REQUISITOS E ASPECTOS DE REGISTROS PUBLICOS

Constituicdo do condominio é o ato juridico por meio do qual se delineia o
funcionamento do condominio. Metaforicamente, é dar a alma ao corpo inanimado. No
condominio multiproprietério, a constituicdo ocorre com a aprovacdo da convencao, a
qual deve ser registrada no Livro 3 do respectivo Cartorio de Imdveis para produzir
efeitos contra terceiros (art. 178, 111, LRP e arts. 1.333 e 1.358-B, CC).

A convencdo ndo precisa de escritura publica, pois ndo envolve mutacao juridico-
real: ela ndo atinge a anatomia juridico-real do condominio (corpo), mas apenas 0 seu

funcionamento (alma), razdo por que ¢ inaplicavel o art. 108 do CC.

O conteudo da convencao esta indicado no art. 1.358-G do CC, o qual, ao nosso
sentir, € incompleto. Esse dispositivo precisa ser lido em conjunto com os requisitos da
convengdo previstos para o condominio edilicio em razdo da similaridade dos institutos e
da subsidiariedade determinada pelo art. 1.358-B do CC. Desse modo, o contetdo da
convencdo deve ser fruto da interpretacdo conjugada do art. 1.358-G do CC com, no que
couber, o art. 1.334 do CC e o art. 92, 8 39, da Lei n? 4.591/64. Assim, por exemplo, a
competéncia das assembleias, com sua forma de convocacgdo e com o quérum, deve estar
prevista na convencdo, pois, apesar do siléncio do art. 1.358-G do CC, deve-se aplicar o

inciso 111 do art. 1.334 do CC de modo subsidiario diante da relevancia desse conteddo.
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5.22. PUNICOES CONTRA CONDOMINO MULTIPROPRIETARIO INADIMPLENTE
E ANTISSOCIAL: LIMITES DA MULTA, CONSTITUCIONALIDADE DA
PROIBICAO DE FRUICAO E PROBLEMA DA EXPULSAO DEFINITIVA

O condémino multiproprietario possui diversas obrigacGes relacionadas ao

custeio do condominio (pagar contribuicdes) e a boa convivéncia.

O dever de pagar as contribuigcdes ordinérias e extraordinarias ao condominio
multiproprietario decorre da mera titularidade da unidade periodica. E irrelevante se ele
usa efetivamente o imdvel-base durante sua fracdo de tempo (art. 1.358-J, I, CC).
Havendo inadimpléncia, serdo devidos multa moratéria de até 2% e juros moratérios de
1% a.m., conforme arts. 1.336, § 12, e 1.358-B do CC.

Quanto aos deveres de boa convivéncia, eles estéo relacionados ao uso adequado
da coisa para evitar danos ao mobiliario e a estrutura do imovel-base, além do respeito ao
limite temporal de cada unidade periddica (art. 1.358-J, CC). No caso de violacdo, o
infrator estard sujeito a multas pecunidrias previstas na convencdo, admitido que, na
hipotese de recalcitrancia, seja fixada multa progressiva e perda temporéria do direito de
utilizacdo do imovel-base (art. 1.358-J, § 12, CC).

O art. 1.358-J, § 12, do CC néo estabelece limite do valor da multa pecuniaria, o
que da ensejo a discussdo sobre o cabimento dos limites previstos para o condominio
edilicio no § 22 do art. 1.336 do CC (limite de 5 contribuicbes condominiais) e no
art. 1.337 do CC (teto de 5 vezes a contribuicdo condominial no caso de infracdes
reiteradas e teto de 10 vezes no caso de as infracOes reiteradas gerarem incompatibilidade
de convivéncia). Preferimos entender que esses limites devem ser aplicados de forma
subsidiaria para o condominio multiproprietario por forca do art. 1.358-B do CC, sob
pena de chancelarmos penas desproporcionais.

Igualmente, quanto ao procedimento de inflicdo da multa, também entendemos
serem aplicaveis os supracitados dispositivos relativos ao condominio edilicio (art. 1.336,
§ 29 e 1.337 do CC).

Quanto a suspensdo temporaria do direito de utilizagdo do imdvel-base,
entendemos que ela é constitucional, desde que o tempo de suspensdo seja razoavel.
A0 nosso sentir, temos por razoavel apenas suspensées por, N0 Maximo, um més em um
unico ano, sem possibilidade de estender-se para o ano seguinte. Ndo ha nenhum

parametro para esse prazo; trata-se de mero senso de proporcionalidade nosso. E que a
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proibi¢do de entrada no imével durante esse periodo serve como um “castigo” didatico

para aquele condémino multiproprietario que é indiferente as punigdes pecuniarias.

Outra questdo a discutir é se é ou ndo possivel a proibicao definitiva do condémino
multiproprietario de utilizar o imovel-base durante sua fracdo de tempo, no caso de ele se
mostrar excessivamente antissocial. A resposta para essa questdo passa pelos mesmos
debates que rondam os casos de condominio edilicio. Sobre o tema, recomendamos a
leitura das licbes de um dos mais importantes civilistas brasileiros contemporaneos, o
Professor Flavio Tartuce (2019, pp. 414-416), em seu manual de Direito Civil, o qual
demonstra que o tema € controverso. De um lado, o doutor do Largo do S&o Francisco
entende pelo descabimento dessa expulsdo com base no principio da dignidade da pessoa
humana, da solidariedade social e da tutela da moradia. De outro lado, parcela substancial
da doutrina admite a expulsdo com base no enunciado n? 508 da V Jornada de Direito
Civil*3, que dispde:

Enunciado n? 508/JDC: “Verificando-se que a sancdo pecuniaria
mostrou-se ineficaz, a garantia fundamental da fungdo social da
propriedade (arts. 52, XXIIl, da CRFB e 1.228, § 12, do CC) e a vedagéo
ao abuso do direito (arts. 187 e 1.228, § 22, do CC) justificam a excluséo
do conddmino antissocial, desde que a ulterior assembleia prevista na
parte final do paragrafo Unico do art. 1.337 do Cddigo Civil delibere a

propositura de acdo judicial com esse fim, asseguradas todas as
garantias inerentes ao devido processo legal.”

Abalangamo-nos a essa Ultima corrente, mas ressalvamos que a medida do
banimento do conddémino antissocial deve restringir-se a casos de excessivo abuso de
direito. Admitimos ainda que, mesmo sem prévia sancao pecuniaria, é admitida a medida
em situacfes muito excepcionais de fundada ameaca a vida dos demais condéminos.
Imagine, por exemplo, um incorrigivel condémino que reiteradamente traz animais
selvagens perigosos — como serpentes — para sua unidade autdbnoma, ou um outro
incendiario que vive a atear fogo no préprio imdvel, ou um terrorista condémino que vive
a manipular explosivos na unidade. Todas essas consideragdes também valem para o
condominio em multipropriedade: ao nosso sentir, 0 banimento do multiproprietario

antissocial deve ser admitido se as penas pecuniarias e de suspensdo temporaria previstas

13 Disponivel em: http://www.cjf.jus.br/enunciados/enunciado/577 , acesso em 24-2-2019.
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no inciso Il do § 12 do art. 1.358-J do CC se mostrarem ineficazes ou se houver fundada

ameaca a vida dos demais conddéminos.

Por fim, apesar do siléncio legal, em nome do principio constitucional do
contraditério e da ampla defesa, qualquer pena depende de prévia notificacdo ao
conddmino multiproprietario infrator para apresentar defesa prévia dentro de um prazo
razodvel, assim entendido, a nosso sentir, o prazo de 15 dias por aplicagdo analdgica do
CPC. E nula previsio diversa na convencdo. Aplica-se, por analogia, 0 enunciado ne 92
da | Jornada de Direito Civil'** (“As sang¢des do art. 1.337 do novo Cédigo Civil ndo

podem ser aplicadas sem que se garanta direito de defesa ao condémino nocivo”).

5.23. CONDOMINIO MULTIPROPRIETARIO EM UNIDADE AUTONOMA DE
CONDOMINIO EDILICIO

5.23.1. Anatomia juridico-real, reflexos na convengdo do condominio
edilicio e aspectos de registros publicos

Quando o imovel-base sobre o qual serd instituido o condominio em
multipropriedade € uma unidade autdbnoma de um condominio edilicio, haverd as
seguintes matriculas envolvidas no Cartério de Imdveis: (1) matricula-mé&e: é a matricula
do terreno que recebeu o registro de instituicdo de condominio edilicio; (2) matriculas-
filhas: sdo as matriculas de cada unidade autbnoma que nasceu com o registro da
instituicdo do condominio edilicio; (3) matriculas-netas: sdo as matriculas de cada
unidade periédica nascida com o registro da instituicdo do condominio em

multipropriedade em cada uma das matriculas-filhas.

5.23.2. Sub-rogacéao proporcional das unidades periodicas nos direitos
e deveres relativos a unidade autdbnoma: caso do voto em
assembleias e das contribui¢des condominiais

Instituido o condominio em multipropriedade sobre uma unidade autdbnoma do
condominio edilicio, os direitos e deveres que recaiam sobre o titular da unidade
autbnoma ficam sub-rogados no titular de cada unidade periddica vinculada a esse
imovel-base na proporcdo da respectiva fragdo ideal. Isso decorre do fato de que a
instituicdo do condominio multiproprietario representa um verdadeiro parcelamento

temporal da unidade autbnoma do condominio edilicio.

14 Disponivel em: http://www.cjf.jus.br/enunciados/enunciado/724 , acesso em 24-2-2019.

27


http://www.cjf.jus.br/enunciados/enunciado/724

Essa sub-rogacao envolve todos os direitos e deveres, com inclusdo do dever de
pagar contribuicdo condominial e do direito de votar em assembleias. E essa sub-rogacéo
ocorrerd na proporcdo da fracdo ideal de cada unidade periddica no imdvel-base,
admitida, porém, outra proporcdo indicada no ato de instituicdo ou na convencao do

condominio multiproprietario (art. 1.358-P, 111, CC).

Por exemplo, imagine um condominio edilicio com 10 unidades auténomas de
fracOes ideais iguais, identificadas respectivamente como apartamento n® 1, 2, 3 (...) 10.
Suponha que, no apartamento 10, haja a instituicdo de um condominio multiproprietario
com duas unidades periddicas iguais (uma de janeiro a junho, outra de julho a dezembro),

identificadas como unidades periddicas 10.1 e 10.2.

Nesse caso, as titulares dessas duas unidades periddicas se sub-rogardo nos

direitos e deveres que recaiam sobre o apartamento 10.

Em consequéncia, se 0 antigo titular do apartamento 10 tinha direito a um voto
com peso 1 nas assembleias do condominio edilicio, apds o parcelamento temporal desse
apartamento com a instituicdo do condominio multiproprietario, o titular da unidade
periddica 10.1. tera direito a um voto com peso 0,5, e o titular da unidade periddica 10.2.

tera direito de voto com peso 0,5.

Igualmente, se o titular do apartamento 10 tinha de pagar uma contribuicdo
condominial no valor de um décimo das despesas do condominio edilicio, esse dever
passa a ser rateado entre cada um dos dois condéminos multiproprietérios, de modo que
o titular da unidade periodica n? 10.1 tera de pagar uma contribuicdo condominial de um
vinte avos, ao passo que 0 outro multiproprietario — o da unidade periddica n? 10.2 —

pagard uma contribuicdo condominial de um vinte avos.

Nada impede, porém, que o ato de instituicdo ou a convencdo do condominio
multiproprietario estabelecam critério proporcional diverso para a sub-rogacao no dever
de pagamento da contribuicdo devida ao condominio edilicio. Em regra, o critério é o
periodo de tempo de cada unidade periddica, mas, havendo previsao diversa, o critério
podera ser outro. Por exemplo, é permitido que seja estabelecido que os dias nos meses
de julho e de janeiro implicardo o dobro de 6nus de custeio das contribuicdes

condominiais em relagdo aos dias de outros meses (art. 1.358-P, 111, CC).

Havendo inadimpléncia, o condominio edilicio poderd cobrar a divida do
conddmino multiproprietario inadimplente. N&o podera cobrar de outro multiproprietario
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vinculado ao mesmo imovel-base, pois ndo ha previsdo de solidariedade entre os
multiproprietarios pela divida: a solidariedade nunca se presume (art. 265, CC). Para
satisfagdo da divida, o condominio edilicio podera adjudicar para si a unidade periddica
do multiproprietario inadimplente (art. 1.358-P. VIl e IX, CC).

Por fim, apesar de o art. 1.358-1, IV, “b”, do CC ser omisso, entendemos que é
viavel também que o critério de divisdo, entre as unidades periédicas, do peso do voto
atribuido a unidade autdbnoma nao se vincule a fracéo de tempo de cada uma, e sim a outro
critério. Além de inexistir proibicéo, aplica-se, ai, por analogia, a ressalva do art. 1.358-P,
I11, CC. E essencial, porém, que o critério utilizado para a definicio do peso do voto seja
0 mesmo para a reparti¢cdo do dever de pagar contribuicdo condominial: quem paga mais
deve ter maior peso de votacdo. Nesse caso, critérios diversos gerariam nulidade, ao nosso

sentir, por estar implicita na legislacdo a necessidade de equiparacao.
5.23.3. Requisitos para a instituicdo do condominio multiproprietario

A instituicdlo do condominio multiproprietario em unidade autébnoma de
condominio edilicio gera efeitos juridicos para além dessa unidade, alcancando todo o
empreendimento. Por isso, para tanto, ndo basta a mera vontade do titular da unidade
autbnoma. E necessario que haja aprovacéo da assembleia do condominio edilicio com

quorum de maioria absoluta dos condéminos (art. 1.358-0, II, do CC).

Também é viavel que a autorizacdo para a instituicdo de multipropriedade em
unidade autbnoma venha no ato de instituicdo do condominio edilicio, caso em que cabera
ao proprietario da unidade autbnoma a instituicdo do condominio multiproprietéario,
conforme art. 1.358-0, paragrafo tnico, do CC. E isso que quer dizer o paragrafo Ginico
do art. 1.358-O do CC quando se refere a lei de incorporacdo imobiliaria, pois, assim
como, na incorporacgdo imobiliaria, o incorporador e o instituidor do condominio edilicio
tém de ser o proprietario do solo, o instituidor do condominio multiproprietario tem de

ser 0 dono da imével-base (a unidade autbnoma).

A0 nosso sentir, ndo se trata de um dever, e sim de uma faculdade do proprietério,
pois, alem de o parégrafo Unico do art. 1.358-O do CC ndo autorizar outra interpretacéo,
inexistem motivos para desconsiderar a liberdade de agir do proprietario em instituir ou

ndo um condominio multiproprietario vinculado em sua unidade autbnoma.
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5.23.4. Reflexos na convencdo e no regimento interno do condominio

edilicio
Como a multipropriedade em uma unidade autdbnoma atinge o funcionamento do
condominio edilicio (ex.: cada multiproprietério tem direito de voto e dever de pagar a
contribuicdo condominial), a propria convencdo do condominio edilicio precisa ser
acrescida de informacdes relevantes acerca das unidades autdbnomas sob o regime

multiproprietario, tudo na forma do art. 1.358-P do CC.

Essas informagdes adicionais dizem respeito a individualizagdo de cada unidade
periodica e aos deveres de contribuicdo de cada multiproprietario (incisos I a IV e VIl ao
IX do art. 1.358-P do CC), bem como aos 6rgaos de administracdo da multipropriedade
(inciso V do art. 1.358-P do CC). O inciso V do art. 1.368-P do CC nédo detalha quem
seriam esses “orgdos de administracdo da multipropriedade”, o que deixa duavidas.
Preferimos entender que se trata de 6rgdos internos a estrutura do condominio edilicio
(a exemplo do conselho fiscal), com a incumbéncia de coordenar a inter-relacdo com as
varias unidades periodicas. Consideramos que é facultativa a existéncia desses érgaos,
mas ndo vemos tanta utilidade préatica neles, especialmente porque o administrador do
condominio edilicio necessariamente serd o de todos os condominios multiproprietarios
por forca do art. 1.358-R, caput e § 22, do CC.

Ademais, se alguma das unidades estiver sujeita ao sistema de administracdo de
intercdmbio de que trata 0 § 22 do art. 23 da Lei Geral de Turismo (Lei n? 11.771/2008),
essa informacdo deve necessariamente constar da convencdo de condominio (inciso VI
do art. 1.358-P do CC). Esse sistema consiste em que o multiproprietario entrega os
direitos de usar e fruir de sua unidade periodica a uma empresa de intercambio, a qual,
em troca, concede-lhe hospedagem em outros periodos no mesmo imdével-base ou em

outros locais do mundo.

Por fim, também o regimento interno do condominio edilicio®® recebera
informac@es adicionais destinadas a regular o convivio decorrente da fragmentacao das
unidades autbnomas em unidades periddicas com o regime da multipropriedade. Essas
informacdes adicionais estdo no art. 1.358-Q do CC e representam uma reproducao de

alguns dados que j& constam das convencdes de cada condominio multiproprietério, na

15 O regimento interno é parte integrante da convenco, na forma do inciso V do art. 1.334 do CC, embora
geralmente seja alterdvel por mera maioria simples na forma do que costuma ser previsto nas
convencoes.
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forma do art. 1.358-G do CC. O objetivo dessa replicacdo ¢é deixar claras as regras de
convivéncia no empreendimento marcado pela sobreposicdo do regime de

multipropriedade sobre unidades autbnomas de um condominio edilicio.

5.23.5. Interpretacdo conforme a Constituicdo do inciso IV do art.
1.358-P: o sistema de intercambio

Como o inciso IV do art. 1.358-P do CC exige, na convengdo, a noticia das
unidades sob regime de administracdo de intercdmbio, hd a seguinte questdo: se a
convengdo do condominio edilicio for omissa, um condémino multiproprietario poderia
celebrar contrato com uma empresa de intercdmbio para submeter sua unidade a esse

negocio sem alteracdo prévia da convencao?

Em uma primeira leitura fria e literal do supracitado dispositivo, a resposta seria
ndo. O contrato de intercdmbio dependeria de prévia autorizacdo na convencdo de

condominio.

Todavia, essa leitura afronta o direito constitucional de propriedade do
multiproprietario, especialmente porque ndo ha justo motivo para condicionar o sistema
de intercdmbio a autorizacdo na convencdo se o multiproprietario vier a continuar

pessoalmente obrigado por seus deveres enquanto conddmino multiproprietario.

Por isso, para adotar uma interpretacdo conforme a Constituicdo Federal do inciso
IV do art. 1.358-P do CC, temos que € viavel a celebracdo do contrato de intercambio
sem prévia autorizacdo na convencao do condominio edilicio, mas esse contrato ndo seré
oponivel contra o condominio edilicio. Em outras palavras, 0 multiproprietario continuara
pessoalmente responsavel pelas contribuicdes condominiais. O contrato de intercambio
somente tera eficacia entre as partes. Ndo ha motivos para vedar esse tipo de negdcio,
pois este ndo passa de uma forma de exercicio do direito de propriedade do
multiproprietario, que pode alienar, alugar ou celebrar outro negécio licito.

Se, porém, o contrato de intercAmbio for feito apds prévia alteracdo da convencao
do condominio edilicio — 0 que demandaréa o quorum especial de mudanca da convencgao
—, ele tera eficacia contra o condominio edilicio e o condominio multiproprietario. Assim,
por exemplo, a cobranca das contribuigdes condominiais devera ser feita da empresa de
intercambio, e ndo do multiproprietario. O condominio, por exemplo, ndo poderia
negativar o nome dos multiproprietarios pelo débito. Todavia, para efeito processual, a

acdo de cobranca podera envolver o multiproprietario no polo passivo, para o fim de
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viabilizar a penhora e a consequente adjudicacédo de sua unidade periddica na forma dos
incisos VIIl e 1X do art. 1.358-P do CC e, por analogia, do art. 1.358-S do CC.

5.23.6. Sujeitos de direito envolvidos, respectivos administradores e
deveres de contribui¢do condominial

Havendo a instituicdo do condominio multiproprietario em unidade autdbnoma de
condominio edilicio, havera, como sujeitos de direito despersonalizados, 0 condominio
edilicio e os condominios multiproprietarios das unidades autbnomas que receberam a

instituicdo da multipropriedade.

Trata-se de sujeitos de direito diversos. O conddmino multiproprietario, por
exemplo, terd o dever de pagar uma contribuicdo condominial ao condominio edilicio e
também uma contribuicdo condominial ao respectivo condominio multiproprietario
(art. 1.358-J, I, do CC).

Ha utilidade pratica nisso. Se, por exemplo, os multiproprietarios vinculados ao
apartamento n2 303 de um prédio quiserem instalar um mobiliario luxuoso nesse imével-
base, bastara que eles, em assembleia do condominio multiproprietario, aprovem essa
instalagdo e a pertinente contribuigdo extraordinaria. Cabera ao condominio
multiproprietario promover a cobranca da pertinente contribuicdo extraordinaria e
também realizar a instalacdo do mobiliario luxuoso. Como se V€, nesse caso, O

condominio edilicio ndo tera participacao alguma.

Apesar de se tratar de sujeitos de direito diversos, obrigatoriamente o
administrador de todos esses condominios terd de ser a mesma pessoa para efeito de
facilitar a gestdo de todo o empreendimento. E mais: esse administrador tera de ser um
administrador profissional, assim entendido aquele com inscri¢cdo no pertinente Conselho
Regional de Administracdo (art. 1.358-R, CC). Entendemos que o administrador pode ser
também uma pessoa juridica dedicada a essa atividade, pois a lei ndo obriga que se trate
de uma pessoa natural. Ademais, o administrador pode ou ndo ser um prestador de servico
de hospedagem (art. 1.358-R, § 59, CC). O motivo é que o legislador se preocupa em
haver harmonia de atuacdo dos condominios multiproprietarios vinculados as unidades

autdbnomas com o condominio edilicio como um todo.

Conforme ja realgcado, o administrador profissional pode também ser o sindico,
mas ndo necessariamente. 1sso dependera do que cada condominio decidir. Ha, porém,

uma restricdo: o administrador de cada condominio multiproprietario necessariamente
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sera mandatario legal de todos os multiproprietarios para a pratica de atos de gestdo da
multipropriedade e para a alteracdo do regimento interno nesse aspecto, por forca dos
88 3% e 42 do art. 1.358-R do CC. O sindico ndo podera usurpar essa atribuicéo legal do

administrador.

5.23.7. Anticrese legal para Time Sharing em condominio edilicio em
regime de pool: problemas de constitucionalidade

O paréagrafo Unico do art. 1.358-S do CC criou uma figura que chamamos de
“anticrese legal” em texto que publicamos trés dias depois do nascimento da Lei da
Multipropriedade e cujos argumentos sdo aqui reproduzidos com poucas adaptacoes
(Oliveira, 2018).

No caso de o conddmino multiproprietario estar inadimplente e de o imdvel estar
em prédio sujeito a um regime de pool, o inadimplente pode ser proibido de usar sua
unidade periddica para que sua unidade seja explorada em regime de pool a fim de que o
lucro liquido obtido seja utilizado para o pagamento da divida (art. 1.358-S, paragrafo
unico, CC).

O dispositivo prevé o que chamaremos de “anticrese legal” da unidade periddica

para 0 pagamento das contribui¢cbes condominiais.

Ha algumas cautelas a serem tomadas para evitar inconstitucionalidade do

dispositivo.

Antes de tudo, a correta interpretacdo é a de que as trés medidas previstas nos
incisos do paragrafo Unico do art. 1.358-S do CC devem ser aplicadas em conjunto. Logo,
ndo se pode simplesmente proibir o multiproprietario de usar a unidade periddica, sem
que ela passe a ser utilizada no regime de pool para pagamento da divida. A mera
proibicdo, por si s, nos parece inconstitucional por ser uma medida pura de coer¢do

indireta sem intervencéo jurisdicional e por violar o direito de propriedade.

A segunda cautela é que a efetivacdo dessa anticrese legal necessariamente deve
ser precedida de um procedimento em que envolva notificagdo prévia ao multiproprietario
inadimplente para: (1) purgar a mora por aplicacdo analdgica do art. 401 do CC ou (2)
apresentar defesa com direito a recurso por aplicacdo analogica do art. 57 do CC. Sem

isso, havera inconstitucionalidade por ofensa aos principios constitucionais do
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contraditério. Trata-se do que chamamos de principio do direito ao aviso prévio a uma

sancéo, a respeito do qual trataremos em outro texto.

A terceira cautela é a de que essa anticrese legal sé pode ser aplicada se a
submissdo do prédio (rectius, do condominio edilicio) a um regime de pool ocorreu no
ato da instituicdo do condominio multiproprietario ou por meio de deliberacdo posterior
que tenha contado com votagdo favoravel do titular da unidade periédica (o atual ou os
anteriores). E que a anticrese legal implica uma restricdo especificamente aos
multiproprietarios quanto ao exercicio do seu direito de propriedade exclusiva da unidade

periddica e, portanto, depende de ato de vontade prévia dele ou dos anteriores titulares.

A quarta cautela é que, apesar da omissdo legal, a submissdo do condominio
edilicio com unidades em multipropriedade ao regime de pool na forma do paréagrafo
unico do art. 1.358-S do CC precisa ser averbada em todas as matriculas-filhas, ou seja,
em todas as matriculas das unidades periodicas, pois, ao restringir os poderes inerentes
ao direito real de propriedade periddico esta-se a modificar o registro de propriedade, o
que atrai a obrigatoriedade de averbagdo por forca do art. 246 da LRP. Sem essa
averbacdo, ndo héa eficacia erga omnes da multipropriedade ao regime de pool nem da
correlata anticrese legal. Se alguém comprar uma unidade periddica sem que, em sua
matricula, esteja averbado o regime de pool, ele ndo poderéd ser constrangido ao que

estamos a chamar de “anticrese legal”.

A cautela interpretativa acima é fundamental para guardar sintonia com a Carta
Magna, especialmente porque o instituto da “anticrese legal” ¢ dréastico, conforme alertou

0 Professor Gustavo Tepedino (2019), in litteris:

Para preservar o empreendimento como um todo, o artigo 1.358-S, no
caso de inadimplemento das taxas condominiais, prevé “a adjudicacao
ao condominio edilicio da fracdo de tempo correspondente”.
Tal medida temporaria, que caracteriza uma espécie de anticrese legal,
perdurara “até a quitagdo integral da divida”, proibindo-Se ao
multiproprietario a utilizagdo do imoOvel enquanto persistir a
inadimpléncia. Tal providéncia, bastante dréstica, tera que ser regulada
na convencéo, assegurando-se o amplo direito de defesa de cada titular,
podendo o condominio inserir a respectiva unidade no pool hoteleiro,
desde que haja previsdo, nos termos da convencao, de tal destinacéo
econdmica.
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5.23.8. Inconstitucionalidade de mecanismos de coercéo indireta para
cobranca de dividas: a questdo da rendncia translativa
condicionada a situacao de adimpléncia do multiproprietario

Sobre o tema em epigrafe, tomamos liberdade de replicar, com poucos ajustes,

reflexdes que fizemos em outro artigo (Oliveira, 2018).

Quando a multipropriedade recair sobre unidades de um condominio edilicio, o
multiproprietario pode renunciar a titularidade de sua unidade periodica em favor do
condominio edilicio, salvo se estiver inadimplente com obrigagcBes propter rem
(art. 1.358-T, CC).

Em primeiro lugar, entendemos que esse dispositivo ndo impede uma rendncia
abdicativa do imével na forma do art. 1.275, Il, do CC. Nesse caso, basta que o
multiproprietario, por meio de escritura ptblica — se seu bem periddico for de valor superior
a 30 salarios minimos (art. 108, CC) —, manifestar sua renincia e inscrever a escritura na
matricula do imovel. Nesse caso, a unidade periddica se tornard um bem vago e sera revertido
em favor do municipio, como sucede no caso de vacéncia dos bens. Nesse caso, ndo h4 o fato
gerador do ITCD, pois a renincia abdicativa ndo envolve transmissdo de bem.

De fato, pela leitura do art. 1.358-T do CC, fica criada uma figura chamada de
“rentncia translativa”, que - assim como sucede a rendncia translativa de heranca — é, na
verdade, uma transmissao gratuita da coisa para um terceiro. E, como tal, sera fato gerador
do ITCD. Todavia, por for¢a do advérbio “somente” no texto do referido dispositivo, essa
renuncia translativa sé pode ser feita em favor do condominio edilicio cujas unidades
estejam em regime de multipropriedade. Nesse caso, 0 condominio edilicio s6 podera
recusar receber a propriedade da unidade periddica se o multiproprietario estiver

inadimplente com suas obrigacdes propter rem.
Né&o faz sentido adotar outra interpretacdo, sob pena de inconstitucionalidade.

Entender que ficou vedada a rendncia abdicativa do art. 1.275, 11, do CC, além de
contrariar o0 texto do proprio caput do art. 1.358-T do CC, acarretaria

inconstitucionalidade por ofensa ao direito de propriedade por trés motivos.

A primeira razdo é a de que é imanente ao direito de propriedade a faculdade de
dispor da coisa (ius abutendi), de modo que o proprietario pode transferir a terceiros ou

simplesmente torna-la vaga (destrui-la juridicamente).
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O segundo fundamento é que o condominio edilicio com unidades em regime
multiproprietario ndo pode se enriquecer com a suposta obrigatoriedade de o
multiproprietario s6 poder renunciar & propriedade em favor dele. Isso seria um

enriquecimento sem causa, fruto de uma restricdo indevida ao direito de propriedade.

O terceiro motivo ¢ que impedir o multiproprietario inadimplente de “se livrar”
da unidade periodica que mensalmente gera novos encargos propter rem (especialmente
a titulo de IPTU e de contribuicdo condominial) frustraria a faculdade de dispor da coisa,
a qual é inerente ao direito de propriedade. Condicionar a renuncia da propriedade ao
pagamento das dividas propter rem vencidas seria obrigar que o multiproprietario
continue sujeito ao agravamento de sua situacdo com a superveniéncia de novos fatos

geradores das obrigacgdes propter rem.

De fato, o multiproprietario tem de poder estancar essa fonte de dividas propter
rem por meio da rendncia & propriedade. E evidente que, até a data da renuncia, o
multiproprietario tera de responder pelas dividas vencidas, indenizando o credor por meio
do pagamento dos respectivos encargos moratérios (multas, juros moratdrias, correcao
monetaria e indenizacdo complementar, na forma dos arts. 389 e seguintes do CC).
O credor ndo sofrera prejuizo algum com a rendncia, pois, além de a demora no
pagamento ja ser compensada com 0s encargos moratdrios, ele podera promover a
excussao da coisa mesmo apds a rendncia diante da natureza propter rem de seu crédito.
Aprisionar o multiproprietario a essa condi¢do juridico-real ad seculorum para ter de arcar
com novos fatos geradores de dividas propter rem seria absolutamente desproporcional,

engrossando o coro da inconstitucionalidade com a ofensa ao principio da proporcionalidade.

Portanto, entendemos que a interpretacdo adequada do art. 1.358-T do CC é a de
que esse dispositivo ndo impede a rendncia abdicativa do art. 1.275, Il, do CC e a de que
ele se restringe ao caso da rendncia translativa em favor do condominio edilicio, o qual
sO podera recusar assumir a propriedade da coisa renunciada na hipétese do paragrafo
unico do art. 1.358-T do CC, ou seja, na hipttese de pendéncia de dividas propter rem.
Em suma, a renuncia translativa é um direito subjetivo do multiproprietario adimplente

em transferir a coisa para o condominio edilicio.

Caso, porém, alguém venha a entender que o dispositivo proibe a renuncia
abdicativa e s6 admite a rendncia translativa para o condominio edilicio, inevitavelmente
o0 paragrafo Unico do art. 1.358-T do CC tera de ser declarado inconstitucional por ofensa:

(1) ao direito de propriedade, por esvaziar o “ius abutendi”; (2) ao principio da
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proporcionalidade, pois esse dispositivo impediria o multiproprietario de estancar a

sangria de novas dividas propter rem que viriam a surgir com a permanéncia forcada de

sua condicdo de multiproprietério; (3) a livre iniciativa, pois esse preceito impede a

liberdade do multiproprietario de desvencilhar-se da condicdo juridico-real e inflige-lhe

uma verdadeira “sang¢ao politica” como meio de coer¢ao indireta de cobranga de divida.

A proposito, em afinidade com o acima exposto, o Professor Gustavo Tepedino

faz severa critica ao dispositivo que trata da renlncia translativa, denunciando a sua

ininteligibilidade dentro do sistema juridico brasileiro. Confira-se (Tepedino, 2019):

Nota dissonante mostra-se a previsdo do artigo 1.358-T, segundo o qual
“o multiproprietdrio somente poderd renunciar de forma translativa a
seu direito de multipropriedade em favor do condominio edilicio”.
H& aqui constrangedora incompatibilidade com o sistema, ndo se
compreendendo o que pretendeu o dispositivo. A rigor, por se tratar de
unidade autbnoma, o multiproprietario pode, como em qualquer
condominio edilicio, dispor como bem entender de seu direito real de
propriedade, de modo gratuito ou oneroso, desde que mantenha integro
o liame visceral entre a propriedade individual (que lhe franqueia a
utilizagcdo, com exclusividade, da fracdo semanal que Ihe diz respeito)
e a fracdo ideal a ela correspondente sobre as areas comuns.

5.23.9. Sistema de intercambio: contrato ou direito real?

O sistema de intercdmbio de que trata o § 22 do art. 23 da Lei Geral de Turismo

(Lei n2 11.771/2008) costuma operacionalizar-se por meio de contratos (natureza

16 Os professores Venceslau Tavares Costa Filho e Bruno de Avila Borgarelli (2019) destacam que o termo
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multipropriedade é
seducdo ndo pode nos induzir a enganosamente acreditar que a nova lei teria regulado “todos os
contratos autointitulados de ‘multipropriedade’ e que digam respeito a bens imdveis”. E complementam
(COSTA FILHO e BORGARELLLI, 2019):

1133

um nome sedutor e enganoso’, na opinido de Gérard Cornu” e alertam que essa

Dentre as indmeras operagdes conhecidas na pratica juridica brasileira encontra-se, por
exemplo, a “multipropriedade hoteleira”, muito bem abordada em estudo de Roberto Paulino
de Albuquerque Jr., que admite a permuta da unidade sobre a qual recai a “multipropriedade”
entre as diversas unidades de determinada rede de hotéis. Assim, com a aquisi¢cdo em regime
de “multipropriedade” de uma unidade imobiliaria autonoma integrada a uma rede hoteleira,
torna-se possivel “aos multiproprietarios usufruirem ndo apenas do imével, mas de todos os
servigos proprios da hospedagem no hotel. Esta modalidade se torna ainda mais interessante
quando ligada a uma opgdo de escolha do local onde o direito serd exercido, podendo o
multiproprietario passar o seu periodo dominical quer no local de aquisi¢do originaria, quer em
outro pertencente 2 mesma rede”.

No caso especifico da “multipropriedade” hoteleira observa-se que tal operagdo tem natureza
obrigacional (e ndo real), “de permuta do exercicio da utilizacdo de sua unidade por outra
disponivel na mesma rede hoteleira”. Disso, com acerto, Roberto Paulino de Albuquerque Jr
indica que tais contratos ndao se submetem a lex rei sitae, ja que neste caso o direito ndo é
exercido de forma continua e (no caso da “multipropriedade” hoteleira) “pode sequer vir o



obrigacional), embora enxerguemos viabilidade de ele se exprimir por meio da instituicdo
onerosa de um direito real de usufruto sobre a unidade periddica em favor da empresa de

intercambio, que, em troca, concedera o uso de imoveis de sua rede.

5.24. CONDOMINIO MULTIPROPRIETARIO EM LOTE DE CONDOMINIO DE
LOTES OU EM UNIDADE DE CONDOMINIO URBANO SIMPLES

Apesar do siléncio legal, como o condominio de lotes e 0 condominio urbano
simples convidam a aplicacdo subsidiaria das regras de condominio edilicio (art. 1.358-A,
8 22 do CC e art. 61, paragrafo unico, da Lei n® 13.465/17), as regras supracitadas
envolvendo time sharing sobre condominio edilicio devem ser aplicadas também, mutatis
mutandi, aos casos em que se pretenda instituir time sharing sobre lotes de condominio

de lotes ou sobre unidades autbnomas de condominio urbano simples.

6 CONCLUSAO

A multipropriedade ainda depende de intervencdes da doutrina e do legislador,
mas a recente Lei da Multipropriedade Imobiliéria ja foi um avango notavel e que atraiu,
na pessoa do Senador Wilder Morais, elogio de uma das maiores autoridades do direito

civil brasileiro, o professor Gustavo Tepedino (2019), que averbou, in verbis:

Estd de parabéns o Congresso Nacional e, em particular, o autor do
projeto, senador Wilder Morais, a quem ndo conhego pessoalmente, que
teve a prudéncia de auscultar a sociedade e incorporar sugestoes.

Expusemos, com detalhamento, todos os pontos que entendemos mais relevantes
da referida Lei, buscando desatar n6s. Todavia, apesar disso, sugerimos a edicdo de
proposicdes legislativas destinadas a disciplinar a multipropriedade mobiliaria e a adaptar
a redacao de dispositivos da Lei da Multipropriedade Imobiliaria para afastar os pontos

sensiveis identificados.

direito a ser exercido mais de uma vez sobre o mesmo imével, dada a possibilidade de
constantes trocas, ao talante do multiproprietario”.

Tém razdo os eminentes juristas com apoio no Professor Roberto Paulino de Albuquerque Janior (2006).
Todavia, fazemos uma observacdo. Em nossa visdo, o que os sempre llcidos civilistas chamam de
“multipropriedade hoteleira” acaba enquadrando-se no sistema de intercdmbio de que trata o § 22 do art.
23 da Lei Geral de Turismo (Lei n2 11.771/2008) e que é reconhecido pela nova Lei da Multipropriedade
como um arranjo juridico importante para maximizar a exploragdo econémica da unidade periodica
(inciso VI do art. 1.358-P do CC). Esse sistema de intercAmbio, embora geralmente assuma natureza
contratual, poderéa se encaixar em um direito real de usufruto sobre a unidade periddica.
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