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RESUMO

VASCONCELLOS, Mariana Maia de. Multipropriedade imobiliaria: analise funcional das
restricbes ao direito de propriedade a luz da Lei n.° 13.777/18. 2022. 160 f. Dissertacéo
(Mestrado em Direito) — Faculdade de Direito, Universidade do Estado do Rio de Janeiro, Rio
de Janeiro, 2022.

O objetivo da presente dissertacdo consubstancia-se na analise funcional das severas
restri¢cdes ao direito de propriedade instituidas pela Lei n.° 13.777/18, sabidamente o diploma
normativo que introduziu o regime juridico da multipropriedade imobiliaria no ordenamento
brasileiro. Concebida como um regime de condominio especial no qual o bem imovel
titularizado pelos multiproprietarios é fracionado no espaco e no tempo, esse instituto exaspera
a aproximacao entre direitos reais e obrigacionais a luz do sistema vigente, na medida em que
traduz titularidade que depende necessariamente de um feixe obrigacional intenso para sua
existéncia, bem como para a realizacdo de sua funcéo e satisfacdo a autonomia privada. Além
disso, demanda a incidéncia de pluralidade de fontes normativas — inclusive normas
consumeristas — cuja instigante composicdo se impde a luz dos principios e valores
constitucionais. As severas limitacBes as titularidades na multipropriedade imobiliaria
encontram fundamento na referida lei, a qual promoveu alteragdes no Codigo Civil e na lei de
Registros Publicos (Lei n.° 6.015/73), e podem ser instituidas também pela autonomia privada,
através de sua insercdo na convencdo e no regimento interno. Para a analise funcional que se
pretende empreender, no primeiro capitulo foi abordado breve histérico da multipropriedade
imobiliaria, delimitados seu conceito e objeto, tracados 0s contornos de seu regime juridico,
sua qualificacdo, culminando com a analise da referida aproximacdo entre direitos reais e
obrigacionais que este regime ndo apenas evidencia, mas também demanda para que realize sua
funcdo. No segundo capitulo, a luz das restri¢des ao direito de propriedade analisadas, abordou-
se a incidéncia das normas consumeristas na multipropriedade, bem como o papel do
administrador profissional, e propds-se o exame de hipdteses praticas e concretas relacionadas
a esses pontos. Por fim, o terceiro capitulo foi dedicado a problematizagdo de certas restricbes
expressamente previstas em lei, propondo-se sua andlise funcional, particularmente em relacédo
ao modo de utilizacdo do bem imovel, inclusive no tocante a eventual compulsoriedade de
locacdo das unidades titularizadas pelos multiproprietarios, através da administracdo
centralizada. Abordou-se ainda a legitimidade da previsdo pela perda temporéria do direito de
uso do bem, em virtude do inadimplemento das cotas condominiais, a qual se operacionaliza
através de uma interessante especie de anticrese legal instituida nesse novo regime, cujos
pardmetros para aplicacédo legitima se propdem.

Palavras-chave: direitos reais; direito de propriedade; condominio; multipropriedade imobiliaria.



ABSTRACT

VASCONCELLOS, Mariana Maia de. Fractional ownership: functional analysis of restrictions
to the property rights in light of Law n. 13,777/18. 2022. 160 f. Dissertagdo (Mestrado em
Direito) — Faculdade de Direito, Universidade do Estado do Rio de Janeiro, Rio de Janeiro,
2022.

The main objective of this study is the functional analysis regarding the severe
restrictions to the property right established by Law n. 13,777 of 2018, wich introduced the
fractional ownership in brazilian legal system. Conceived as a special condominium regime in
which the property held by the multi-owners is divided in space and time, this institute
exasperates the approximation between rights in rem and obligations, insofar as it translates
ownership that necessarily depends on a intense obligatory bundle for its existence, as well as
for the fulfillment of its function and satisfaction of private autonomy. In addition, it demands
the incidence of a plurality of normative sources — including consumerist protection — whose
instigating composition comes do place in the light of constitutional principles and values. The
severe limitations to property right in fractional ownership (multi-property real estate) are based
on the aforementioned law, which included new articles in the Brazilian Civil Code and in the
Law of Public Registries (Law n. 6,015 of 1973), but it can also be established by conventional
relationship. For the functional analysis that is intended to be undertaken, the first chapter was
dedicated to a brief history of the fractional ownership, as well as to define its concept and
object, trace the contours of the legal regime introduced by brazilian law, culminating with the
analysis of the aforementioned approximation between real and obligatory rights that this
regime not only demonstrates, but also demands to perform its function. In the second chapter,
taking into consideration the property rights restrictions, the incidence of consumer norms in
fractional ownership was analysed, as well as the role of the professional administrator. Within
this chapter, it was also proposed the study of practical and concrete hypotheses related to these
points. Finally, the third chapter was dedicated to question certain restrictions expressly
established by the new law, proposing its functional analysis, particularly concerning the use
of immovable property — including norms regarding the compulsory lease of units held by
multi-owners, through centralized administration. It was also studied the legitimacy of
temporary loss of the right to use the property due to the breach of obligation to pay
condominium charges and fees, what is operationalized through an interesting kind of legal
antichresis instituted in this new regime, whose parameters for legitimate application are
proposed.

Keywords: rights in rem; property rights; condominium; fractional ownership; real estate multi-

ownership.
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INTRODUCAO

Promissor instrumento para fomentar o turismo no Brasil e ampliar o acesso e 0
aproveitamento de bens imdveis, sobretudo em regifes de veraneio, a multipropriedade imobiliaria
finalmente recebeu tratamento normativo préprio através da Lei n.° 13.777/18, em vigor desde
fevereiro de 2019, a qual promoveu alteracbes no Codigo Civil, por meio da incluséo dos artigos
1.358-B a 1.358-U, bem como na Lei de Registros Publicos (Lei n.° 6.015/73), particularmente
em seus artigos 176 e 178.

Merecedora de aplausos, a referida norma trouxe seguranca juridica para incrementar a
exploragdo desse instituto,! definido como o regime de condominio no qual cada um dos
proprietarios de um mesmo imdvel-base? € titular de uma fracdo de tempo sobre ele, e a essa
fracdo correspondem as faculdades de uso e gozo da totalidade do bem, com exclusividade, a
serem exercidas pelos proprietarios de forma alternada.

Em outras palavras, trata-se do fracionamento da propriedade imobiliaria no espago e no
tempo, o qual implica vantajoso rateio dos custos de aquisicdo e manutencao e, por consequéncia,
possibilita 0 acesso por um maior nimero de titulares. A casa dos sonhos no paradisiaco
arquipélago de Angra dos Reis, no famoso balneério de Buzios, ou na Fazenda Boa Vista torna-
se, assim, um sonho possivel para muitos daqueles que esporadicamente se hospedam em tais
locais, contudo ndo tém condi¢des de adquirir ou manter um imovel para que possam desfrutar
com maior frequéncia — e de forma mais personalizada — de tais pitorescas localidades. E isto
apenas para citar alguns exemplos, ja que a multipropriedade pode ser explorada nas mais
diversas regides de veraneio, seja na praia, no campo, ou mesmo nas cidades, sobretudo em
paises com expressivo potencial turistico como o Brasil.

Paralelamente ao inequivoco apelo social dessa recém-instituida modalidade de

propriedade, no sentido de possibilitar a ampliacdo do acesso a bens imdveis como segunda

1 A propésito da definicdo de instituto, ensina Miguel Reale que “as normas da mesma natureza, em virtude de
uma comunhdo de fins, articulam-se em modelos que se denominam institutos, como por exemplo, os institutos do
penhor, da hipoteca, da letra de cdmbio, da faléncia, da apropriacdo indébita. Os institutos representam, por
conseguinte, estruturas normativas complexas, mas homogéneas, formadas pela subordinacéo de uma pluralidade
de normas ou modelos juridicos menores a determinadas exigéncias comuns de ordem ou a certos principios
superiores, relativos a uma dada esfera da experiéncia juridica”. (REALE, Miguel. Li¢des preliminares de
direito. 14. ed. S&o Paulo: Saraiva, 1987. p. 190-191).

2 Em que pese se admita a multipropriedade também sobre bens méveis, sendo esta largamente explorada no
contexto norte-americano, por exemplo, considerando-se que a Lei n.° 13.777/18 limitou sua incidéncia aos
imdveis, optou-se por seguir a mesma orientacdo no presente estudo, voltado a analise da disciplina juridica
legal vigente.
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residéncia, inclusive por meio da abertura do mercado a estratos sociais com menos recursos
para a aquisicao de imovel unifamiliar — exatamente em virtude da redugdo dos custos de aquisi¢do e
manutencao — destaque-se que a multipropriedade possui inimeras outras vantagens. Dentre elas,
é possivel citar a maior circulacao de investimentos para construcdo de empreendimentos nesse
formato, explorados muitas vezes por cadeias hoteleiras; a geragédo de novos empregos, de
Servicos e o consequente aquecimento da economia, a qual se mantém mais homogénea e
estavel ao longo de todo o ano, e assim estimula o desenvolvimento de regides turisticas antes
pouco exploradas. Soma-se a essas ainda a valiosa contribuicéo para o equilibrio ecolégico e,
portanto, para a sustentabilidade, na medida em que resguarda o meio ambiente da proliferacdo
indiscriminada de construcdes voltadas ao atendimento de superdemandas sazonais.3

N&o obstante, como se vera ao longo do presente estudo, ndo se trata propriamente de
um direito inédito, ja que surgiu em cenario de crise econdmica pos Segunda Guerra Mundial
na Europa, mas sim de sua introducdo legislativa recente no ordenamento juridico brasileiro,
como nova modalidade do direito real de propriedade, apreendido sob nova roupagem, e voltado
a atender as necessidades de uma sociedade em constante evolucéo, sobretudo no momento atual,
referido por parcela da doutrina como a era da economia do compartilhamento.#

Outrossim, sob o ponto de vista juridico, alguns pontos reclamam especial atencdo em
relacdo ao instituto sob analise e representam a forca motriz do presente estudo: em primeiro
lugar, o fato de que no regime juridico da multipropriedade aplicam-se restricGes bastante
severas ao direito de propriedade, as quais parecem esmagéa-lo e quica desnatura-lo em certas
hipbteses, como se abordara. Nessa toada, impde-se a andlise funcional> dessas limitacdes,
instituidas seja por fonte legal ou convencional (do que é exemplo a convencdo condominial),
bem como a busca de critérios hermenéuticos com vistas a aplicacdo pratica dessas obrigagdes

em consonancia com os principios e valores do ordenamento juridico.

3 Essas e outras vantagens serdo abordadas no primeiro capitulo.

4 A propésito do tema, cf. SOUZA, Carlos Affonso Pereira de; LEMOS, Ronaldo. Aspectos juridicos da
economia do compartilhamento: funcédo social e tutela da confianca. Revista de Direito da Cidade, S&o Paulo,
v.8,n.4,2016, p. 1757-1777.

5 “A fungdo social associa-se ao fenémeno conhecido com funcionalizagéo das estruturas juridicas, processo
gue atinge todos os fatos juridicos. Como leciona o Professor Pietro Perlingieri, as situagdes juridicas subjetivas
apresentam dois aspectos distintos — o estrutural e o funcional. O primeiro identifica a estruturacdo de poderes
conferida ao titular da situacéo juridica subjetiva, enquanto o segundo explicita a finalidade pratico-social a
gue se destina. O aspecto funcional condiciona o estrutural, determinando a disciplina juridica aplicavel as
situagBes juridicas subjetivas.” (TEPEDINO, Gustavo. Notas sobre a fungdo social dos contratos. In:
TEPEDINO, Gustavo; FACHIN, Luiz Edson (Coord.). O direito e o tempo: embates juridicos e utopias
contemporaneas: estudos em homenagem ao Professor Ricardo Pereira. Rio de Janeiro: Renovar, 2008. p. 400).
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Seria legitimo, por exemplo, instituir que o proprietario do imével ndo possa dispor de
copia das chaves de acesso a sua propria casa, ou impedi-lo de alterar o mobiliario e 0s
equipamentos que guarnecem o imadvel, de acordo com seu arbitrio, para atender aos seus gostos
e necessidades? Seria possivel multa-lo caso ele o fizesse, ou caso ele ndo deixasse o imovel
no dia e precisamente no horario predeterminados? Qual seria o fundamento juridico dessas
limitacGes? Seria legitimo priva-lo da utilizacdo do imdvel, caso ele ndo pague em dia suas
contribuicdes para o rateio das despesas condominiais? Em caso positivo, durante quanto tempo
esse direito poderia ser tolhido?

Tais indagacdes relacionam-se a ideia de que no bojo da multipropriedade imobiliaria
se exige a compatibilizagéo de diversos centros de interesses eventualmente contrapostos, seja
dos multiproprietarios entre si, ou nas relacdes destes com o administrador especializado, ou ainda
com os diversos fornecedores que atuam no empreendimento, sobretudo quando houver uma
cadeia hoteleira envolvida na gestdo condominial — e isso demanda a existéncia de um feixe
obrigacional verdadeiramente intenso, implicando a instituicdo das severas restri¢coes dignas de
andlise, sobretudo na perspectiva funcional, como referido.6 Nessa toada, a relacdo do
empreendedor com o investidor, que por sua vez é também proprietario e consumidor, é bastante
interessante.

Digna de nota igualmente seré a rigorosa atuacdo do administrador da multipropriedade,
grande maestro da orquestra em tela, visto que ele dispde de uma série de atribuicdes previstas
pela nova lei — além daquelas eventualmente instituidas atraves da convengdo condominial ou do
regimento interno — e sera o responsavel pelo austero controle do cumprimento dos deveres
pelos multiproprietarios, das severas limitacGes que Ihes sdo impostas, e por penaliza-los nos
termos da legislagdo e das normas condominiais quando de seu descumprimento. Ndo obstante,
por se consubstanciar em fornecedor, sua atuacdo reclama a observancia simultanea das normas

consumeristas, de modo que essa incidéncia de variados diplomas normativos foi objeto de

6 Em relagdo a certas limitagdes, o professor Gustavo Tepedino pontua que “embora possam parecer hostis ao
direito de propriedade, mostram-se merecedoras de tutela quando indispenséveis ao interesse coletivo,
justificando-se como restricbes que promovem a funcdo social da propriedade, em favor da otimizacdo do
aproveitamento do imével em empreendimentos do género. Ha de se levar em conta, como parametros de
valoragdo dessas clausulas restritivas, dentre outros: (i) a racionalizacdo do aproveitamento dos imoveis,
associada a necessidade de conservagdo do imdvel e preservagdo de sua destinagdo; (ii) a importancia do acesso
a segunda casa; (iii) a tutela da personalidade do conjunto de multiproprietarios.” (TEPEDINO, Gustavo.
Aspectos atuais da multipropriedade imobiliaria. In: AZEVEDO, Fabio de Oliveira; MELO, Marco Aurélio
Bezerra de (Coord.). Direito imobiliario: escritos em homenagem ao Professor Ricardo Pereira Lira. Sdo Paulo:
Atlas, 2015. p. 518-519).
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especial enfoque no capitulo 2, cotejando-se tal variedade com as restricdes de observancia
obrigatdria pelos multiproprietarios.

De forma efetiva, a multipropriedade imobiliaria encerra a incidéncia de instigante
pluralidade de fontes normativas e impde o harmonico didlogo entre estas, por meio da
compatibilizagdo do regime instituido pela Lei n.° 13.777/18 com as demais normas civis, com
os direitos de vizinhanca e ainda com as normas consumeristas, como Se Vvera, assim
demandando a busca por interpretacdo sistematica, e ndo apenas consonante, mas voltada a
otimizar e melhor realizar os principios e valores do ordenamento juridico, sob a perspectiva
funcional.”

Nesse diapasdo, ndo se pode deixar de notar igualmente a incitante aproximacéo entre
direitos reais e obrigacionais — concebidos tradicionalmente como categorias apartadas (e, por
que ndo dizer, antagOnicas) dos direitos patrimoniais — exasperada pela multipropriedade.
Verificar-se-4, com base no estudo do regime legal instituido, que a multipropriedade oferece
uma titularidade que necessariamente depende da sobreposi¢do entre direitos reais e
obrigacionais no modelo brasileiro, em virtude da imperiosa existéncia do ja referido feixe
obrigacional rigido — o qual dispde por objetivo ndo apenas o sucesso do empreendimento, mas
a propria satisfacdo da autonomia privada, consubstanciada na realizacdo dos interesses dos
titulares, permeada pela harmonizacdo e compatibilizacdo dos diversos centros de interesses
contrapostos envolvidos.

Assim, revela-se determinante, para efeito de analise das severas clausulas restritivas
impostas aos multiproprietarios — e assim para a busca de sua fundamentacéo e legitimidade,

ou seja, de sua verdadeira ratio, seja quando instituidas por fonte legal ou pela autonomia

7 Importante sublinhar, nesse sentido, que o estudo dos institutos juridicos ndo pode ser feito de forma
fragmentada ou isolada, como se integrassem microssistemas — como se esclarece no segundo capitulo — mas
sua analise deve ser empreendida a luz de todo o ordenamento, destacando-se o papel unificador da
Constituicdo da Republica. A proposito, Pietro Perlingieri ensina que “o fracionamento da matéria juridica e
do ordenamento em ramos, se tem sentido porque divide por competéncia e necessidade de exposi¢do uma
matéria em si mesma Unica, ndo deve significar que a realidade, logo o ordenamento, seja divisivel em diversos
setores dos quais um seja tdo autbnomo em relagdo ao outro a ponto de proclamar-se independente. O estudo
do direito ndo deve ser feito em setores pré-constituidos, mas por problemas [...]”. (PERLINGIERI, Pietro. O
direito civil na legalidade constitucional. Rio de Janeiro: Renovar, 2008. p. 149.) E arremata: “A unidade do
ordenamento ndo permite a sua separacdo da Constituicdo [...]. A interpretacdo logica, axioldgica e sistematica
é um dado que diz respeito a todo o ordenamento. [...] Cada enunciado legislativo torna-se norma quando é
lido e confrontado com o inteiro ordenamento em dialética com os fatos histéricos concretos, com as relagdes
individuais e sociais”, necessariamente reconduzidos ao atendimento dos principios e valores constitucionais.”
(p. 205-207). Disso se conclui, como sublinha o eminente professor italiano, pela insofismavel supremacia da
Constituicdo, a qual revela inclusive a insuficiéncia do antigo brocardo in claris non fit interpretativo, acerca
do processo de interpretacdo e aplicagdo do direito: a clareza do texto normativo ndo é um prius, mas sim
posterius, ou seja, resultado de um processo interpretativo e da correta insercdo da norma dentro do sistema
vigente, a luz dos valores e principios constitucionais. (p. 221).
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privada —a compreensdo da estrutura e das relag@es juridicas que sedimentam esse novo regime
condominial, o que também possibilita, em Gltima analise, a apreensdo de sua funcdo e
potencialidades.

Para esta ambiciosa tarefa, prop6s-se a divisdo do presente estudo em trés capitulos: no
primeiro, voltado a contextualizacdo e analise mais estrutural da multipropriedade, foi examinado
0 percurso historico desde o seu surgimento em cendrio internacional, passando por sua
exploracdo sob distintos modelos ao longo de décadas no contexto estrangeiro — tais como a
multipropriedade societaria, hoteleira, e ainda como direito real sobre coisa alheia —, até sua
introducdo no sistema juridico brasileiro. A partir de entdo, foram tragadas consideracdes acerca
do conceito e do objeto do instituto, delineados seus contornos e qualificacdo a luz do novo
regime juridico inserido pela Lei n.° 13.777/18, coligindo-se com a analise da aproximacao entre
direitos reais e obrigacionais que a multipropriedade ndo somente exaspera, como referido, mas
também demanda visceralmente para que seja atendida sua funcdo e realizados os interesses de
todos os sujeitos envolvidos.

Ja no segundo capitulo, foi trabalhada de forma critica a incidéncia das normas
consumeristas e o papel do administrador na multipropriedade imobiliaria, a luz do exame das
severas restricoes ao direito de propriedade que se impdem. Propds-se a abordagem dos
fundamentos de aplicacdo do Cadigo de Defesa do Consumidor nesse complexo regime, o exame
das relagdes de consumo travadas e, em especial, a atuacdo do administrador condominial
especializado, problematizando-se algumas restricdes concretas com vistas a interpretacdo
funcional das normas legais, bem como das limitaces instituidas por fonte legal ou convencional.

E a fim de tornar mais interessante e pratica a abordagem nesse segundo item, foram
analisados alguns exemplos de situaces factiveis de potencial conflito entre os sujeitos envolvidos,
tais como: se um vizinho temporal ndo deixa o imoével ao término da fracdo de tempo
titularizada sobre ele, poderia o administrador retirar seus pertences da unidade contra a sua
vontade, com vistas a coagi-lo a sair e, assim, disponibilizar o bem para utilizacdo pelo
multiproprietario subsequente? Nesse sentido, teria 0 administrador o dever de garantir o acesso do
multiproprietario ao imovel-base livre e desimpedido — ou realoca-lo em imével semelhante situado
no mesmo empreendimento —, durante a fragdo temporal pelo mesmo titularizada, por exemplo
quando o vizinho temporal ndo respeita sua fragdo de tempo, ou quando o bem necessite de reparos
urgentes que inviabilizem a utilizacdo? E ainda em relacdo a administragdo do empreendimento,
seria legitima a instituicdo da chamada ““clausula-mandato” no instrumento de compra e venda

do imével, bem como do voto cabecel em favor do empreendedor ou do administrador, a fim
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de que os multiproprietarios sejam compulsoriamente representados por eles em sede
assemblear?

Por fim, no terceiro e ultimo capitulo, foram examinadas funcionalmente restricdes ao
direito de propriedade expressamente instituidas no regime da multipropriedade imobiliaria, as
quais parecem a primeira vista esmagar o direito de propriedade em certos casos, e carecem de
balizamentos para sua aplicacdo pratica. Nota-se, com efeito, que se de um lado a recente
regulamentacéo instituida pela Lei n.° 13.777/18 trouxe a pacificacdo de algumas controvérsias,
incentivando a exploracdo da multipropriedade, por outro, deslocou parte delas para certas
imprecisdes técnicas e lacunas constantes no referido diploma normativo, as quais ndo foram
ainda objeto de regulamentacdo ou de debates mais aprofundados nas sedes doutrinéria e
jurisprudencial. Por forca disso, foram propostos nesse ultimo item alguns exemplos praticos
com base nas restricGes expressamente previstas, em especial naquelas relacionadas ao modo
de utilizacdo do imdvel, a obrigacdo de comunicacao prévia acerca do interesse no uso do bem
pelo multiproprietario e a perda temporaria do direito de uso da unidade por inadimplemento
das contribuicdes de rateio de despesas condominiais, instituida como uma espécie de anticrese
legal.

Com isso, espera-se contribuir para a promoc¢do de reflexdes dentre os estudiosos,
operadores do Direito e profissionais atuantes na area, bem como para a busca de solucGes aos

casos concretos, com base nos parametros propostos a luz da axiologia constitucional vigente.
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1 MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA: DIREITO DE PROPRIEDADE SOB
NOVA ROUPAGEM

No bojo da multipropriedade imobiliaria, como aludido em sede introdutoria, incide
instigante pluralidade de fontes normativas que norteiam a imperiosa compatibilizacdo de centros
de interesses contrapostos nesse regime, aplicando-se-lhe normas pertinentes aos direitos reais,
obrigacionais, direitos de vizinhanga, e ainda nomas consumeristas.

Sob essa 6Gtica, para melhor compreensédo da estrutura que sedimenta a nova modalidade
condominial, e a fim de possibilitar a apreensdo de sua funcdo e potencialidades ao longo do
presente estudo, examinou-se neste primeiro capitulo o percurso histérico desde o seu
surgimento até sua introducdo no sistema juridico brasileiro, as inovagdes instituidas pelo
legislador, e tragou-se um panorama geral acerca das disposi¢des aplicaveis com base na nova Lei
n.° 13.777/18.

Uma vez definidos seu conceito e objeto, bem como delineados seus contornos e
qualificacdo com base no novo diploma, investigou-se como na multipropriedade imobiliaria
se revela interessante aproximacao entre direitos reais e obrigacionais — categorias de direitos
patrimoniais tradicionalmente concebidas como autbnomas e apartadas — porquanto nesse
modelo condominial a satisfagdo da autonomia privada e o préprio sucesso do empreendimento

dependem de um feixe obrigacional rigido e intenso, como se vera.

1.1  Breve histdrico até a introducdo no ordenamento brasileiro

Registra-se que a multipropriedade imobiliaria surgiu na Europa, durante a década de
1960,8 em periodo de profunda crise econdmica que se sucedeu a Segunda Guerra Mundial.
Nesse contexto, ela teria sido concebida inicialmente como uma forma de permitir as camadas

menos abastadas da populagédo o acesso a segunda moradia em regides turisticas, isto é, a casa

8  Aponta Frederico Henrique Viegas de Lima que no ano de 1967, a expressdo multipropriété foi registrada na
Franca pela Societé des Grandes Travaux de Marselha como forma de designar um condominio em propriedade
espaco-temporal nos Alpes (Jacques Benne, “La proprieté spaciotemporalle”, in Rapports du 73.° Congrés des
notaires de France, Pratique et Evolution de la Coproprieté, Strasbourg, 1976, p. 679). (LIMA, Frederico
Henrique Viegas de. Aspectos tedricos da multipropriedade no direito brasileiro. Revista dos Tribunais, v. 658,
p. 28, 1990). Contudo, o autor denuncia a auséncia de consenso doutrindrio a respeito do surgimento da
multipropriedade, se ocorrido na Franga ou nos Estados Unidos. Caio Mario da Silva Pereira, por sua vez,
aponta que “essa modalidade de condominio surgiu na Europa e nos Estados Unidos na década de1960.”
(PEREIRA, Caio Maério da Silva. Instituicdes de direito civil: direitos reais. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2019. v. 4. p. 181), todavia Gustavo Tepedino, professor que é grande referéncia no tema, registra que essa
forma de titularidade teria surgido no pais galico antes de se difundir entre os americanos. (TEPEDINO,
Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993. p. 1).
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de veraneio no campo ou nas praias, ja que os elevados custos de aquisicdo e manutencdo dos
imoveis poderiam ser repartidos entre os multiplos titulares.®

Né&o obstante, apds seu surgimento, veio a ser explorada na experiéncia estrangeira sob
distintos modelos, os quais poderiam ser agrupados em quatro espécies:1© A multipropriedade
societéria, por meio da qual os cotistas de uma sociedade dispdem do direito contratualmente
assegurado de utilizacdo de um bem por esta titularizado, durante temporada fixa, que se repete
anualmente, por prazo indeterminado;! a multipropriedade imobiliaria, situada no campo dos
direitos reais sobre bens imoveis, a qual oferece maior estabilidade e seguranca pelas situacoes
juridicas de natureza real que enseja, objeto do presente estudo; a multipropriedade hoteleira,
que ndo consiste propriamente em espécie autbnoma, ja que se manifesta através de uma das
primeiras, mas envolve uma estrutura hoteleira responsavel por sua gestdo e exploracao,
atraindo, por isso, disciplina juridica propria; e, por fim, a multipropriedade como direito real
sobre coisa alheia, caso em que o multiproprietario adquire o direito de utilizacdo de certo bem
imével por uma fracdo de tempo que se repete anualmente, contudo este bem continua sob a

titularidade da pessoa juridica responsavel pela gestdo do empreendimento.12

9 Nesse sentido: “A operagdo franqueou o mercado a novas camadas sociais, que, de outra forma, nio teriam
acesso a segunda casa. Familias que pretendiam adquirir a casa de campo ou de praia apenas para o periodo de
férias anuais passam a satisfazer sua aspiracao a preco relativamente modesto. Reduzem-se, por outro lado, as
despesas e os incomodos com a manutengdo e seguranga do imdvel [...].” (TEPEDINO, Gustavo.
A multipropriedade e a Lei n.° 13.777/2018: virtudes e problemas. In: TARTUCE, Flavio; SALOMAO, Luis
Felipe (Coord.). Direito civil: di&logos entre doutrina e jurisprudéncia. Sdo Paulo: Atlas, 2021. v. 2. p. 643).

10 A classificagdo é proposta pelo professor Gustavo Tepedino em Multipropriedade imobiliaria (Sdo Paulo:
Saraiva, 1993. p. 3).

11 “Trata-se, a rigor, de multipropriedade mobiliaria, incidente sobre agdes ou cotas.” (TEPEDINO, Gustavo.
A multipropriedade e a Lei n.° 13.777/2018: virtudes e problemas. In: TARTUCE, Flavio; SALOMAO, Luis
Felipe (Coord.). Direito civil: didlogos entre doutrina e jurisprudéncia. Sdo Paulo: Atlas, 2021. v. 2. p. 644).
Para maiores considerages acerca da multipropriedade societaria e sua compatibilidade com o direito
brasileiro antes da entrada em vigor da Lei n.° 13.777/2018, cf. LIMA, Frederico Henrique Viegas de. Aspectos
tedricos da multipropriedade no direito brasileiro. Revista dos Tribunais, v. 658, p. 28-42, 1990. Em que pese
a tese defendida por este autor tenha sido superada em relacdo a multipropriedade imobiliaria, parece ser
possivel aplica-la a multipropriedade sobre bens méveis, como aeronaves e embarcagdes, ja que ainda néo foi
aprovada regulamentacdo especifica sobre o tema em nosso ordenamento.

12 Cf. TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. S0 Paulo: Saraiva, 1993. p. 3-4 e, para analise
pormenorizada com exemplos internacionais, v. na mesma obra, p. 9 e seguintes. Paralelamente & diversidade
de modelos adotados, registra-se que “a forma de ter uma propriedade periédica tem dado bons resultados em
paises como Estados Unidos, Franca e Portugal. No primeiro, calcula-se que o nimero de multipropriedades
evoluiu de 40.000 em 1976, passando por 200.000 em 1978 e chegando a 250.000 em 1979. Na Franca, a
multipropriedade permite que saiam de férias duas vezes mais pessoas que antes da sua existéncia. Fato singular
acontece em Portugal. Ao ter sido convertida a regido do Algarve em importante zona turistica, 0 governo em
1981 editou o Dec.-lei 355 em 31 de dezembro, de forma a regular o direito de habitagdo periodica.” (LIMA,
Frederico Henrique Viegas de. Aspectos tedricos da multipropriedade no direito brasileiro. Revista dos
Tribunais, v. 658, p. 29, 1990).
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Na Itélia, & guisa de exemplo, desenvolveu-se inicialmente sob 0 modelo acionario, com
estrutura societaria, que mais se assemelhava a multijouissance ou droit de jouissance a temps
partagé do sistema francés,!3 e nesse caso o direito de utilizacdo do bem era assegurado por
meio de contrato.}4 Em Portugal, por sua vez, é até hoje explorada como direito real de
habitacdo periddica,’> uma espécie de direito real limitado sobre coisa alheia, transmissivel
contratualmente, por meio do qual a pessoa fisica ou juridica que promove o negdcio é a
proprietaria do conjunto imobiliario sobre o qual incidem os direitos limitados, direitos estes
que asseguram aos respectivos titulares a utilizacdo da fracdo de tempo, reiteradamente, em
carater limitado ou perpétuo.16

Sem prejuizo dessa diversidade, verifica-se que o modelo mais bem sucedido foi

inequivocamente o da multipropriedade imobiliaria, exatamente em razdo da maior seguranca

13 Segundo Gustavo Tepedino, na Franca, o segmento se desenvolveu com a Lei n.° 86-18, de 6 de janeiro de
1986, que prevé a criacdo de sociedade especifica, designada como ‘société d’attribution d’immeubles em
jouissance a temps partagé’. Para considera¢des sobre a formula societaria e seus desafios, o autor remete a
Noel Dovon (La propriété spacio-temporelle. JCP — Juris-Classeur périodique — La Semaine Juridique,
n. 2.599, p. 122, 1974) pontuando, ndo obstante, que um inconveniente desse modelo reside no fato de que o
investimento fica vinculado a boa gestdo societaria, afinal, o bem imdvel integra o patrimdnio da sociedade,
ndo sendo titularizado pelos multiproprietarios. (TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade e a Lei n.°
13.777/2018: virtudes e problemas. In: TARTUCE, Flavio; SALOMAO, Luis Felipe (Coord.). Direito civil:
dialogos entre doutrina e jurisprudéncia. Sdo Paulo: Atlas, 2021. v. 2. p. 644).

14 Essa roupagem afastava seu caréter real e contribuiu de modo decisivo para o insucesso do negécio em ambos
0s paises. Dentre seus diversos inconvenientes, € possivel citar a sujeicdo do multiproprietério acionista aos
destinos da sociedade, 0 que o tornava vulneravel a eventuais alteragdes tanto em relacdo a destinagdo do
empreendimento, quanto as regras societarias e até mesmo a dissolucdo ou faléncia da sociedade. Nesse
sentido, cf. TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade e a Lei n.° 13.777/2018: virtudes e problemas. In:
TARTUCE, Flavio; SALOMAO, Luis Felipe (Coord.). Direito civil: dialogos entre doutrina e jurisprudéncia.
Séo Paulo: Atlas, 2021. v. 2. p. 644; e do mesmo autor, Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva,
1993. p. 13, em particular nota n° 10.

15 «Q direito portugués caminhou no sentido de aprimorar o instituto denominado naquele pais de direito real de
habitacdo periddica, cujo artigo 1.° do Decreto-lei 275/1993 prevé que ‘sobre as unidades de alojamento
integradas em hotéis-apartamentos, aldeamentos turisticos e apartamentos turisticos podem constituir-se
direitos reais de habitacdo periddica limitados a um certo periodo de cada ano’.” (MELO, Marco Aurélio Bezerra
de. A multipropriedade imobiliaria no direito brasileiro. In: TARTUCE, Flavio; SALOMAO, Luis Felipe
(Coord.). Direito civil: didlogos entre doutrina e jurisprudéncia. Séo Paulo: Atlas, 2021. v. 2. p. 625). A integra do
Decreto-lei n.° 275/1993 atualizado, como regulamentacéo atual do direito real de habitagdo periodica, esta
disponivel em: <http://www.pgdlishoa.pt/leis/lei_mostra_articulado.php?nid=648&tabela=leis>. Outrossim,
para considerac@es acerca da origem do instituto, cf. as ligdes de Lucio Vidal, autor portugués que destacou,
janadécada de 80, que “O novo direito surg[iu] como um instrumento da atividade turistica portuguesa, de tao
grande relevo na vida econdmica e social nacional. [...] O que se pretende com o presente diploma el criar um
novo direito real — o direito de habitagdo periédica — que, na pratica, equivale a um regime de propriedade
fraccionada, j& ndo por segmentos horizontais, mas por quotas-partes temporais, garantindo melhor os
investidores, que neste momento, através da modalidade vulgarizada pelos titulos de férias, tm apenas acesso
a protecdo legal precéria de tipo obrigacionista.” (VIDAL, Lucio. O direito real de habitacdo periddica.
Coimbra: Almedina, 1984. p. 1).

16 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. S0 Paulo: Saraiva, 1993. p. 37-41. Para analise do
instituto a luz do direito portugués, cf. MESQUITA, Henrique. Uma nova figura real: o direito de habitacdo
periddica. Revista de Direito e Economia, Coimbra, v. 1, 1982, p. 39-69.
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oriunda da situacdo juridica de natureza real que enseja — como se vera — explorada em paises
como Espanha, Bélgica e posteriormente na Italia.1”

Chegando ao Brasil na década de 80 — época em que ja assumia a forma de investimento
imobiliario para familias de classes média e alta no cenério internacional, incentivando a introducao
de grandes cadeias imobiliarias e hoteleiras no mercado!® — foi instalado no litoral norte de Sdo
Paulo o primeiro empreendimento multiproprietario, existente e bem-sucedido até os dias
atuais.1® Desde o0 seu surgimento, expressou-se através de duas modalidades principais: como
multipropriedade imobilidria e como multipropriedade hoteleira (organizada também sob o
regime imobiliario, contudo gerida por cadeia hoteleira, como referido), sendo que em ambas 0s
multiproprietarios, na qualidade de titulares de direito real sobre um bem imovel, vinculavam-se
a uma escritura de convencdo condominial?® e a um regimento interno, os quais definiam os
direitos e obrigacdes de cada qual.2!

Né&o obstante, o grande desafio que a multipropriedade enfrentou no contexto brasileiro
ao longo de décadas dizia respeito justamente a auséncia de regulamentacdo juridica

17 para abordagem detalhada das experiéncias de direito comparado, remeta-se uma vez mais a TEPEDINO,
Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993. p. 9-42.

18 CAMERA, Maya Garcia. Breves consideragbes sobre a Lei n.° 13.777/18 na evolugdo do instituto da
Multipropriedade Imobilidria. Disponivel em: <https://ibradim.org.br/breves-consideracoes-sobre-a-lei-n-o-
13-777-18-na-evolucao-do-instituto-da-multipropriedade-imobiliaria/>. Acesso em: 01 out. 2023.

19 “No Brasil, o primeiro empreendimento de multipropriedade surgiu em 1985, na praia de Patiba, em Sio
Sebastido, litoral norte de Sao Paulo, quando ainda nio existia legislagdo especifica sobre a matéria”.
(STANCATI, Alice Assuncéo; FIGUEIREDO, Elisa Junqueira. Multipropriedade de iméveis: dividir para
ganhar. Migalhas, 20 maio 2019. Disponivel em: <https://migalhas.uol.com.br/depeso/302580/
multipropriedade-de-imoveis--dividir-para-ganhar>. Acesso em: 01 out. 2023); e ainda: CAMERA, Maya
Garcia. Breves consideracdes sobre a Lei n.° 13.777/18 na evolucdo do instituto da Multipropriedade
Imobiliaria. Disponivel em: <https://ibradim.org.br/breves-consideracoes-sobre-a-lei-n-0-13-777-18-na-
evolucao-do-instituto-da-multipropriedade-imobiliaria/. Acesso em: 01 out. 2023. Em sentido diverso,
apontando que o primeiro empreendimento de multipropriedade imobiliaria (time-sharing) teria sido
constituido em Campos do Jorddo, nos idos de 1959, v. MALUF, Carlos Alberto Dabus; MARQUES, Marcio
Antero Motta Ramos. Condominio edilicio. 3. ed. Séo Paulo: Saraiva, 2009. p. 161.

20 A propoésito da convencao, esta se consubstancia no estatuto-regra essencial ao condominio edilicio (v. arts. 1.333 e
1.334 do Cédigo Civil), o qual dispde sobre a sua constituicdo, sobre as relagdes entre conddminos, além de
discriminar as unidades autbnomas que o integram e suas respectivas fragoes ideais, dentre outras disposicoes. Sobre
o0 tema, cf. PEREIRA, Caio Mério da Silva. Condominio e incorporagdes. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014. p.
93-94. Segundo este autor, “na convengdo reinem-se normas reguladoras do condominio, de forma a suprir as
disposicdes legais no que diz respeito as condigdes particulares de cada edificio, aumentando a soma de
deveres, pautando o comportamento individual em beneficio da coexisténcia, estabelecendo critérios de
solugdo de divergéncias, maximas de orientacdo das deliberacoes, forma de convocagdo da assembleia, quérum
de instalag@o e votacao, etc.”

21 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. S&o Paulo: Saraiva, 1993. p. 43-44.
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especifica,?2 o que suscitou discussdes nas sedes doutrinéria e jurisprudencial sobre quais

normas lhe seriam aplicaveis, quando da tentativa de conformacéo a uma estrutura formal tipica.

A propésito, alguns afastavam sua natureza de direito real, atribuindo-lhe contornos meramente

obrigacionais,23 com fundamento nos principios da taxatividade e da tipicidade24 — exatamente

pela auséncia de previsdo legal especifica no rol dos direitos reais constante no Codigo Civil

patrio?> — ao passo que outros defendiam a aplicabilidade das normas do condominio ordinario,

cuja incompatibilidade funcional26 com a multipropriedade trouxe grande inseguranca juridica

22

23

24

25

26

Note-se que somente em 1997 foram dados os primeiros passos em dire¢do a regulamentagéo da multipropriedade
no Brasil, quando editada pelo Instituto Brasileiro de Turismo a Deliberagdo Normativa n.° 378/97, na qual se
aprovou um Regulamento do Sistema de Tempo Compartilhado em Meios de Hospedagem de Turismo — hoje
superado  pela disciplina  especifica instituida pela Lei n.°13.777/18 (Disponivel em:
<http://www.informarejuridico.com.br/Prodinfo/Juridico/consumidor/turismo/delib378.htm>.  Acesso em:
22 ago. 2023).

Jodo Batista Lopes integrava esta corrente: em cendrio anterior a edi¢do da Lei n.° 13.777/18, sustentava que a
multipropriedade ndo se confundiria com o condominio edilicio e citava como raz6es fundamentais para
extremar os dois institutos: “a) na multipropriedade ndo ha uso e gozo continuados das unidades, como ocorre N0
condominio; b) a multipropriedade tem carater predominantemente contratual; o condominio em edificios, ao
revés, tem carater institucional ou estatutario (ato-regra); [...] d) a unidade autbnoma, no condominio, pode ser
modificada internamente, o que ndo é admitido na multipropriedade; €) o carater propter rem das despesas de
condominio é incompativel com o fracionamento da divida, proprio do regime da multipropriedade” (LOPES,
Jodo Batista. Condominio. 8. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2003. p. 180-181). No mesmo sentido:
GOMES, Orlando. Sobre a multipropriedade. Jornal A Tarde, 18 mar. 1983.

Acerca dos principios da taxatividade (numerus clausus) e da tipicidade, esclareca-se que enquanto o primeiro diz
respeito a fonte dos direitos reais — necessariamente legal, devido ao seu atributo de oponibilidade erga omnes
— 0 segundo refere-se ao seu contetdo, 8 modalidade de seu exercicio. A partir da promulgacéo da Constituicdo
de 1988, a doutrina civilista evoluiu para reconhecer amplo espaco de atuacdo da autonomia privada sobre 0s
direitos reais, ao que se denomina tipicidade aberta: “Examina-se usualmente a tipicidade apenas no seu aspecto
negativo de limite a liberdade contratual, destacando-se que é por meio da indicacéo do contetido peculiar de cada
tipo real que a lei delimita os direitos reais admitidos na ordem juridica. No entanto, dessa maneira, deixa-se de
reconhecer a importante funcao que aquela desempenha em direcdo oposta, isto é, na promogéo da autonomia
negocial. Com efeito, 0s tipos reais sdo abertos, coexistindo, no interior de cada tipo, regras essenciais e outras
que podem ser livremente modificadas pelas partes. Embora ndo possam desrespeitar as regras essenciais que
sdo fixadas pela lei, sob pena de subverter o tipo real, admite-se que a autonomia privada possa atuar de sorte
a moldar o contetido do direito real aos legitimos interesses das partes”. (OLIVA, Milena Donato; RENTERIA,
Pablo. Autonomia privada e direitos reais: redimensionamento dos principios da taxatividade e da tipicidade no
direito  brasileiro. Civilistica.com, Rio de Janeiro, v. 5, n. 2, 2016. Disponivel em:
<http://civilistica.com/autonomia-privada-e-direitos-reais/>. Acesso em: 22 ago. 2023). Sobre o tema, V.
também NUNES, Eduardo. Autonomia privada e boa-fé objetiva em direitos reais. Revista Brasileira de
Direito Civil, Rio de Janeiro, v. 4, p. 55-80, abr/jun. 2015. Disponivel em:
<https://rbdcivil.ibdcivil.org.br/rbdc/article/view/99>. Acesso em: 22 ago. 2023.

No mesmo sentido, apontando as divergéncias doutrinarias pretéritas, cf. MELO, Marco Aurélio Bezerra de.
A multipropriedade imobiliaria no direito brasileiro. In: TARTUCE, Flavio; SALOMAO, Luis Felipe (Coord.).
Direito civil: didlogos entre doutrina e jurisprudéncia. Sdo Paulo: Atlas, 2021. v. 2. p. 623; e STAFFEN, Méarcio
Ricardo. Multipropriedade Imobiliaria: entre o direito (real) posto e o pressuposto. Revista de Direito
Imobiliario, Sdo Paulo, v. 71, n. 34, p. 77-90, 2011.

Essa incompatibilidade funcional entre os institutos se justifica pelo fato de que o condominio ordinério foi
pensado essencialmente como uma situagdo juridica transitéria, o que se evidencia, a guisa de exemplo, pela
divisibilidade compulséria apds o decurso de cinco anos (art. 1.320, 82.°, CC) — ao passo que o direito dos


http://www.informarejuridico.com.br/Prodinfo/Juridico/consumidor/turismo/delib378.htm.%20Acesso%20em%2020/07/21
http://www.informarejuridico.com.br/Prodinfo/Juridico/consumidor/turismo/delib378.htm.%20Acesso%20em%2020/07/21
http://civilistica.com/autonomia-privada-e-direitos-reais/
https://rbdcivil.ibdcivil.org.br/rbdc/article/view/99

20

e foi uma das responsaveis por sua timida expansdo em nosso pais ao longo das ultimas
trés décadas.?’

Com efeito, considerando-se que na multipropriedade imobiliaria pode haver até
cinquenta e dois titulares de fragdes temporais sobre um mesmo imdvel-base,28 seja uma casa ou
apartamento, por exemplo, imagine-se quais ndo seriam os inconvenientes atribuiveis a necessaria
administragdo conjunta desse bem, a obrigatdria observancia do direito de preferéncia de todos
0s multiproprietarios, em caso de alienacdo por qualquer titular, além da sua sujeicdo a
divisibilidade a qualquer momento ap6s o decurso do prazo de cinco anos, respaldadas,
respectivamente, pelos artigos 1.323, 504 e 1.320 do Cdédigo Civil patrio. E isto apenas para
citar alguns exemplos concretos quando da auséncia de regulamentacdo legislativa prépria, 0s
quais evidenciam que a natureza transitéria do condominio ordinario mostra-se, de fato,
funcionalmente incompativel com o regime aplicavel a multipropriedade.

Digno de nota ainda é o fato de que tais prerrogativas tipicas do regime de condominio
ordinario eram comumente renunciadas pelos titulares na convencdo condominial, quando da
aquisicao do imovel,2® o que também gerava discussdes doutrinarias e era objeto de criticas, por se
tratarem de direitos potestativos considerados essenciais a essa espécie de copropriedade. Esse
cenario, como mencionado, contribuiu para instaurar grande inseguran¢a, tanto para 0s

investidores, quanto para os candidatos a aquisi¢do das fracBes de tempo sobre bens imdveis.30

multiproprietarios se volta a utilizacdo de bem imével durante uma fracdo de tempo, de maneira exclusiva e
perpétua, como se vera alhures —; além desta, outras regras incompativeis com a multipropriedade seriam a
observancia obrigatoria do direito de preferéncia pelo condémino que pretende alienar sua fragdo, o que gerava
entraves a circulagdo do direito, dado o extenso universo de multiproprietarios, dentre outras. Nessa direcdo,
“As diferencas entre o centro de interesse juridico traduzido pela multipropriedade, dirigido a aquisi¢do de uma
unidade espago-temporal exclusiva, em carater perpétuo, transmissivel por ato inter vivos e causa mortis, em
relagdo ao condominio ordinério, levado a cabo, de uma forma ou de outra, pelas operagdes brasileiras, sdo
gritantes [...].” (TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. S&o Paulo: Saraiva, 1993. p. 49).

21" No mesmo sentido: “A incompatibilidade funcional, entretanto, entre o modelo da copropriedade ordinaria,
cuja vocacdo é a utilizacdo comum (acerca da qual, diziam os romanos, de modo eloquente: communio est
mater discordiarum), e a multipropriedade, vocacionada a utilizagdo exclusiva, explicam os problemas surgidos
nos empreendimentos do género e o receio dos instituidores em relacdo ao fracasso do empreendimento.”
(TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do
direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 279).

28 A eventual divisdo do bem entre 52 multiproprietérios se justifica pelo fato de haver 52 semanas no ano, sendo
possivel a divisdo espago-temporal do bem imével em médulos semanais, como se analisara adiante.

29 TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade e a Lei n.° 13.777/2018: virtudes e problemas. In: TARTUCE,
Flavio; SALOMADO, Luis Felipe (Coord.). Direito civil: didlogos entre doutrina e jurisprudéncia. Sao Paulo:
Atlas, 2021. v. 2. p. 647.

30 TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade e a Lei n.° 13.777/2018: virtudes e problemas. In: TARTUCE,
Flavio; SALOMAO, Luis Felipe (Coord.). Direito civil: didlogos entre doutrina e jurisprudéncia. Sdo Paulo:
Atlas, 2021. v. 2. p. 647.
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Diante dessa conjuntura, e paralelamente & precursora tese do professor Gustavo
Tepedino sobre a multipropriedade imobiliaria — que desde o inicio da década de 90 j& defendia sua
natureza juridica de direito real, bem como a aplicacdo do regime juridico do condominio
edilicio a multipropriedade3! — a evolucdo da concepcdo doutrinaria foi verificada de forma
mais concreta a partir dos anos 2000.32 A guisa de exemplo, em 2002, a | Jornada de Direito
Civil do Conselho da Justica Federal aprovou o Enunciado n.° 89, segundo o qual “O disposto nos
arts. 1.331 a 1.358 do novo Caédigo Civil aplica-se, no que couber, aos condominios assemelhados,
tais como loteamentos fechados, multipropriedade imobiliaria e clubes de campo”, encampando,
portanto, a referida tese do eminente professor. Além disso, j& era possivel verificar algumas
decisdes judiciais sobre a matéria,33 até que em 2016, o Superior Tribunal de Justica finalmente
chancelou o entendimento pela natureza juridica de direito real da multipropriedade, quando do
julgamento do REsp 1.546.165/SP. Na oportunidade, a Corte rejeitou a penhora da totalidade
de imovel por débitos de um dos conddéminos, assim preservando as fragcdes temporais
titularizadas pelos demais multiproprietarios, reconhecendo ainda a autonomia de uma em
relacdo as outas.34

Outrossim, coroando o deslinde desse cenario de incertezas e aperfeicoando os distintos
modelos ja referidos de exploracdo da multipropriedade na experiéncia estrangeira, veio em boa
hora a Lei n.° 13.777/18, a qual introduziu expressamente o instituto em nosso ordenamento
juridico o delineou como uma modalidade de direito real de propriedade sob a forma de
condominio especial,35 cujas unidades autbnomas sdo individualizadas no espago e no tempo.
O novo diploma normativo promoveu alteracbes no Codigo Civil, através da inclusdo de dos
artigos 1.358-B a 1.358-U,36 bem como na Lei de Registros Publicos (Lei n.° 6.015/73),

31 Cf. TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. S&o Paulo: Saraiva, 1993. p. 106-119.

32 MELO, Marcelo Augusto Santana. Multipropriedade imobiliria. Revista de Direito Imobiliario, Sdo Paulo, v.
70, p. 17, 2011.

33 O Tribunal de Justica de S&o Paulo ja se posicionava em alguns acordios pelo reconhecimento da natureza de
direito real & multipropriedade — cf., por exemplo: TJSP. 27.2 Camara de Direito Privado. Rel. Des. Gilberto
Leme. Apelacdo Civel n.° 207831-68.2007.8.26.0100. Julg. 25/09/2012; e TJSP, 29.2 Camara de Direito
Privado. Rel. Des. Francisco Thomaz. Apelagdo Civel n.° 54474-06.2008.8.26.0562. Julg. 20/11/2011.

34 STJ. 3.2 T. REsp 1.546.165/SP. Rel. Min. Ricardo Villas Béas Cueva. Rel. para acérdio Min. Jodo Otavio de
Noronha. Julg. 26/04/16. DJe 06/09/2016.

35 Note-se que mesmo a luz da nova lei, ainda se verifica em doutrina entendimento no sentido de que a
multipropriedade se consubstanciaria em direito real sui generis de usar, gozar e fruir da propriedade, cuja
limitacdo seria, a0 mesmo tempo, condominial e temporal. (VENOSA, Silvio de Salvo. Multipropriedade
(Time sharing). Migalhas, 11 fev. 2019. Disponivel em: <https://www.migalhas.com.br/depeso/295907/
multipropriedade--time-sharing>. Acesso em: 01 out. 2023).

36 Tais dispositivos foram contemplados no novo Capitulo VII-A do Titulo 111, do Livro I11, do Codigo Civil.


https://www.migalhas.com.br/depeso/295907/multipropriedade--time-sharing
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precisamente em seus artigos 176 e 178, sendo digno de aplausos por trazer a necesséria
segurancga juridica que possibilita, enfim, a expansdo da exploracdo desse modelo de negdcio
no Brasil, pais de inestimavel potencial turistico.3?

Com efeito, dentre as inimeras potenciais vantagens da multipropriedade, é possivel
citar: a abertura do mercado a estratos sociais com menos recursos para a aquisi¢ao de imovel
unifamiliar, sobretudo em termos de casas de férias e veraneio, devido a redugéo dos custos de
aquisicdo, manutencdo e guarda do imovel38 — 6nus ndo apenas de natureza econdmica, mas
que representam, muitas vezes, penosa incumbéncia aos proprietarios;3° o aumento da margem
de lucro para os empreendedores do setor, em virtude da grande quantidade de unidades postas a
venda; a expansdo da industria turistico-hoteleira, devido a sua possibilidade de exploracédo em
regime de hotelaria, como referido, incentivando a construcdo de hotéis — a cuja estrutura é
possivel associar ainda o interessante regime de intercambio das fracGes de tempo titularizadas

pelos multiproprietarios, inclusive a nivel internacional4? — o que gera investimentos, novos

37 “A nova lei regula, de forma minuciosa, os variados aspectos juridicos do empreendimento, compatibilizando os
interesses dos multiproprietarios com o condominio. Desse modo, trouxe a seguranca juridica necessaria para
a expansdao desse importante produto imobilidrio, abrindo oportunidade para um novo ciclo de
desenvolvimento do setor de iméveis para férias.” (MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; TEPEDINO,
Gustavo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5.
p. 278). No mesmo sentido, TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade e a Lei n.°13.777/2018: virtudes e
problemas. In: TARTUCE, Flavio; SALOMAO, Luis Felipe (Coord.). Direito civil: dialogos entre doutrina e
jurisprudéncia. Sao Paulo: Atlas, 2021. v. 2. p. 642.

38 “Com pregos diferenciados ao longo do ano, a depender da valorizagio do més escolhido (verdo ou inverno;

época de férias escolares ou periodo letivo), os adquirentes moldam o investimento segundo seu estilo de vida e
poder aquisitivo, definindo-se assim também o planejamento estratégico do empreendedor e o calendario
turistico da regido.” (MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; TEPEDINO, Gustavo, RENTERIA, Pablo.
Fundamentos do direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 278).

39 Além disso, “Acabam os inconvenientes financeiros e praticos das reservas em hotéis, ou da locagdo de

apartamentos por temporada, nem sempre disponiveis nas épocas planejadas” (TEPEDINO, Gustavo; TEPEDINO,
Maria Celina. A multipropriedade: aspectos juridicos. Revista Forense, Rio de Janeiro, v. 294, p. 97-110, 1987).

40 «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, §2.°,
da Lei Geral de Turismo (Lei n.° 11.771/2008) e no art. 31 do Decreto n.° 7.381/2010 (que regulamentou essa
lei geral)”. (OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Andlise detalhada da multipropriedade no Brasil ap6s a Lei
n. 13.777/2018: pontos polémicos e aspectos de registros publicos. GenJuridico.com.br, 21 mar. 2019.
Disponivel em: <http://genjuridico.com.br/2019/03/21/analise-detalhada-da-multipropriedade-no-brasil-apos-
a-lei-no-13-777-2018-pontos-polemicos-e-aspectos-de-registros-publicos/>. Acesso em: 01 out. 2023). Ainda
sobre o tema: “a entrega da gestdo multiproprietaria a redes de hotelaria, em geral empresas multinacionais,
estimula a préatica de intercambio entre multiproprietarios, visando a permuta anual das respectivas fragoes de
que sdo titulares, em lugares e paises diversos, formando-se um chamado “banco de trocas” altamente
diversificado e interessante para os que gostam de viajar.” (TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade
imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993. p. 19); no mesmo sentido, v. th. TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO
FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do direito civil: direitos reais. Rio de
Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 278-279.


http://genjuridico.com.br/2019/03/21/analise-detalhada-da-multipropriedade-no-brasil-apos-a-lei-no-13-777-2018-pontos-polemicos-e-aspectos-de-registros-publicos/
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empregos, servigos e assim dinamiza a economia, a qual se mantém aquecida de forma mais
homogénea e estavel ao longo de todo o ano, estimulando o desenvolvimento de regides
turisticas antes pouco exploradas. Soma-se a essas vantagens ainda a valiosa contribuicao para
o0 equilibrio ecoldgico e, portanto, para a sustentabilidade, na medida em que resguarda o meio
ambiente da proliferagcdo indiscriminada de construges voltadas ao atendimento de
superdemandas sazonais.*!

Nessa toada, nota-se que o instituto dialoga intensamente com a funcdo social da
propriedade,*2 na medida em que concretiza uma série de valores extraproprietarios caros ao
ordenamento juridico insculpidos na Constituicdo de 1988, com destaque para o0
aproveitamento mais racional e eficiente dos bens, otimizando-os e garantindo seu acesso a um

maior numero de titulares.43 Ocorre que, para tanto, € imprescindivel que os multiproprietarios

41 TEPEDINO, Gustavo. Editorial. Revista Brasileira de Direito Civil, v. 19, n. 1, 2019. Disponivel em:
<https://rbdcivil.ibdcivil.org.br/rbdc/article/view/359/268>. Acesso em: 22 ago. 2023.

42 «A fungio social da propriedade pode ser vista na Constituigdo Federal como garantia fundamental (art. 5.°,

XXI111) e principio da ordem econémica (art. 170, 111) e em diversas regras do Cédigo Civil e legislacéo especial
conferindo ao proprietario o dever de atribuir ao bem uma utilizagdo que funcionalize a propriedade [...]
imobiliéria, quer seja construindo, cultivando, empreendendo na incorporacdo imobiliaria ou no loteamento,
entre outras.” (MELO, Marco Aurélio Bezerra de. A multipropriedade imobiliaria no direito brasileiro. In:
TARTUCE, Flavio; SALOMAO, Luis Felipe (Coord.). Direito civil: didlogos entre doutrina e jurisprudéncia.
S8o Paulo: Atlas, 2021. v. 2. p. 622). Com efeito, a partir da promulgacdo da Constituicdo de 1988, a pessoa
humana — e a prote¢do de sua dignidade — foram algadas ao veértice do ordenamento juridico, o que fez com
que a propriedade perdesse o carater absoluto de outrora, devendo o exercicio desse direito ser funcionalizado
ao atendimento do valor supremo — dignidade da pessoa humana — e de outros valores caros ao ordenamento,
conforme previséo do artigo 5.°, XXIII da Carta Magna. Assim, ainda proposito da fungao social: “os direitos
sO existem para ser exercidos em contextos sociais, contextos nos quais ocorrem as relagdes entre as pessoas,
seres humanos ‘fundamentalmente organizados’ para viverem em meio aos outros. No quadro contemporaneo,
marcado pela superacdo da dicotomia classica entre direito publico e direito privado, perderam relevo as
concepgdes que consideravam o direito subjetivo, a priori, como um poder atribuido a vontade individual, para
a realizacdo de um seu interesse exclusivo — cabendo-lhe respeitar apenas uns poucos limites externos,
dispostos no interesse de terceiros ou da coletividade. Ao contrario, as limitagcdes deixam de constituir excecao
e passam a contribuir para a identificacdo da fungdo dos institutos juridicos.” (MORAES, Maria Celina Bodin
de. O principio da solidariedade. In: PEIXINHO, Manoel Messias; GUERRA, Isabella Franco;
NASCIMENTO FILHO, Firly. Os principios da Constituigdo de 1988. 2. ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris,
2006. p. 166). No mesmo sentido: “Toda e qualquer situagdo subjetiva recebe a tutela do ordenamento se e
enquanto estiver em conformidade ndo apenas com o poder de vontade do titular, mas também em sintonia
com o interesse social.” (PERLINGIERI, Pietro. Perfis do direito civil. 3. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 1997.
p. 121-122). E, ainda: “A fungédo social volta-se & promog¢do de interesses sociais e coletivos, impondo aos
titulares de direitos reais que respeitem as situagdes subjetivas de terceiros [...].” (RENTERIA, Pablo. Penhor
e autonomia privada. Sdo Paulo: Atlas, 2016. p. 43). No mesmo sentido: “Na fungéo social [...], a tutela se
volta aos interesses da coletividade indeterminada, isto é, da sociedade em geral.” (CASTRO, Diana Paiva de;
VIEGAS, Francisco de Assis. A boa-fé objetiva nas relacdes reais: tutela da confianca na relagéo real como
processo. In: TEPEDINO, Gustavo; TEIXEIRA, Ana Carolina Brochado; ALMEIDA, Vitor (Coord.). Da
dogmatica a efetividade do direito civil: anais do Congresso Internacional de Direito Civil Constitucional —
1V, Congresso do IBDCIVIL. Belo Horizonte: Forum, 2017. p. 326).

43 No mesmo sentido: “O instituto reveste-se de especial interesse no tocante a fungio social da propriedade, pois
o0 principio da propriedade integral que anima o artigo 1.314 do Codigo Civil pode, muitas vezes, inviabilizar



24

convirjam esforcos para a adequada manutengdo e conservacdo do imdvel, impondo-se a
existéncia de uma administracdo centralizada eficiente e de um feixe obrigacional rigido o qual
assegure, em ultima analise, o sucesso do empreendimento e o atendimento da funcéo
individual como satisfacdo a autonomia privada dos multiplos titulares, bem como da funcéo
coletiva e social.

Nesse diapasdo, o ponto que reclama especial atencéo — e consiste na grande inspiragéo do
presente estudo, frise-se — diz respeito as severas limitacdes ao direito de propriedade que
incidem na multipropriedade imobiliaria, as quais, a0 mesmo tempo em que parecem esmagar a
titularidade em certos casos, mostram-se essenciais para garantir o atendimento de sua fungéo.

Por fim, ndo se pode deixar de registrar, ainda em relacdo a Lei n.° 13.777/2018,
particularmente acerca de sua edicdo e entrada em vigor, que ela foi promulgada no apagar das
luzes de 2018, no dia 20 de dezembro, portanto durante o recesso forense, e dispde vigéncia
desde meados de fevereiro de 201944 — de modo que se consubstancia em diploma normativo

recente, o qual ainda ndo foi objeto reflexdes académicas e cientificas mais aprofundadas. 1sso

a utilizagdo potencial de um bem.” (MELO, Marco Aurelio Bezerra de. A multipropriedade imobiliaria no
direito brasileiro. In. TARTUCE, Flavio; SALOMAO, Luis Felipe (Coord.). Direito civil: didlogos entre
doutrina e jurisprudéncia. S&o Paulo: Atlas, 2021. v. 2. p. 624).

44 A prop6sito de sua vigéncia, pontue-se que a Lei n.° 13.777/18 se sujeitou ao prazo ordinario de vacatio legis,

sabidamente quarenta e cinco dias, conforme estatui o art. 1.° da Lei de Introducdo as Normas do Direito
Brasileiro. Isto se deu uma vez que o art. 3° da norma — o qual dispunha que ela entraria em vigor na data de sua
publicacdo — foi vetado pelo Presidente da Republica e de outro modo ndo dispds o legislador. Note-se que por ser
considerado demasiadamente exiguo para a relevancia do tema de que trata a lei, esse prazo foi alvo de duras criticas
a época, e ensejou inclusive a elaboragdo do Projeto de Lei n.° 1.692/2019, voltado a sua alteragdo para um
ano, e justificado com base no parecer do eminente jurista Flavio Tartuce, do qual se destaca: “A Lei da
Multipropriedade é densa e complexa, razdo porque ela precisa de um tempo de vacatio legis mais longo, a fim
de que os juristas possam debaté-la antes de sua implementagdo. Havera prejuizos imensuraveis aos
consumidores e as proprias empresas com a apressada entrada em vigor dessa lei, pois varios contratos de
elevados valores serdo realizados sem que as partes tenham a necessaria ciéncia dos efeitos juridicos do novo
marco regulatdrio. Ha riscos de invalidades, de rescisdes contratuais, de insatisfacles e de outros transtornos que
acometerdo os consumidores e os empresarios”. (Redacdo e justificativa do PL n.° 1.692/2019 disponiveis em:
<https://legis.senado.leg.br/sdleg-getter/documento?dm=7930373&1ts=1594033237922&disposition=inline>);
No mesmo sentido critico, destacando a vultuosidade legislativa: “A lei foi publicada sem expressa previsao
de vacatio legis, como recomenda a Lei Complementar 95/1998, atraindo, portanto, a incidéncia da Lei de
Introducdo as Normas do Direito Brasileiro [...]; 0 prazo genérico ainda se mostra deveras diminuto. Isso
porque a novel legislagdo traz reflexos importantes no estudo dos contratos, das titularidades, do direito
registral imobiliario, direitos do consumidor e, por via de consequéncia, na economia do pais [...].
A positivagdo é de grande relevancia para o pais, mas inegavel que um tempo maior para a entrada em vigor
da lei seria conveniente e oportuno para assentar alguns posicionamentos juridicos de consenso a partir de
reflexdes que deveriam ser debatidas pela comunidade juridica, notadamente pelo fato de que a publicagdo se
deu em periodo de recesso forense.” (SCHREIBER, Anderson; TARTUCE, Flavio; SIMAO, José Fernando;
MELO, Marco Aurélio Bezerra de; DELGADO, Mério Luiz. Codigo Civil interpretado: doutrina e
jurisprudéncia. Rio de Janeiro: Forense, 2019. p. 977).


https://legis.senado.leg.br/sdleg-getter/documento?dm=7930373&ts=1594033237922&disposition=inline
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contribuiu para agregar relevancia a escolha do tema proposto, impondo-se olhar 0 novo com

os olhos do novo, como ja dizia José Saramago.*>

1.2 Conceito e objeto do direito

Segundo o artigo 1.358-C introduzido do Codigo Civil, a multipropriedade imobiliaria
consiste no regime de condominio especial em que cada um dos proprietarios de um mesmo
imovel é titular de uma fracdo de tempo, a qual correspondem as faculdades uso e gozo da
totalidade do imovel, com exclusividade, a ser exercida pelos proprietarios de forma alternada.46
Em outras palavras, trata-se de instituto por meio do qual se concretiza uma relacdo juridica
real de aproveitamento econdémico sobre um bem imével dividido no espago e no tempo, de forma
gue maultiplos titulares possam, cada qual a seu turno, utilizar-se da coisa de maneira exclusiva
e perpétua.4’

Consubstancia-se, portanto, em uma nova modalidade de direito de propriedade — direito

real por exceléncia previsto no artigo 1.225, |1 do Cédigo Civil48 —, mais precisamente sob a

45 SARAMAGO, José. Ensaio sobre a cegueira. Sdo Paulo: Companhia das Letras, 1995.

46 As faculdades de uso e gozo expressamente referidas em lei, soma-se ainda a faculdade de disposicéo (ius
abutendi), inerente ao direito de propriedade — género do qual a multipropriedade consiste em espécie. Com
assento legal no art. 1.228, CC, a doutrina alude ao poder de disposi¢cdo como a “mais viva expressdo dominial
[...]. Quem dispGe da coisa mais se revela dono do que aquele que a usa ou frui [...]. O ius abutendi, no sentido
de disponendi, envolve a disposicdo material que raia pela destrui¢do (De Page) como a juridica, isto é, o
poder de alienar a qualquer titulo — doagéo, venda, troca; quer dizer ainda consumir a coisa, transforma-la,
altera-la [...]. Em suma: dispor da coisa vai dar no fato de atingir a sua substancia [...]. Mas envolve, ainda, 0
poder de grava-la de énus ou submeté-la ao servigo alheio”. (PEREIRA, Caio Mario da Silva. Institui¢des de
direito civil: direitos reais. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019. v. 4. p. 78-79). Sob essa 0tica, trata-se “[d]o
poder de decidir quanto ao destino a ser dado a coisa”. (TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos
Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense,
2020. v. 5. p. 90).

47 Por meio da positivacdo do conceito previsto no art. 1.358-C do Cadigo Civil, o legislador incorporou o que ja
defendia o professor Gustavo Tepedino em sua célebre obra sobre o tema (cf. TEPEDINO, Gustavo.
Multipropriedade imobiliaria. S&o Paulo: Saraiva, 1993). Marco Aurélio Bezerra de Melo pontua ainda que
em razao dessa faculdade dominial exclusiva, é possivel que um conddémino exclua os demais durante o periodo
de tempo assinalado na escritura como de seu uso e gozo. (MELO, Marco Aurélio Bezerra de.
A multipropriedade imobiliaria no direito brasileiro. In: TARTUCE, Flavio; SALOMAO, Luis Felipe (Coord.).
Direito civil: didlogos entre doutrina e jurisprudéncia. S&o Paulo: Atlas, 2021. v. 2. p. 624).

48 Ensina Orlando Gomes que o direito de propriedade é o mais amplo dos direitos reais (“plena in re potesta”),
e sua conceituacdo, em que pese ndo seja explicita no Codigo Civil de 2002, pode ser feita a luz de trés critérios:
0 sintético, o analitico e o descritivo. Sinteticamente, trata-se da submissdo de uma coisa, em todas as suas
relacBes, a uma pessoa; analiticamente, o direito de usar, fruir e dispor de um bem, e de reavé-lo de quem
injustamente o possua; e descritivamente, “o direito complexo, absoluto, perpétuo e exclusivo, pelo qual uma
coisa fica submetida a vontade de uma pessoa, com as limitacfes da lei. [...] A propriedade [portanto] é um
direito complexo, se bem que unitario, consistindo num feixe de direitos consubstanciados nas faculdades de
usar, gozar, dispor e reivindicar a coisa que lhe serve de objeto.” (GOMES, Orlando. Direitos reais. 21. ed.
rev. e atual. por Luiz Edson Fachin. Rio de Janeiro: Forense, 2012. p. 103-104).
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forma de condominio especial, como referido, a qual em muito se aproxima do condominio
edilicio.#® Isto se evidencia, dentre outras razdes, pelo fato de que antes mesmo de definir a
multipropriedade, o legislador previu, no art. 1.358-B,>0 a aplicacdo subsidiaria das normas que
Ihe sdo proprias, paralelamente a incidéncia das normas consumeristas, quando for o caso —
tema que sera objeto de analise mais detida no capitulo 2, dedicado ao exame da pluralidade de
fontes normativas cuja instigante composigdo se imp&e neste regime, j& que a multipropriedade
traduz titularidade que depende necessariamente de um feixe obrigacional robusto para sua
existéncia e sucesso.

Outrossim, em relacdo ao objeto da multipropriedade imobiliaria, esclarega-se que este
consistira necessariamente em bem imovel5! urbano ou rural — o que a rigor decorre de mera

opcao legislativa,>? esclareca-se — e as unidades de propriedade exclusiva, objeto da titularidade

49 Sublinha Caio Mario da Silva Pereira que “enquanto no condominio edilicio tradicional a unidade auténoma de
propriedade exclusiva constitui-se em um apartamento, uma casa etc., no condominio em multipropriedade a
unidade autbnoma refere-se ao imével no periodo de tempo em que o conddmino possui a propriedade
exclusiva sobre a coisa...”. (PEREIRA, Caio Mario da Silva. Institui¢Ges de direito civil: direitos reais. 27. ed.
Rio de Janeiro: Forense, 2019. v. 4. p. 181-182). No mesmo sentido: “a multipropriedade requer uma disciplina
gue compatibilize a utilizagdo por turno das unidades exclusivas (propriedades individuais) com as areas
comuns, necessariamente integradas em um complexo imobiliario, compostas ndo somente pelo solo e demais
espacos de propriedade coletiva, mas também pelas fracdes de tempo interpostas entre 0s turnos dos diversos
multiproprietarios, que viabilizam a alternancia do aproveitamento dos apartamentos (propriedade comum).”
(TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobilidria. S&o Paulo: Saraiva, 1993. p. 107), ratificando o autor tal
entendimento em obra recente: A multipropriedade e a Lei n.° 13.777/2018: virtudes e problemas. In:
TARTUCE, Flavio; SALOMAO, Luis Felipe (Coord.). Direito civil: dialogos entre doutrina e jurisprudéncia. S&o
Paulo: Atlas, 2021. v. 2. p. 649-650 — sendo acompanhado por PEDROSO, Alberto Gentil de Almeida et al.
(Coord.). Comentarios a Lei de Multipropriedade (Lei n.° 13.777/2018): artigo por artigo - com modelos de
instrumentos de atos de registro. 2. ed. Sdo Paulo: Thompson Reuters Brasil, 2021. p. 17, dentre outros.

50 Confira-se a redagdo: art. 1.358-B, CC. “A multipropriedade reger-se-a pelo disposto neste Capitulo e, de forma
supletiva e subsidiaria, pelas demais disposi¢des deste Codigo e pelas disposi¢des das Leis n.* 4,591, de 16 de
dezembro de 1964, e 8.078, de 11 de setembro de 1990 (Codigo de Defesa do Consumidor).”

51«0 objeto do direito real pode ser uma casa, um apartamento, ou um prédio de matricula tinica composto por
varios apartamentos ou quartos hoteleiros. Também nao ha restrigdo juridica a se instituir tal direito sobre uma
loja, uma sala, uma laje ou edificagdo corporativa, um box ou uma vaga de garagem, e até um terreno ndo
edificado. Sendo bem imdvel regularizado, com matricula propria, a instituicdo é possivel, e podera ser feita
se for economicamente interessante, ou adequada as necessidades dos interessados.” (ABELHA, André;
CAMERA, Maya Garcia. Efeitos do inadimplemento das obrigagdes do multiproprietario. In: TERRA, Aline
de Miranda Valverde; GUEDES, Gisela Sampaio da Cruz. Inexecucdo das obrigacdes. Rio de Janeiro:
Processo, 2020. p. 609).

52 De lege ferenda, ndo parece haver qualquer incompatibilidade com a institui¢do da multipropriedade também
sobre bens méveis, como a rigor ja ocorre em cenario internacional. No direito brasileiro, porém, isso se da sob
a forma de contrato atipico, com forga obrigacional, admitindo-se o registro perante o cartério de Titulos e
Documentos competente, ja que o legislador ndo previu expressamente os bens méveis como possivel objeto
da multipropriedade (a propésito, cf. TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade e a Lei n.° 13.777/2018:
virtudes e problemas. In: TARTUCE, Flavio; SALOMAO, Luis Felipe (Coord.). Direito civil: didlogos entre
doutrina e jurisprudéncia. Sdo Paulo: Atlas, 2021. v. 2. p. 651; MELO, Marco Aurélio Bezerra de.
A multipropriedade imobiliaria no direito brasileiro. In: TARTUCE, Flavio; SALOMAO, Luis Felipe (Coord.).
Direito civil: dialogos entre doutrina e jurisprudéncia. Sdo Paulo: Atlas, 2021. v. 2. p. 624; e PEDROSO,
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dos multiproprietarios, corresponderdo matriculas autdbnomas perante o Registro Geral de

Imdveis competente, como se depreende do art. 1.358-F, CC.53 A esse cenario se relaciona o

principio da unitariedade matricial,> cuja incidéncia importa em relevantes consequéncias

praticas no ambito da multipropriedade, tais como a inexisténcia de solidariedade entre 0s

multiproprietarios em relagdo aos tributos reais incidentes sobre o imoével, ja que cada unidade

autdbnoma corresponderd a um fato gerador distinto;5> a possibilidade de constituicéo de direitos

53

54

55

Alberto Gentil de Almeida et al. (Coord.). Comentarios a Lei de Multipropriedade (Lei n.° 13.777/2018): artigo
por artigo - com modelos de instrumentos de atos de registro. 2. ed. S&o Paulo: Thompson Reuters Brasil, 2021.
p. 15). Tal possibilidade de que sejam também objeto da multipropriedade os bens médveis, como aeronaves e
embarcagdes, & guisa de exemplo, é confirmada por diversos autores, como na obra: ABELHA, André;
CAMERA, Maya Garcia. Efeitos do inadimplemento das obrigages do multiproprietario. In: TERRA, Aline
de Miranda Valverde; GUEDES, Gisela Sampaio da Cruz. Inexecucdo das obrigacdes. Rio de Janeiro:
Processo, 2020. p. 606. Sublinhe-se, a proposito, que a multipropriedade mobiliaria foi objeto do Projeto de
Lei do Senado n.° 463 de 2016, de autoria do senador Jorge Viana, o qual restou arquivado sem andlise de
mérito (tramitacdo disponivel em <https://www25.senado.leg.br/web/atividade/materias/-/materia/127788>.
Acesso em: 26 ago. 2023).

Destaquem-se também, nesse sentido, as alteragdes promovidas pela Lei n.° 13.777/18 na lei de registros
publicos (n.°6.015/76), com a incluséo dos 8810, 11 e 12 ao artigo 176, os quais assim dispdem:: “§10. Quando
0 imdvel se destinar ao regime da multipropriedade, além da matricula do imével, havera uma matricula para
cada fracdo de tempo, na qual se registrardo e averbardo os atos referentes a respectiva fracdo de tempo,
ressalvado o disposto no 8§11 deste artigo”; “811. Na hipdtese prevista no 8§10 deste artigo, cada fracdo de
tempo poderd, em funcdo de legislagdo tributdria municipal, ser objeto de inscricdo imobiliaria
individualizada”; “812. Na hip6tese prevista no inciso Il do §1.° do art. 1.358-N da Lei n.° 10.406, de 10 de
janeiro de 2002 (Cddigo Civil), a fracdo de tempo adicional, destinada a realizagdo de reparos, constara da
matricula referente & fracdo de tempo principal de cada multiproprietario e ndo serd objeto de matricula
especifica”.

O principio da unitariedade matricial encontra fundamento legal no artigo 176, §1.°, | da Lei de Registros Publicos (n.°
6.015/73), orienta que cada imovel sera objeto de matricula autbnoma perante o Registro de Imoveis, e que cada
matricula corresponderd a um tnico imével. (MELO, Marcelo Augusto Santana de. Breves anotagdes sobre o
registro de imdveis. Jus.com.br, set. 2004. Disponivel em <https://jus.com.br/artigos/5669/breves-anotacoes-
sobre-o-registro-de-imoveis/2>. Acesso em: 26 ago. 2023).

“Nos tributos reais (IPTU, ITR etc.), o fato gerador € [a propriedade sobre] a unidade periddica, de modo que
o titular de uma unidade periddica ndo pode ser obrigado a pagar o tributo real incidente sobre outra unidade
periodica. E inaplicavel ai a solidariedade passiva tributaria prevista no art. 124 do CTN exatamente por
inexistir interesse comum em um mesmo fato gerador: cada unidade periddica [corresponde a] um fato gerador
distinto [...] O proprio 8§11 do art. 176 da LRP confirma isso ao autorizar a geragéo de um nimero de inscrigdo
fiscal proprio para cada unidade periddica.” (PEDROSO, Alberto Gentil de Almeida et al. (Coord.).
Comentarios a Lei de Multipropriedade (Lei n.° 13.777/2018): artigo por artigo - com modelos de instrumentos
de atos de registro. 2. ed. Sdo Paulo: Thompson Reuters Brasil, 2021. p. 21). No mesmo sentido: OLIVEIRA,
Carlos Eduardo Elias de. Consideragdes sobre a recente Lei da Multipropriedade ou da Time Sharing (Lei n.°
13.777/2018): principais aspectos de direito civil, de processo civil e de registros publicos. Disponivel em:
<https://flaviotartuce.jusbrasil.com.br/artigos/661740743/consideracoes-sobre-a-recente-lei-da-

multipropriedade>. Acesso em: 26 ago. 2023; e TEPEDINO, Gustavo. Editorial. Revista Brasileira de Direito
Civil, v. 19, n. 1, 2019. Disponivel em: <https://rbdcivil.ibdcivil.org.br/rbdc/article/view/359/268>. Acesso
em: 26 ago. 2023. Assevera este autor que “uma vez caracterizada a multipropriedade como unidade auténoma,
o0 IPTU ha de ser individualizado e cobrado de cada multiproprietario, assim como as despesas de luz, gas e
agua proprias da respectiva unidade, sendo repartidas por cada multiproprietario as taxas condominiais que,
como obrigagdes propter rem, oneram o patriménio pessoal de cada titular. Essa questdo se torna relevante
diante do veto presidencial a certos dispositivos (§83.%, 4.° e 5.° do art. 1.358-J do Codigo Civil)...” —
sublinhando-se, contudo, que este ndo teve o conddo de alterar a autonomia das matriculas, o que confirma a


https://www25.senado.leg.br/web/atividade/materias/-/materia/127788
https://jus.com.br/artigos/5669/breves-anotacoes-sobre-o-registro-de-imoveis/2
https://jus.com.br/artigos/5669/breves-anotacoes-sobre-o-registro-de-imoveis/2
https://flaviotartuce.jusbrasil.com.br/artigos/661740743/consideracoes-sobre-a-recente-lei-da-multipropriedade
https://flaviotartuce.jusbrasil.com.br/artigos/661740743/consideracoes-sobre-a-recente-lei-da-multipropriedade
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reais de garantia sobre o bem imdvel titularizado, como hipoteca, alienacéo fiduciaria em
garantia;>¢ e também a inexisténcia de direito de preferéncia dos demais condéminos em caso de
alienacdo da fracdo autbnoma, como regra — assim afastando-se indubitavelmente o comando
do art. 504, CC, aplicavel ao condominio ordinério, cuja incompatibilidade funcional com a
multipropriedade j& se ressaltou — ressalvando-se a possibilidade de previsdo expressa em
sentido contrario no instrumento de institui¢do, consoante dispde o art. 1.358-L, §1.°, CC.

Além disso, cumpre registrar que a lei previu que a multipropriedade ndo se extinguira
automaticamente se todas as fragfes de tempo forem titularizadas pelo mesmo multiproprietério,
pois conforme se esclarece em doutrina, é possivel que a instituicdo do condominio em
multipropriedade seja feita com todas as fracfes de tempo pertencentes ainda a um Unico titular,
para posterior alienacéo.>’

A grande particularidade — e, por que ndo dizer, a caracteristica essencial — da
multipropriedade imobiliaria consiste na individualizacdo das unidades autbnomas no espago e
no tempo — o que possibilita, como referido, expressiva ampliacdo do acesso aos bens imoveis.>8

N&o obstante, registre-se que nesse regime condominial ndo é o tempo o objeto de apropriacao

auséncia de responsabilidade solidaria entre os multiproprietarios. Ainda sobre o tema, seja consentido remeter
a VASCONCELLOQOS, Mariana Maia de. Responsabilidade por encargos condominiais na multipropriedade
imobiliéria: anélise funcionalizada do art. 1.358-L, §2.°, do Cddigo Civil. In: TEPEDINO, Gustavo; SILVA,
Rodrigo da Guia (Coord.). RelacBes patrimoniais: contratos, titularidades e responsabilidade civil. Belo
Horizonte: Férum, 2021. p. 181-214.

56 PEDROSO, Alberto Gentil de Almeida et al. (Coord.). Comentarios & Lei de Multipropriedade (Lei
n.°13.777/2018): artigo por artigo - com modelos de instrumentos de atos de registro. 2. ed. S&o Paulo:
Thompson Reuters Brasil, 2021. p. 21.

57 Situagdo semelhante se verifica no condominio edilicio, que pode ser instituido pela incorporadora, para
posterior venda das unidades autdbnomas, como alude o art. 44 da Lei n.° 4.591/64, e corrobora o Enunciado
n.° 504 do CJF. No mesmo sentido, cf. SCHREIBER, Anderson; TARTUCE, Flavio; SIMAO, José Fernando;
MELO, Marco Aurélio Bezerra de; DELGADO, Mario Luiz. Cédigo Civil interpretado: doutrina e
jurisprudéncia. Rio de Janeiro: Forense, 2019. p. 979.

58 Nessa diregdo: “A divisdo dos bens iméveis no espago ¢ uma realidade o antiga quanto a propria civilizagdo, assim

como a possibilidade de que mais de uma pessoa titularize um bem ladeado com outras, propiciando que cada
condbmino utilize a coisa conforme a sua destinagdo e com todos os poderes do dominio que sejam compativeis
com a indivisdo (art. 1.314, CC). No tocante [a multipropriedade], o novo (a partir dos anos 60 do século
passado) € a possibilidade de parcelar a propriedade no tempo, em turnos deferidos no titulo constitutivo, a
cada um dos respectivos titulares, denominados multiproprietarios. Assim [...] é possivel juridicamente que uma
mesma propriedade seja partilhada por varias pessoas, cada qual fazendo jus a todos os atributos do dominio durante
determinado lapso temporal.” (MELO, Marco Aurélio Bezerra de. A multipropriedade imobilidria no direito
brasileiro. In: TARTUCE, Flavio; SALOMAO, Luis Felipe (Coord.). Direito civil: dialogos entre doutrina e
jurisprudéncia. So Paulo: Atlas, 2021. v. 2. p. 620).
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(sendo atécnico referir-se ao multiproprietario como “titular de uma fra¢ao de tempo’), mas

sim o elemento de individuagdo do bem juridico®® apropriado.6°

Outrossim, ainda em relacé@o ao objeto da multipropriedade, cumpre esclarecer que esta

ndo se identifica com uma propriedade temporaria ou ad tempus,%! sendo vocacionada a

59

60

61

“Do ponto de vista técnico, esclareca-se que bem juridico é a coisa que, por apresentar utilidade potencial,
ingressa no mundo juridico, tornando-se objeto de direito; e sendo suscetivel de apropriagdo, torna-se objeto
do direito de propriedade. [...] A rigor, a coisa, individuada no tempo e no espaco, conserva as caracteristicas
essenciais para a apropriacdo dominical, desde que o bem possa ser discriminado e individuado de modo
constante, o que ndo parece dificil no caso da multipropriedade (..)”. (TEPEDINO, Gustavo. A
multipropriedade e a Lei n.°13.777/2018: virtudes e problemas. In: TARTUCE, Flavio; SALOMAO, Luis
Felipe (Coord.). Direito civil: dialogos entre doutrina e jurisprudéncia. Sdo Paulo: Atlas, 2021. v. 2. p. 647-
648. Particularmente sobre o tema bens juridicos, cf. TEPEDINO, Gustavo. Regime juridico dos bens no
Caddigo Civil. In: VENOSA, Silvio de Salvo; GAGLIARDI, Rafael Villar; NASSER, Paulo Magalhaes
(Coord.). 10 anos do Caodigo Civil: desafios e perspectivas. Sdo Paulo: Atlas, 2012. p. 48 e segs.; e TEPEDINO,
Gustavo; SILVA, Rodrigo da Guia. Novos bens juridicos, novos danos ressarciveis: analise dos danos
decorrentes da privagéo do uso. Revista de Direito do Consumidor, v. 29, n. 129, p.133-156, maio/jun. 2020.

No mesmo sentido, cf. PEREIRA, Caio Mério da Silva. Instituicbes de direito civil: direitos reais. 27. ed. Rio
de Janeiro: Forense, 2019. v. 4. p. 182; e TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade e a Lei n.° 13.777/2018:
virtudes e problemas. In: TARTUCE, Flavio; SALOMAO, Luis Felipe (Coord.). Direito civil: dilogos entre
doutrina e jurisprudéncia. Sdo Paulo: Atlas, 2021. v. 2. p. 647. E a guisa de curiosidade, é possivel mencionar
como exemplos da influéncia do tempo no contetido e no objeto dos direitos, as figuras do termo essencial, da
sublocacéo, da serviddo de uso, muitas vezes voltada ao aproveitamento temporal da propriedade alheia.
(TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade e a Lei n.° 13.777/2018: virtudes e problemas. In: TARTUCE,
Flavio; SALOMAO, Luis Felipe (Coord.). Direito civil: dialogos entre doutrina e jurisprudéncia. Sao Paulo:
Atlas, 2021. v. 2. p. 648). Para rica analise sobre a tutela do tempo, em cotejo com a liberdade individual e a
solidariedade social, recomenda-se ao leitor MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do R&go. Lesdo ao tempo:
configuracéo e reparacdo nas relages de consumo. In: MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo (Coord.).
Rumos contemporaneos do direito civil: estudos em perspectiva civil-constitucional. Belo horizonte: Férum, 2017.
p. 205-228.

A proposito da propriedade temporaria, ensina Orlando Gomes que “A propriedade ¢ um direito de duragao
ilimitada, ndo comportando em principio condicao resolutiva ou termo final. Por sua prdpria natureza, é, de
regra, direito irrevogavel. Contudo, o principio da irrevogabilidade comporta excegdes. A ordem juridica
admite situacBes nas quais a propriedade torna-se temporaria. Quando sua duragdo se subordina a uma
condicdo resolutiva, ou termo final, previsto no titulo constitutivo do direito, diz-se que ha propriedade
resolGvel. Quando ndo é adquirida para durar certo tempo, mas se apresenta potencialmente temporaria,
podendo seu titular perdé-la por forca de certos acontecimentos, diz-se que ha propriedade ad tempus [mas
nesta ndo ha condi¢do nem termo, sendo dela exemplo a revogacdo por ingratiddo do donatéario] [...]. Na
propriedade ad tempus, o fato extintivo acarreta a transmissdo do dominio no estado em que se encontra:
diminuido, modificado [...]. Sua eficacia é para o futuro. Na propriedade resolGvel, o evento que extingue o
direito de propriedade acarreta sua transmissdo no estado em que a coisa se encontrava ao ser recebida pelo
proprietario temporario.” (GOMES, Orlando. Direitos reais. 21. ed. rev. e atual. por Luiz Edson Fachin. Rio
de Janeiro: Forense, 2012. p. 251-253). Com efeito, na multipropriedade imobiliaria ndo ha um termo final
extintivo da propriedade, mas sim a delimitacdo temporal de uma fracdo de tempo sobre o bem imdvel
titularizado, a qual inclusive enseja a abertura de matricula autbnoma perante o cartério de Registro de Iméveis
competente. No mesmo sentido, cf. LIMA, Frederico Henrique Viegas de. Aspectos teéricos da
multipropriedade no direito brasileiro. Revista dos Tribunais, v. 658, p. 31, 1990.
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perpetuidade,$2 e de exercicio periddico, isto €, ciclico.63 Assim, mesmo durante o periodo que
ndo corresponde a sua propriedade exclusiva, o multiproprietério continua sendo titular daquele
bem imovel individualizado no espaco e no tempo, de modo que seu direito ndo se extingue
para ressurgir posteriormente, mas se mantém higido.64

Sob essa Otica, identificam-se criticas doutrinarias as nomenclaturas adotadas de forma
atécnica pelo legislador na nova lei,55 bem como indicac6es de taxonomia especifica para lidar
com os elementos da multipropriedade, sugerindo-se, a guisa de exemplo, a expressdo “imovel-
base” como referéncia a coisa (bem imdvel) corporea objeto da fratura juridico temporal sobre
a qual se institui a multipropriedade (semelhante, por analogia, ao terreno sobre o qual €
instituido o condominio edilicio), a “unidade periddica” como o imével por fic¢do juridica que é
objeto do direito real de propriedade pelo multiproprietario (semelhante a unidade autbnoma
no condominio edilicio) e a “fracdo de tempo ou periodo de tempo”, como o periodo anual

durante o qual o titular pode usar e fruir do imével-base.56

62 «A caracteristica da perpetuidade do dominio resulta do fato de que ele subsiste independentemente de
exercicio, enquanto ndo sobrevier causa extintiva legal ou oriunda da prépria vontade do titular, ndo se
extinguindo, portanto, pelo ndo-uso”. (DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro: direito das
coisas. 3. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1985. p.88).

63 «Sublinhou-se, com efeito, a diferenca entre temporariedade e periodicidade. Na multipropriedade, ao contrario do
que sucederia na propriedade temporéria, o termo ndo se refere a vida do direito, mas ao seu exercicio, sendo,
portanto, um direito perpétuo quanto a sua duragdo, embora periddico quanto ao seu exercicio.” (TEPEDINO,
Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sd8o Paulo: Saraiva, 1993. p. 69-70). No mesmo sentido: “a
possibilidade de fracionar a utilizagcdo de um imével em turnos demonstra que, conquanto tenha a propriedade
a caracteristica da perpetuidade, o seu exercicio pode ser tempordrio [rectius, periddico, ciclico]”. (MELO,
Marco Aurélio Bezerra de. A multipropriedade imobiliaria no direito brasileiro. In: TARTUCE, Flavio;
SALOMAO, Luis Felipe (Coord.). Direito civil: dialogos entre doutrina e jurisprudéncia. So Paulo: Atlas,
2021.v. 2. p. 624).

64 Segundo o professor Caio Mario, isso 0 tornaria possuidor indireto no periodo em que outros condéminos
exercem posse direta e o possibilita fazer uso de agdes possessorias para protecdo do bem (PEREIRA, Caio
Maério da Silva. Instituicbes de direito civil: direitos reais. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019. v. 4. p. 182)
— tema que seré objeto de analise mais detida no capitulo 2.

65 Gustavo Tepedino, por exemplo, denuncia a utilizagio atécnica da expressio “alienago da fragdo de tempo™ pelo
legislador, quando se referiu a inexisténcia de direito de preferéncia entre os multiproprietarios, no paragrafo 1.° do
artigo 1.358-L, CC, apontando que o correto seria tratar da “alienagdo do direito real de propriedade do
multiproprietario sobre sua unidade auténoma delimitada no espaco e no tempo”. (A multipropriedade e a Lei
n.° 13.777/2018: virtudes e problemas. In: TARTUCE, Flavio; SALOMAO, Luis Felipe (Coord.). Direito civil:
didlogos entre doutrina e jurisprudéncia. Sdo Paulo: Atlas, 2021. v. 2. p. 649); no mesmo sentido, cf.
OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Consideragdes sobre a recente Lei da Multipropriedade ou da Time
Sharing (Lei n.° 13.777/2018): principais aspectos de direito civil, de processo civil e de registros pablicos.
Disponivel em: <https://flaviotartuce.jusbrasil.com.br/artigos/661740743/consideracoes-sobre-a-recente-lei-
da-multipropriedade>. Acesso em: 01 out. 2023.

66 As expressdes sdo sugeridas em PEDROSO, Alberto Gentil de Almeida et al. (Coord.). Comentarios a Lei de
Multipropriedade (Lei n.° 13.777/2018): artigo por artigo - com modelos de instrumentos de atos de registro.
2. ed. S&o Paulo: Thompson Reuters Brasil, 2021. p. 18.
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Ainda em relacdo ao objeto, nota-se que o legislador estabeleceu no artigo 1.358-D do
Cadigo Civil que o imovel titularizado pelo multiproprietario sera indivisivel, ndo se sujeitando
a acdo de divisdo ou de extingdo do condominio,8” e inclui as instalagBes, 0s equipamentos e 0
mobiliario destinados ao seu uso e gozo. Tal preceito, ao afastar a aplicacdo do regime das
pertencas (art. 93, CC),%8 se destina a conferir protecdo mais robusta ao bem imovel, com vistas
a sua conservacdo e manutencdo, e expressa, a0 mesmo tempo, importante regra concernente a
utilizacdo e a funcdo que a multipropriedade exerce, colocando os utensilios ordinarios
necessarios a vida contemporanea a disposi¢cdo comum de todos os multiproprietarios, em cada
turno respectivo.® Ao mesmo tempo, essa regra expressa limitacdo ao direito de propriedade,
na medida em que os multiproprietarios deverdo zelar pela integridade do imoével-base e
também de todo o mobiliario e pertences que o guarnecem — 0s quais integram o imoével

titularizado — respondendo pessoalmente em caso de danos.”°

67 Ao instituir tal previsio, o legislador afastou definitivamente a regra da divisibilidade obrigatéria ap6s o
decurso de cinco anos aplicavel ao condominio ordindrio (art. 1.320, CC), cuja incidéncia na multipropriedade
era objeto de controvérsias antes da promulgacéo da Lei n.° 13.777/2018.

68 Dispde o art. 93 que “sd0 pertencas os bens que, ndo constituindo partes integrantes, se destinam, de modo
duradouro, ao uso, ao servigo ou ao aformoseamento de outro.” O art. 94, por sua vez, prevé que “Os negdcios
juridicos que dizem respeito ao bem principal ndo abrangem as pertencas, salvo se o contrario resultar da lei,
da manifestacdo de vontade, ou das circunstancias do caso.” Portanto, na disciplina dos bens juridicos, como
regra as pertengas consubstanciam-se em excecao legal expressa ao principio da gravitacéo juridica, expresso
pelo brocardo latino accessorium sequitur principale (o acessério segue o principal), na medida em que nédo
constituem partes integrantes, tampouco acessérios, podendo ser destacadas do bem principal e objeto de
relagdes juridicas proprias. Além disso, elas dispdem como caracteristicas “i) um vinculo intencional, material
ou ideal, estabelecido por quem faz o uso da coisa, colocado a servico da utilidade do principal; ii) um destino
duradouro e permanente ligado a coisa principal e ndo apenas transitorio; e iii) uma destinacdo concreta, de
modo que a coisa fique efetivamente a servico da outra [...] (Silvio Venosa, Direito Civil, p.311).”
(TEPEDINO, Gustavo; BARBOZA, Heloisa Helena; MORAES, Maria Celina Bodin de. Codigo Civil
interpretado conforme a Constituicdo da Republica. 3. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2014. v. 1. p. 194-197).
Para consideracdes didaticas a respeito das pertencas, em contraste com 0s bens acessérios e principais, cf.
ainda TEPEDINO, Gustavo; OLIVA, Milena Donato. Fundamentos do direito civil: teoria geral do direito
civil. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 1. p. 199-202.

69 TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade e a Lei n.° 13.777/2018: virtudes e problemas. In: TARTUCE,
Flavio; SALOMAO, Luis Felipe (Coord.). Direito civil: dialogos entre doutrina e jurisprudéncia. Sao Paulo:
Atlas, 2021. v. 2. p. 654. Interessante destacar a constatacdo do autor no sentido que de o artigo 1.358-D, Il
remete a outra reflexdo, associada a (im)possibilidade de penhora do mobiliario que integra o imével-base para
fins de pagamento das dividas pessoais de um de seus titulares, sobretudo diante da autonomia das unidades,
bem como & previsdo legal no sentido de que este mobiliério integra o bem imdvel. Sobre o tema, o autor
posiciona-se no sentido de que “ndo podera o ato de constri¢do judicial recair sobre os moveis que guarnecem
0 bem, ja que vinculados tambhém as demais unidades periddicas, muito menos sobre o imovel [base], de modo
indiscriminado.” (Idem, p. 655).

70 Confira-se, a proposito, a redacao dos incisos do art. 1.358-J, CC, particularmente dos incisos | a IV.
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Além da indivisibilidade do bem imdvel objeto da multipropriedade, previu o legislador
que o periodo minimo correspondente a unidade periddica titularizada sera de 07 (sete) dias’!
seguidos ou intercalados,’? exatificando-se que as fracdes de tempo poderdo ser definidas em
calendario fixo e determinado (isto é, os mesmos dias todos os anos), flutuante (quando a
determinacdo do periodo é realizada de forma periddica e pode variar) ou misto (mesclam-se
ambos os critérios), desde que garantida a observancia de critério objetivo e da isonomia’3 entre
os multiproprietarios.” Nesse ponto, revela-se imprescindivel a prestacdo de informacdo clara
e precisa pelo empreendedor e pelo administrador profissional ao multiproprietario, o qual por sua
vez é também consumidor, como se vera no capitulo 2, com vistas a assegurar a transparéncia
desde o momento da aquisicdo do imével, até a efetiva fruicdo e gozo do direito por seu titular
— sob pena de responderem pela falha na prestacdo adequada do servigo, suportando suas
consequéncias.

Feitas as consideracdes a respeito do conceito e do objeto da multipropriedade imobiliéria,
passa-se ao panorama geral de seu regime juridico, com vistas a analise estrutural que precede o
imperioso exame funcional do instituto, em particular relacionado a legitimidade das severas

restricdes impostas aos multiproprietarios.

71 Segundo Marco Aurélio Bezerra de Melo, a previsio de uma semana encontrou inspiragdo no direito real de
habitagdo periddica portugués, a partir do Decreto-lei 368/1983, o qual previa justamente mddulos de uma
semana. Interessante notar, ndo obstante, que no ordenamento lusitano atual o Decreto-lei 275/1993 suprimiu
a exigéncia de tempo minimo, de modo que o direito pode recair sobre o periodo de um Unico dia. (MELO,
Marco Aurélio Bezerra de. A multipropriedade imobiliaria no direito brasileiro. In: TARTUCE, Flavio;
SALOMAO, Luis Felipe (Coord.). Direito civil: dialogos entre doutrina e jurisprudéncia. S&o Paulo: Atlas,
2021.v. 2. p. 626).

72 Em relagdo aos periodos intercalados, é mais comum que essa sistematica seja implementada, na prética,
quando as fracdes de tempo sobre o imdvel sdo maiores — uma quinzena ou um més, a guisa de exemplo — pois
assim o multiproprietéario titular de 15 dias pode ter uma semana no més de janeiro e mais 8 dias no més de
setembro, a titulo ilustrativo. Caso se trate do periodo minimo de 7 dias, estes podem ser divididos entre dois
feriados, como o de Pascoa e o de Corpus Christi, ressalvando-se que essa divisdo devera ser indicada no
registro imobiliario competente.

73 Na mesma direcdo: PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituigdes de direito civil: direitos reais. 27. ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2019. v. 4. p. 182.

74 A prop6sito, confira-se a redagdo literal do art. 1.358-E, CC: “Cada fragio de tempo ¢ indivisivel. §1.% O
periodo correspondente a cada fragdo de tempo sera de, no minimo, 7 (sete) dias, seguidos ou intercalados, e
podera ser: | - fixo e determinado, no mesmo periodo de cada ano; Il - flutuante, caso em que a determinagao
do periodo seréa realizada de forma periédica, mediante procedimento objetivo que respeite, em relagdo a todos
0s multiproprietarios, o principio da isonomia, devendo ser previamente divulgado; ou Il1 - misto, combinando
os sistemas fixo e flutuante. §2.° Todos os multiproprietarios terdo direito a uma mesma quantidade minima de
dias seguidos durante o0 ano, podendo haver a aquisi¢do de fragdes maiores que a minima, com o correspondente
direito ao uso por periodos também maiores.”
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1.3 Contornos do novo regime juridico e qualificacao

A multipropriedade pode ser instituida por ato inter vivos ou causa mortis, tal como
ocorre no condominio edilicio, sendo que no ato de instituicdo — o qual deve ser levado a registro
no competente cartério de Registro de Imdveis — constara a duracdo dos periodos relativos as
fraghes de tempo sobre o imovel-base objeto de apropriacdo, para fins de especificacdo das
unidades de propriedade exclusiva.” Estas, como retro mencionado, serdo objeto de matriculas
autébnomas, conforme previsdo do paragrafo 10 do art. 176 da Lei de Registros Publicos
(incluido pela Lei n.° 13.777/18).

Registre-se, a proposito, que a multipropriedade pode representar interessante instrumento
de planejamento sucessorio, na medida em que o testador, a fim de evitar futuros conflitos entre
seus herdeiros, pode instituir regime de multipropriedade imobiliaria sobre um ou mais bens,
especialmente sobre aqueles situados em regides turisticas, de férias e veraneio, de modo que cada
sucessor passe a ser titular de uma fracdo de tempo predefinida sobre eles?6 — o que contribuiria
para estabelecer, de antemdo, a responsabilidade individual de cada qual pelas despesas
incidentes sobre esse(s) imdvel(is), assim favorecendo o rateio dos custos de conservacao,

melhor organizando e otimizando o uso do bem, e evitando que seu valor seja consumido para

75 Cf. art. 1.358-F, CC. E acerca da instituicdo causa mortis: “Se for empregado um testamento, ele, em regra,
devera ter todos os requisitos formais para a instituicdo do condominio na forma do art. 1.358-F ao art. 1.358-
G e dos arts. 1.358-P e 1.358-Q do CC. Entendemos, porém, que podera o testador limitar-se a indicar as
unidades periddicas que caberdo aos sucessores em relacdo a um imével e delegar a eles o dever de, por maioria,
deliberar sobre as demais questdes formais do ato de instituicdo e, assim, elaborarem um ato complementar de
instituicdo do condominio multiproprietario. Por exemplo, o testamento podera limitar-se a dizer: ‘deixo o
imdvel X aos sucessores A e B sob a forma de condominio multiproprietario em que A serd titular de uma
unidade periddica envolvendo a fragdo de tempo de janeiro a agosto de cada ano e em que B titularizara a
fracdo de tempo remanescente (de setembro a dezembro). Cabera a eles elaborar os atos de instituigdo com os
demais requisitos formais, prevalecendo, no caso de divergéncia, a vontade daquele com maior fracdo de
tempo’.” (OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Consideracfes sobre a recente Lei da Multipropriedade ou
da Time Sharing (Lei n.° 13.777/2018): principais aspectos de direito civil, de processo civil e de registros
publicos. Disponivel em: <https://flaviotartuce.jusbrasil.com.br/artigos/661740743/consideracoes-sobre-a-
recente-lei-da-multipropriedade>. Acesso em: 26 ago. 2023).

76 Assim, a guisa de exemplo, no caso de imoveis situados no balneario de Blzios ou Angra dos Reis, havendo
quatro herdeiros, sendo duas filhas, uma com filhos e outra sem, apreciadora da tranquilidade da baixa
temporada, e outros dois filhos solteiros com preferéncia pela alta temporada, seria possivel dividir o imovel
em fracGes de tempo ao ano, de modo que a herdeira com filhos seja titular dos periodos de férias escolares, a
outra de periodos de baixa temporada, e 0s demais herdeiros sejam titulares de periodos de alta temporada, em
calendario que varie anualmente, para cada um, o periodo de carnaval e de réveillon.
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pagamento de dividas, como s6i ocorrer em casos de a¢des de inventario que se perpetuam por anos,
havendo muitos bens a partilhar e disputas inconcilidveis entre os herdeiros.””

Outrossim, dentre os direitos basicos do multiproprietario, figuram (i) usar e gozar,
durante o periodo correspondente a sua fracdo de tempo, do imovel e de suas instalacdes,
equipamentos e mobiliario; (ii) ceder a fracdo de tempo em locacdo ou comodato; 78 (iii) alienar a
fracdo de tempo, por ato entre vivos ou causa mortis, a titulo oneroso ou gratuito, ou onera-la,
devendo a alienacao e a qualificacdo do sucessor, ou a oneracao, ser informadas ao administrador
— destacando-se, a respeito destas prerrogativas, que nao ha direito de preferéncia dos demais
multiproprietarios quando da aliena¢do do imdvel por um deles, como regra —; (iv) participar e
votar, pessoalmente ou através de representante — e desde que esteja quite com as obrigacdes de
rateio de despesas — na assembleia da multipropriedade (caso em que o voto do multiproprietario
correspondera a quota relacionada a sua fracao de tempo sobre o imével-base) e na assembleia
geral do condominio edilicio, quando for o caso (hip6tese em que o voto do multiproprietéario
correspondera a quota de poder politico atribuido a fracdo sobre a unidade imobiliaria — casa
ou apartamento, por exemplo — delimitada na respectiva convencao do condominio edilicio).

Além desses direitos, a convencdo e 0 regimento interno podem prever outros, como

expressao de autonomia privada’ e da tipicidade aberta em direitos reais, referidas alhures. Frise-

7T No se pretende nesta sede esgotar o tema, ainda carente de estudos mais aprofundados, contudo, no intuito de
suscitar reflexdes a respeito da multipropriedade como instrumento de planejamento sucessério, cf. VOLPI
NETO, Angelo. Planejamento sucessorio e a nova lei da multipropriedade imobiliaria. Disponivel em:
<https://jorgedesousa.jusbrasil.com.br/artigos/712804365/planejamento-sucessorio-e-a-nova-lei-da-
multipropriedade-imobiliaria>. Acesso em: 26 ago. 2023; e BAPTISTA, Gabriel Carmona. Multipropriedade
como um novo instrumento de planejamento sucessorio. Folha de Londrina, 15 jun. 2019. Disponivel em:
<https://www.folhadelondrina.com.br/imobiliaria-e-cia/multipropriedade-como-um-novo-instrumento-de-
planejamento-sucessorio-2946321e.html?d=1>. Acesso em: 26 ago. 2023.

8 Consoante se vera nos proximos capitulos, a locagio do bem imével pode estar sujeita aos regimes de pool de
hotelaria obrigatério ou central de locagdes, 0s quais se consubstanciam em interessantes limitagfes ao direito
de propriedade dos multiproprietarios, cujo merecimento de tutela se investiga.

79 Francisco Amaral ensina que “A autonomia privada é o poder que os particulares tém de regular, pelo exercicio de
sua prépria vontade, as relagdes de que participam, estabelecendo-lhes o contetdo e a respectiva disciplina
juridica”. (AMARAL, Francisco. Direito civil: introducdo. Rio de Janeiro: Renovar, 2006. p. 341). Adicionalmente,
explica o professor Eduardo Nunes que “a autonomia privada, principio que caracteriza o proprio objeto de estudo
do direito civil, é muitas vezes aplicada na pratica apenas como um principio orientador do direito contratual, dado
0 cardter atipico que caracteriza este Gltimo, como se a tipicidade dos direitos reais negasse um significativo espaco
de autonomia tanto na constitui¢do desses direitos como no momento de seu exercicio”. (NUNES, Eduardo.
Autonomia privada e boa-fé objetiva em direitos reais. Revista Brasileira de Direito Civil, Rio de Janeiro, v. 4, p.
55-80, abr./jun. 2015. Disponivel em: <https://rbdcivil.ibdcivil.org.br/rbdc/article/view/99>. Acesso em: 01
out. 2023) — entretanto, em virtude da superacéo da 6tica patrimonialista do Direito Civil e da summa divisio
entre direitos reais e obrigacionais (Cf. PERLINGIERI, Pietro. Perfis do direito civil: introducéo ao direito civil
constitucional. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2002. p. 202-206) — a qual cedeu espaco a dicotomia entre relagdes
patrimoniais e existenciais, funcionalizando-se as primeiras em prol das segundas, com vistas a protecéo e promocao
da dignidade humana, algada ao vértice do ordenamento juridico —, o que decorre da axiologia constitucional
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se, a esse proposito, que a convencgdo condominial consiste no ato regrag que rege as relacdes

condominiais, aplicando-se subsidiariamente ao regulamento multiproprietario as disposicoes

previstas pelos artigos 1.33381 e 1.334 do Codigo, pertinentes ao condominio edilicio.

Paralelamente aos direitos assegurados em lei e aos demais que porventura sejam previstos

convencionalmente, consistem em obriga¢des dos multiproprietarios, instituidas pelo legislador: (i)

pagar a contribuigdo condominial do condominio em multipropriedade®? — e, quando for o caso,

do condominio edilicio no qual ele esteja inserido — ainda que renuncie ao uso e gozo, total ou

vigente, é possivel verificar inequivoco espaco de atuacdo da autonomia privada também em sede de direitos
reais, do que s&o ilustrativo exemplo as convengdes condominiais e 0s regimentos internos que as regulamentam.
No mesmo sentido, explica o professor Gustavo Tepedino que, como expressdo de um direito real por exceléncia,
a propriedade sujeita-se aos principios da taxatividade e da tipicidade, uma vez que permite a producéo de efeitos
erga omnes (0s quais, no sistema democrético, somente a lei é capaz de produzir). N&o obstante, se de um lado a
taxatividade (também referida como principio do numerus clausus) diz respeito & fonte do direito real —
necessariamente legal — e, de outro, a tipicidade diz respeito ao seu contetdo, ou seja, & modalidade de seu
exercicio, certo é que embora representem inequivoco balizamento aos direitos reais, ainda assim deixam
aberto um significativo espaco & autonomia privada neste campo, do que as convencdes de condominio sdo
eloguente exemplo. (TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo; Saraiva, 1993. p. 84-85).

80 A expressdo é de autoria do eterno professor Caio Mério da Silva Pereira, 0 qual ensina que a convencao
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condominial consiste em “ato-regra ou constitutivo de um direito estatutario, cria a normacdo de conduta para
um agrupamento social reduzido, ditando regras de comportamento (...)”’, de modo a suprir disposi¢des legais
no que diz respeito as condi¢des particulares de cada edificio, em beneficio da coexisténcia (PEREIRA, Caio
Mério da Silva. Condominio e incorporages. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014, p. 96, 93-94), consistindo,
portanto, em ‘“negdcio juridico de alta densidade normativa destinado a reger o comportamento dos
conddminos e de terceiros frente ao condominio edilicio, complementando as normas juridicas estatais
aplicaveis [...]. Ap0s o registro no cartdrio imobiliario competente, [...] a convencéo adquirira forga obrigatoria
perante terceiros, [...] mas isso ndo significa que a falta de registro desonere os conddminos de suas
responsabilidades, tendo o Superior Tribunal de Justiga editado a correta Simula 260, com o seguinte teor: ‘a
convengdo de condominio aprovada, ainda que sem registro, é eficaz para regular as relagBes entre 0s
condéminos.”” (MELO, Marco Aurélio Bezerra de. Curso de direito civil: direito das coisas. Sdo Paulo: Atlas,
2015.v. 5. p. 273-276).

A propésito da convencao de condominio e de seu carater obrigatorio, cumpre anotar que o seu registro “no
Cartorio de Registro de Iméveis tem por finalidade apenas a sua oposi¢ao erga omnes, sendo certo que ela obriga
aqueles que integram a vida condominial desde o0 momento da sua aprovacdo Assim, nao € possivel ao condémino
ou a qualquer outro que participe da vida condominial, como possuidores, detentores, ou visitantes, esquivar-se de
suas obrigagdes para com a coletividade alegando auséncia de registro da convengo condominial.” (TEPEDINO,
Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do direito civil: direitos
reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 250). Sublinham ainda os autores que “para que seja aprovada e passe
a valer, a convencdo de condominio precisa ser subscrita por, pelo menos, dois tergos das fracOes ideais,
tornando-se, a partir de entdo, obrigatoria para todos os titulares de direito sobre as unidades, bem como para quem
mais tiver detencdo ou posse sobre elas (CC, art. 1.333, caput), ndo sendo possivel alegar que com ela ndo concordou,
nem mesmo que a desconhecia.” Para andlise aprofundada acerca da Convencdo condominial, confira-se
PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporages. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014. p. 93-108.

Para analise dessa obrigacdo e, em especial, do regime de sucessdo da responsabilidade entre alienante e
adquirente do imovel na multipropriedade a luz da nova lei, seja consentido remeter novamente a
VASCONCELLOS, Mariana Maia de. Responsabilidade por encargos condominiais na multipropriedade
imobiliaria: analise funcionalizada do art. 1.358-L, §2.°, do Cddigo Civil. In: TEPEDINO, Gustavo; SILVA,
Rodrigo da Guia (Coord.). RelagBes patrimoniais: contratos, titularidades e responsabilidade civil. Belo
Horizonte: Férum, 2021. p. 181-214
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parcial, do imdvel, das areas comuns ou das respectivas instalagdes, equipamentos e mobiliério;s3
(ii) responder por danos causados ao imovel, as instalacdes, aos equipamentos e ao mobiliario
por si, por qualquer de seus acompanhantes, convidados ou prepostos ou por pessoas por ele
autorizadas; (iii) comunicar imediatamente ao administrador os defeitos, avarias e vicios no
imével dos quais tiver ciéncia durante a utilizacdo; (iv) ndo modificar, alterar ou substituir o
mobiliario, os equipamentos e as instala¢cfes do imovel; (v) manter o imével em estado de
conservacao e limpeza condizente com os fins a que se destina e com a natureza da respectiva
construcao; (vi) usar o imovel, bem como suas instalacdes, equipamentos e mobiliario, conforme
seu destino e natureza; (vii) usar o imovel exclusivamente durante o periodo correspondente a
sua fracdo de tempo; (viii) desocupar o imdvel, impreterivelmente, até o dia e hora fixados no
instrumento de instituicdo ou na convencdo de condominio em multipropriedade, sob pena de
multa diaria, conforme convencionado no instrumento pertinente; (ix) permitir o ingresso do
administrador (ou de terceiro a sua ordem) na unidade para a realizagdo de obras ou reparos
urgentes.84 Além destas, o multiproprietario estara sujeito ainda a pena de multa, no caso de
descumprimento de qualquer de seus deveres, e de multa progressiva e perda temporéaria do
direito de utilizacdo do imovel no periodo correspondente a sua fracdo de tempo, no caso de
descumprimento reiterado de deveres.85

Perceba-se que o rol de obrigacGes previstas em lei é muito mais extenso do que o rol de
direitos basicos, bem como que na multipropriedade o legislador pormenoriza deveres relacionados

83 E valido notar que o inciso | do art. 1.358-J do Cddigo Civil se refere & renincia do uso e gozo (total ou parcial,
do imovel), e ndo a rendncia ao direito de propriedade, esta mencionada no art. 1.358-T. Sublinhe-se que dentre
0s poderes do proprietério reside a faculdade — e ndo a obrigagéo — de usar e gozar do bem, de modo que o ndo
uso também esta albergado pelo direito de propriedade. Em outras palavras, a ndo utilizagdo do imével ndo
desnatura e tampouco implica em extingdo do direito de propriedade — salvo nas hip6teses expressamente
previstas em lei e na Constituicdo Federal de 1988 — e, exatamente por forca disto, mantém-se higidas as
obrigacOes inerentes ao proprietario. No mesmo sentido, v. PEREIRA, Caio Mério da Silva. InstituicBes de
direito civil: direitos reais. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019. v. 4. p. 183.

84 “Em caso de danos ao imével as instalagdes, aos equipamentos e ao mobiliario causados pelo multiproprietario
ou por qualquer de seus acompanhantes, convidados ou prepostos, serd ele responsavel por repard-los se
decorrentes do uso anormal da coisa. Por outro lado, se a deterioracdo do imével decorrer de uso anormal e do
desgaste natural do bem, entdo as despesas serdo compartilhadas por todos os condéominos.” (PEREIRA, Caio Mario
da Silva. Institui¢des de direito civil: direitos reais. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019. v. 4. p. 183).

85 Note-se que através do inciso Il do §1.° do art. 1.358-J — 0 qual prevé expressamente como sangio ao
multiproprietario infrator a “perda temporaria do direito de utilizagdo do imdvel no periodo correspondente a
sua fragdo de tempo, no caso de descumprimento reiterado de deveres” — 0 legislador pacificou, no &mbito da
multipropriedade, as controvérsias a respeito da admissibilidade da exclusdo do condémino antissocial no
direito brasileiro — sem prejuizo, é claro, da observancia do contraditério e da ampla defesa — 0 que ja se
defendia em doutrina & luz do art. 1.337, CC. Sobre o tema, v. VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos
reais. 12. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2012. v. 5. p. 303; e MELO, Marco Aurélio Bezerra de. Curso de direito civil:
direito das coisas. Sdo Paulo: Atlas, 2015. v. 5. p. 296-300.
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especificamente as unidades autbnomas, o que chama atencdo para a existéncia do ja aludido
feixe obrigacional intenso, ou seja, para as limitagdes ao direito de propriedade, as quais se
revelam de modo bastante expressivo na multipropriedade, muito mais do que em outras
modalidades de condominio. Mas seriam todas estas restricdes legitimas, merecedoras de tutela
pelo ordenamento juridico? E o que se vera a partir do capitulo 2.

A fim de concluir o panorama geral acerca desse novo regime juridico inserido no
Cadigo Civil, destaque-se que a lei prevé ainda a figura do administrador da multipropriedade
imobiliaria — responsavel pela gestdo do bem imovel-base, com seus equipamentos, mobiliario
e instalagdes —, o qual consistird em pessoa indicada no instrumento de instituicdo ou na
convencao de condominio, ou, na falta de indicacdo, em pessoa escolhida em assembleia geral
dos condéminos.

Esse administrador desempenhara funcdes tipicas do sindico do condominio edilicio,
tais como: elaborar a previsdo orcamentaria anual, com a discriminacdo das receitas e despesas;
submeter 0 orgamento a aprovagdo por maioria simples em assembleia; cobrar as cotas de rateio
de despesas ordinarias e extraordinarias, de responsabilidade dos proprietarios8® — mas com esta
figura ele ndo se confunde, na medida em que dispora de diversas outras funcdes peculiares a
multipropriedade, previstas em rol ndo exaustivo no art. 1.358-M do Cddigo Civil, tais como a
coordenacao da utilizacdo do imdvel pelos multiproprietarios durante o periodo correspondente as
suas respectivas fracdes de tempo, com controle de check in e check out; a determinagéo, caso
se adote calendario flutuante ou misto para o gozo das fracdes de tempo pelos
multiproprietarios, dos periodos concretos de uso exclusivo de cada qual anualmente; a
manutencdo, conservacdo e limpeza do imovel; a troca ou substituicdo de instalacGes,
equipamentos ou mobiliario, entre outras passiveis de previsdo na convenc¢do e no regimento
interno, como expressao da ja referida autonomia privada dos titulares e/ou do instituidor da
multipropriedade.

Sob essa Gtica, parece coerente a exigéncia legal constante no artigo 1.358-R87 pelo carater
profissional desse administrador da multipropriedade, quando o regime for instituido em
unidade autbnoma que integre condominio edilicio, uma vez que a multiplicidade de relacdes

juridicas envolvidas e sua complexidade parecem justifica-la. Com efeito, dado o extenso

86 Essas e outras atribuices do administrador, analogas as do sindico do condominio edilicio, encontram respaldo
no art. 1.348, CC.

87 Confira-se a redacéo literal do caput do art. 1.358-R, CC: “O condominio edilicio em que tenha sido instituido
o regime de multipropriedade em parte ou na totalidade de suas unidades autbnomas terd necessariamente um
administrador profissional.”
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universo de multiproprietarios, bem como os diversos centros de interesse contrapostos, e ainda a
necessidade de gestdo eficiente e capaz de atender as diversas demandas desde a conservagao e
manutencdo do bem — até a estruturacdo de calendario para uso e gozo do imovel, com rigido
controle de entrada e saida de condéminos e visitantes, a fim de que todos possam gozar de seu
direito em iguais condigOes — revela-se a necessidade de expertise profissionalizada. Sob essa
Gtica, ndo haveria que se falar na ilegitimidade da restrigdo, por suposta violagdo ao principio
da livre-iniciativa,8 como se alude em doutrina.8® Além disso, caracterizar-se-4& em muitos
casos inequivoca relagdo de consumo, como se vera no capitulo 2, impondo-se o dialogo entre
fontes normativas.

Interessante notar ainda que o legislador instituiu a possibilidade de previsdo, na
convencdo condominial, de reserva de uma fragcdo de tempo destinada a realizacéo de reparos
indispensaveis no imovel-base, em suas instalacGes e equipamentos, a qual podera ser atribuida ao
instituidor da multipropriedade ou aos multiproprietarios, proporcionalmente — caso em que
caberd a estes o rateio das despesas condominiais relativas a esta fracdo, também de modo
proporcional. Entretanto, caso esses reparos devam ser realizados em caréater de urgéncia, prevé o
paragrafo 2.° do artigo 1.358-N que eles poderao ser feitos durante o periodo correspondente a
fracdo de tempo de um dos multiproprietéarios. Nesta hipotese, tera o administrador profissional —
na qualidade de fornecedor, como citado — a obrigagdo de “restituir” os dias perdidos ao
multiproprietario, disponibilizando outro imével para seu uso e gozo? Esta e outras reflexdes

afins serdo analisadas no proximo capitulo.

88 A livre-iniciativa foi prevista na Constituicio de 1988 como fundamento da Republica (cf. art. 1.°, inciso V),
como um dos principios basilares da ordem econémica, segundo o art. 170, e mencionada igualmente no
capitulo de Direitos e Garantias fundamentais dos cidadaos, notadamente no art. 5.°, inciso XII1, o qual institui
que “E livre o exercicio de qualquer trabalho, oficio ou profissio, atendidas as qualificagdes profissionais que
a lei estabelecer”.

89 Neste sentido: “Somos criticos dessa obrigatoriedade [ou seja, da imposigdo legal da figura do administrador
profissional] que parece negar o devido prestigio a livre-iniciativa, & autonomia privada em matéria tdo sensivel
a tais principios, porém essa € uma possivel op¢do do legislador [...] e, por conseguinte, ndo vislumbramos
qualquer inconstitucionalidade.” (MELO, Marco Aurélio Bezerra de. A multipropriedade imobiliaria no direito
brasileiro. In: TARTUCE, Flavio; SALOMAO, Luis Felipe (Coord.). Direito civil: dilogos entre doutrina e
jurisprudéncia. Séo Paulo: Atlas, 2021. v. 2. p. 635). Na dire¢&o oposta, alinhada ao que se defende no presente
estudo, cf. PEDROSO, Alberto Gentil de Almeida et al. (Coord.). Comentarios a Lei de Multipropriedade (Lei
n.° 13.777/2018): artigo por artigo - com modelos de instrumentos de atos de registro. 2. ed. Sdo Paulo:
Thompson Reuters Brasil, 2021. p. 54. Sublinham estes autores que “por se tratar de administragdo de dois
condominios, o edilicio e o em multipropriedade, bem como pela complexidade dos institutos e pela
responsabilidade pela gestdo de recursos de uma coletividade, entende-se que € justificavel que a lei exija para
o0 exercicio da referida fungdo uma pessoa com qualificacdo profissional especifica e com Registro no Conselho
Federal de Administracdo (Lei n.° 4.769/1965).”



39

Outrossim, na secdo que abrange as disposicdes especificas relativas as unidades

auténomas de condominios edilicios?® — os quais poderdo adotar a multipropriedade em parte ou na

totalidade de suas unidades autbnomas — outra previsao legal digna de nota ¢é a possibilidade de

instituicdo de regime de intercambio entre os multiproprietarios, caso em que o titular de uma

fracdo de tempo sobre o bem imdvel situado numa regido podera utilizar outro imovel, por igual

periodo, situado em localidade diversa.®1 Neste caso, em mais uma expressdo de autonomia

privada em sede de direitos reais, caberd a convencdo condominial prever a existéncia desse

regime,®2 incidindo também sobre ele as normas da Lei de Politica Nacional de Turismo,

especificamente em relacdo a regulamentacdo da hospedagem.®3 Aqui, mais uma vez, percebe-se

de modo inequivoco a caracterizacao de relacdo de consumo® — na qual o prestador de servigos de
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Perceba-se a interessante possibilidade de sobreposicéo de regimes condominiais sobre 0 mesmo bem no caso
concreto, quando da instituicdo de multipropriedade em unidade autbnoma integrante de condominio edilicio,
visto que esse imovel pode ainda ser titularizado por diferentes sujeitos, como por exemplo um grupo de amigos
que tenha resolvido adquiri-lo, em regime de condominio voluntario.

Nesse sentido, confira-se o exemplo de Marco Aurélio Bezerra de Melo: “[...] o proprietario de 15 dias de uma
unidade autbnoma em Campos de Jorddo pode ter interesse em passar esse periodo de tempo no balneério de
Camboril, em Santa Catarina, ao passo que o condémino catarinense queira se valer desse mesmo periodo para
ir a essa bela cidade paulista. E claro que tal acerto pode envolver pessoas de diferentes paises, como o cidad&o
romano que pretenda conhecer a cidade do Rio de Janeiro e o carioca, a de Roma. E possivel também que o
hotel que tenha sido constituido sob essa roupagem, mediante o recebimento de uma taxa de administraco,
hospede terceiros, prestando contas ao proprietario do tempo respectivo.” (MELO, Marco Aurélio Bezerra de.
A multipropriedade imobiliaria no direito brasileiro. In: TARTUCE, Flavio; SALOMAO, Luis Felipe (Coord.).
Direito civil: didlogos entre doutrina e jurisprudéncia. Sdo Paulo: Atlas, 2021. v. 2. p 626).

Confira-se o art. 1.358-P, CC: “Na hipétese do art. 1.358-0O, a convencdo de condominio edilicio deve prever,
além das matérias elencadas nos arts. 1.332, 1.334 e, se for o caso, 1.358-G deste Cadigo: [...] VI - a indicacéo,
se for o caso, de que o empreendimento conta com sistema de administracéo de intercdmbio, na forma prevista
no §2.°do art. 23 da Lei n.° 11.771, de 17 de setembro de 2008, seja do periodo de fruicdo da fracdo de tempo,
seja do local de fruicdo, caso em que a responsabilidade e as obrigaces da companhia de intercdmbio limitam-
se ao contido na documentag¢do de sua contratagdo.”

A proposito, sublinha-se o art. 23 da Lei da Politica Nacional do Turismo (Lei n.° 11.771/2008): “Consideram-se
meios de hospedagem os empreendimentos ou estabelecimentos, independentemente de sua forma de constituigéo,
destinados a prestar servicos de alojamento temporério, ofertados em unidades de frequéncia individual e de
uso exclusivo do héspede, bem como outros servigos necessarios aos usuarios, denominados de servigos de
hospedagem, mediante adocéo de instrumento contratual, tacito ou expresso, e cobranca de didria. [...] 82.°
Considera-se prestacdo de servicos de hospedagem em tempo compartilhado a administracéo de intercambio,
entendida como organizagdo e permuta de periodos de ocupacao entre cessionarios de unidades habitacionais
de distintos meios de hospedagem.”

“QO sistema de intercdmbio de que trata 0 §2.° do art. 23 da Lei Geral de Turismo (Lei n.° 11.771/2008) costuma
operacionalizar-se por meio de contratos (natureza obrigacional), embora enxerguemos viabilidade de ele se
exprimir por meio da instituicdo onerosa de um direito real de usufruto sobre a unidade periodica em favor da
empresa de intercdmbio, que, em troca, concedera o uso de imoveis de sua rede.” (OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias
de. Analise detalhada da multipropriedade no Brasil apds a Lei n.° 13.777/2018: pontos polémicos e aspectos de
registros publicos. GenJuridico.com.br, 21 mar. 2019. Disponivel em: <http://genjuridico.com.br/2019/03/21/
analise-detalhada-da-multipropriedade-no-brasil-apos-a-lei-no-13-777-2018-pontos-polemicos-e-aspectos-de-
registros-publicos/>. Acesso em: 01 out. 2023). Para consideracdes a propdsito da caracterizacdo da relacdo de
consumo, bem como das figuras do consumidor e fornecedor, v. item infra.


http://genjuridico.com.br/2019/03/21/analise-detalhada-da-multipropriedade-no-brasil-apos-a-lei-no-13-777-2018-pontos-polemicos-e-aspectos-de-registros-publicos/
http://genjuridico.com.br/2019/03/21/analise-detalhada-da-multipropriedade-no-brasil-apos-a-lei-no-13-777-2018-pontos-polemicos-e-aspectos-de-registros-publicos/
http://genjuridico.com.br/2019/03/21/analise-detalhada-da-multipropriedade-no-brasil-apos-a-lei-no-13-777-2018-pontos-polemicos-e-aspectos-de-registros-publicos/
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hospedagem sera fornecedor — impondo-se a existéncia de um feixe obrigacional que garanta o
didlogo com as normas de protecdo ao consumidor, como se vera também no proximo capitulo.

Além desta norma, a Lei n.° 13.777/18 previu disposi¢fes obrigatorias que deverao
constar na convencao do condominio edilicio e no regimento interno respectivo, tais como, na
primeira, a identificacdo das unidades sujeitas ao regime da multipropriedade, no caso de
empreendimentos mistos; a indicacdo da duragdo das fragdes de tempo de cada unidade
auténoma sujeita ao regime da multipropriedade; a forma de rateio, entre os multiproprietarios de
uma mesma unidade autdnoma, das contribui¢des condominiais relativas a unidade, que, salvo se
disciplinada de forma diversa no instrumento de instituicdo ou na convencéo de condominio em
multipropriedade, serd proporcional a fracdo de tempo de cada multiproprietério sobre o imével-
base; a especificacdo das despesas ordindrias, cujo custeio sera obrigatdrio, independentemente
do uso e gozo do imovel e das areas comuns; a competéncia para a imposicao de sancdes e 0
respectivo procedimento, especialmente nos casos de mora no cumprimento das obrigacdes de
custeio e nos casos de descumprimento da obrigacdo de desocupar o imével até o dia e hora
previstos; quoruns para aprovacdo de deliberacdes especificas, entre outros instituidos no
art. 1.358-P do Cddigo Civil.

No regimento interno, por sua vez, por se consubstanciar em instrumento que regulamenta
a convencdo, trazendo normas pormenorizadas acerca do cotidiano condominial, deverédo
constar os direitos dos multiproprietarios sobre as partes comuns do condominio edilicio; os
direitos e obrigacdes do administrador, inclusive quanto ao acesso ao imdvel para cumprimento do
dever de manutencdo, conservacdo e limpeza; o nimero maximo de pessoas que podem ocupar
simultaneamente o imdvel no periodo correspondente a cada fracdo de tempo —expressiva
limitacdo ao direito de propriedade do titular, o qual, em outras modalidades de condominio, ndo
se sujeita a tal regra —, o funcionamento do sistema de reserva, 0s meios de confirmacéo e os
requisitos a serem cumpridos pelo multiproprietario quando ndo exercer diretamente sua
faculdade de uso, e demais constantes no art. 1.358-Q.

Sublinhe-se ainda a previséo pela possibilidade de realizacdo de assembleias virtuais ou por
meio eletrdnico,% tema que foi objeto de acalorados debates no ambito dos condominios edilicios

ao longo dos anos de 2020 e 2021, por forga da pandemia do coronavirus (COVID-19),% e

9% Art. 1.358-Q, VI, CC.

96 Ppara consideracdes a respeito do tema, seja consentido remeter a VASCONCELLOS, Mariana Maia de.
Assembleias virtuais em condominios edilicios. In; ROQUE, André Vasconcellos; OLIVA, Milena Donato
(Coord.). Direito na era digital: aspectos negociais, processuais e registrais. Sdo Paulo: JusPodivm, 2022.
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atualmente resta pacificada pelas alteragcfes promovidas pela Lei n.° 14.309/2022 nos arts.
1.353 e 1.354-A do Cddigo Civil. Interessante notar que a edi¢do desta norma como sucedanea
do precursor art. 1.358-Q foi digna de aplausos, na medida em — respondendo a uma demanda
social oriunda da dindmica realidade — autorizou e regulamentou expressamente a possibilidade
de realizacdo de assembleias virtuais nos condominios, e assim possibilitou maior democratizacéo
das deliberaces e votagdes, porquanto 0s conddminos ndo precisam mais estar fisicamente presentes
em local especifico para participar — fato que inviabilizava o comparecimento de muitos.

Sem pretensdo de esgotamento da analise do regime juridico da multipropriedade nesta
sede, porém destacando-se apenas seus pontos mais relevantes e as inovagdes trazidas pela lei,
sobretudo para possibilitar a continuidade do estudo que se empreende — voltado especialmente as
limitacOes a titularidade na multipropriedade — cumpre notar, por fim, a expressa possibilidade de
vedacdo ao direito de uso do imdvel como san¢édo a inadimpléncia do multiproprietario. Nessa
hipotese, o0 bem passara a integrar o pool da administradora, sera disponibilizado em sistema de
locacdo e serdo utilizados os valores obtidos através desta para satisfagdo dos débitos, de modo
gue somente apds a quitacdo integral, o multiproprietario recuperara seu direito de uso sobre o
imovel. Trata-se, como se examinara no terceiro capitulo, de uma espécie de anticrese legal
instituida pelo legislador, voltada a robustecer a protecédo e a preservacdo do condominio, por
meio da instituicdo de mecanismos mais eficientes de execucdo em prol da coletividade —
todavia de forma dréstica, impondo severa restricao cuja legitimidade se analisara.

Tracadas as devidas consideracBes, como se pode perceber, consubstancia-se a

multipropriedade imobiliaria em um direito de natureza real,” introduzido no ordenamento juridico

p. 467-490 — artigo cuja conclusdo pela admissibilidade das assembleias virtuais e/ou por meio eletrdnico nos
condominios edilicios foi plenamente acolhida pela Lei n.° 14.309/2022, cujo art. 1° ja institui expressamente
essa permissao.

97 Qs direitos reais (ius in re) eram tradicionalmente concebidos como direitos que incidiam diretamente sobre um
bem, “sem a media¢do de quem quer que seja.” (MESQUITA, Manuel Henrique. Obrigacdes reais e dnus
reais. Coimbra: Almedina, 2000. p. 44). Com efeito, esta categoria foi constituida a partir de uma ideia — ja
relativamente superada, como se vera — de propriedade em que a garantia concedida ao proprietério era no
sentido de excluir terceiros do uso, gozo e disposi¢do da coisa, com exercicio de poderes sobre 0 bem de modo
exclusivo — direito que chegou a ser considerado inquestionavel e ilimitado em dada época. (MAIA, Roberta
Mauro Medina. Teoria geral dos direitos reais. S8o Paulo: Revista dos Tribunais, 2013, p. 20). Nessa mesma
direcdo: “Por direito das coisas ou direitos reais designa-se tradicionalmente a categoria das relagdes juridicas
que regula a apropriacao e a utilizagdo dos bens juridicos por parte dos homens. O Livro I1l da Parte Especial
do Cadigo Civil Brasileiro adora a expressdo direito das coisas, na esteira do Codigo Civil Alemao, o BGB
[...], ao contrario de outras legislacdes que preferem a designacdo direitos reais.” (TEPEDINO, Gustavo.
Temas de direito civil. Rio de Janeiro: Renovar, 2006. Tomo II. p. 135).
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como modalidade de condominio especial, no seio do direito de propriedade.® A propdsito
deste, Orlando Gomes enfatiza que a propriedade se expressa como um direito complexo, ja
que abrange um feixe de prerrogativas materializadas nas faculdades de usar, gozar, fruir, dispor
e reivindicar a coisa que lIhe serve de objeto% e, alem disso, disp6e como caracteristica a
elasticidade, j& que pode ser distendida ou contraida em seu exercicio, conforme se lhe
agreguem ou retirem faculdades destacaveis, tratando-se, a rigor, do mais amplo direito de
utilizacdo econdmica das coisas, direta ou indiretamente, j que o proprietario tem a faculdade
de servir-se do bem, perceber seus frutos e produtos, e atribuir-lhe a destinacdo que Ihe aprouver.100

Tal elasticidade fica bastante evidente na multipropriedade imobiliaria, através da
compressédo do direito de propriedade decorrente das limitagdes que tal regime impde, e que
parecem até mesmo esmaga-lo em certos casos, seja em menor ou maior grau, a depender da
hipdtese — como por exemplo quando se restringe ou até mesmo se destitui o multiproprietario
do poder de uso do bem, em virtude do inadimplemento das cotas de rateio de despesas; ou
quando se impBem regras para limitar o nUmero méaximo de pessoas ou de visitantes que podem
ocupar simultaneamente o imovel; ou ainda para impossibilitar a alteracdo do mobiliario, pelo
que se revela imperioso o seu exame de merecimento de tutela a luz do ordenamento vigente.101

Nesse diapasdo, percebe-se que a analise meramente estrutural do direito se revela
insuficiente para sua efetiva compreensdo, bem como para apreensdo de suas vicissitudes e

potencialidades. Afinal, a multipropriedade, como expresséo do direito de propriedade sob nova

98 A analise topografica do novo regime inserido no Cédigo Civil — um capitulo apartado no Titulo 111 do Livro
111 da Parte Especial do diploma civilista — deixa clara a opcdo do legislador no aludido sentido, como se refere
em doutrina (cf. PEDROSO, Alberto Gentil de Almeida et al. (Coord.). Comentarios a Lei de
Multipropriedade (Lei n.° 13.777/2018): artigo por artigo - com modelos de instrumentos de atos de registro.
2. ed. S&o Paulo: Thompson Reuters Brasil, 2021. p. 15).

99 Como ensinam os professores Carlos Edison, Pablo Renteria e Gustavo Tepedino, a estrutura do direito de
propriedade é formada por dois nlcleos de poderes atribuidos ao proprietéario, que compdem o0s contelidos
econdmico (nlcleo interno) e juridico (nucleo externo) do dominio. (TEPEDINO, Gustavo. Contornos
constitucionais da propriedade privada. In: Temas de direito civil. 3. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2004. Tomo
I. p. 321-349). O primeiro é composto pelas faculdades de gozar, fruir e dispor do bem, ao passo que o segundo
se consubstancia na faculdade de repelir, mediante ag8es proprias, a ingeréncia alheia. (TEPEDINO, Gustavo;
MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do direito civil: direitos reais.
Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 89-90).

100 GOMES, Orlando. Direitos reais. 21. ed. rev. e atual. por Luiz Edson Fachin. Rio de Janeiro: Forense, 2012.
p. 103-105.

101 Como ensinam Milena Donato Oliva e Pablo Renteria, qualquer situago juridica subjetiva, independentemente da
natureza real ou pessoal, é tutelada pelo ordenamento somente se for orientada a realizagéo de interesses que
estejam em consonancia com os valores inscritos na Constituicdo da RepuUblica. (OLIVA, Milena Donato;
RENTERIA, Pablo. Autonomia privada e direitos reais: redimensionamento dos principios da taxatividade e
da tipicidade no direito brasileiro. Civilistica.com, Rio de Janeiro, v. 5, n. 2, 2016. Disponivel em:
<http://civilistica.com/autonomia-privada-e-direitos-reais/>. Acesso em: 01 out. 2023).
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roupagem, é intrinsecamente dependente de um feixe obrigacional intenso e da coopera¢éol02
entre seus personagens, repita-se, com vistas ao atendimento da funcéo social, coletiva, e
mesmo da funcdo individual — como satisfacdo a autonomia privada — e também para a propria
viabilidade do condominio.

A partir dai, revela-se a sobreposicéo entre direitos reais e obrigacionais, tradicionalmente
concebidos de forma estruturalmente apartada em nosso sistema juridico, bem como a necessaria
compatibilizacdo destes com os direitos de vizinhanga e com as normas consumeristas.103 Nessa
toada, como ensina Pietro Perlingieri, deve-se ter consciéncia de que o ordenamento juridico é
unitario, no sentido de que a solucdo para cada controvérsia deve ser dada ndo somente levando-se
em consideracdo o artigo de lei que parece conté-la e resolvé-la, mas a luz de todo o ordenamento,
em particular de seus principios fundamentais.104

Essa aproximacdo entre regimes denota caracteristica essencial da multipropriedade
imobiliéria e, a fim de empreender a analise funcional que se almeja no presente estudo, faz-se

necessario passar brevemente em revista essas categorias.
1.4 Aproximacao entre direitos reais e obrigacionais

A luz das consideracdes até aqui expostas acerca do regime juridico da multipropriedade
imobiliéria instituido pela Lei n.° 13.777/2018, € possivel notar que a satisfacdo da autonomia
privada na multipropriedade imobiliaria depende efetivamente da existéncia de um feixe

102 0 fendmeno da cooperacéo social se evidencia quando a satisfagdo do interesse de um sujeito ocorre gracas
ao comportamento adotado por outrem — e ele ndo se limita aos direitos obrigacionais, estando presente
também no dmbito dos direitos reais, especialmente nos direitos reais sobre coisa alheia. Nesse sentido, cf.
RENTERIA, Pablo. Penhor e autonomia privada. S&o Paulo: Atlas, 2016. p. 36.

103 “No Brasil, mostra-se indiscutivel a incidéncia na espécie das normas protetivas do consumidor, uma vez
presente a relagdo de consumo entre os multiproprietarios e o empreendedor e demais prestadores de servigos postos
a disposicdo no complexo imobiliario. Em outras palavras, concomitantemente a relacdo condominial entre os
titulares, delineia-se relacdo de consumo entre o multiproprietario e todos os fornecedores de produtos e
servigos alcangados pelo empreendimento, desde o incorporador e o corretor, que instituem o condominio e
alienam a unidade, até os prestadores de servigo, que atuam na gestdo do complexo de hotelaria e lazer.”
(TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade e a Lei n.° 13.777/2018: virtudes e problemas. In: TARTUCE,
Flavio; SALOMAO, Luis Felipe (Coord.). Direito civil: didlogos entre doutrina e jurisprudéncia. S&o Paulo: Atlas,
2021. v. 2. p. 656-657).

104 PERLINGIERI, Pietro. O direito civil na legalidade constitucional. Rio de Janeiro: Renovar, 2008. p. 175. 0
professor italiano destaca ainda que “a hipotese de que um fato seja regulado por uma determinada disposicao
precisa ou casus legis, mais do que por uma infinidade de disposi¢ces ou de seus fragmentos (normas-
principio, normas-quadro, normas pormenorizadas), se faz cada vez mais insignificante.”
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obrigacional intenso,195 o qual se revela por meio de limitagGes legais e convencionais a titularidade
dos multiproprietarios, estas orquestradas pela rigorosa atuacéo do administrador profissional.

Como consequéncia desse cenario, descortina-se uma tenséo dialética entre a referida
autonomia e o direito real in concreto, ou seja, entre sua estrutura — a saber, uma espécie de
direito de propriedade — e a fungéo da multipropriedade,1% de modo que esta modalidade de
condominio especial, como definida em lei, consistird em vivido exemplo de superacdo da
tradicional concepcédo segundo a qual o proprietario satisfaz sua pretensao direta e imediatamente
a partir da titularidade do bem,107 resplandecendo ainda a insuficiéncia da vetusta divisdo
estanque entre direitos reais e obrigacionais, como ora se analisa.

Tradicionalmente, os direitos reais (ius in re) e obrigacionais (obligatio) eram concebidos
em doutrina como categorias apartadas e autbnomas dos direitos patrimoniais, por forca de
atributos considerados tipicos, particulares a cada qual, os quais supostamente atrairiam normas
préprias para as relacdes juridicas abrangidas por um e por outro regime.

Ocaorre, entretanto, que essa dicotomia paulatinamente perdeu forga, sobretudo em razdo
das importantes vozes criticas no cenario internacional, especialmente entre doutrinadores
italianos e, mais recentemente, também a luz do ordenamento brasileiro — como se vera —
podendo-se dizer que a multipropriedade imobiliaria se consubstancia em exemplo vivo de
aproximacao entre as duas categorias.

De um lado, os direitos reais foram concebidos a partir de uma ideia de propriedade em
gue a garantia concedida ao proprietario era no sentido de excluir terceiros do uso, gozo e
disposicdo da coisa, com exercicio de poderes sobre 0 bem de modo exclusivo pelo seu titular —

direito que chegou a ser considerado inquestionavel e ilimitado em dada época.108 Nesse diapasao,

105 verifica-se na multipropriedade imobiliaria um direito real que depende das obrigagdes e vice-versa.

106 Como denuncia Pietro Perlingieri, o perfil estrutural é frequentemente concebido como o critério classificatorio
preferido das analises. (PERLINGIERI, Pietro. O direito civil na legalidade constitucional. Rio de Janeiro:
Renovar, 2008. p. 117). Entretanto, o professor italiano ressalta a necessidade de funcionalizar as situagdes
subjetivas e em geral os conjuntos de normas, de modo a se utilizarem “etiquetas tradicionais para novas e
mais modernas fungdes juridicas: d[esde] as formas de propriedade aos diversos contratos”. (p. 119). Sob essa
otica, segundo o autor, reabilitam-se aspectos externos ou excepcionais dos institutos sob o perfil funcional e
isso representa o deslocamento dos interesses patrimoniais para o plano dos existenciais, visto que estes sdo
estritamente ligados a pessoa e, portanto, dignos de preeminéncia sobre 0s primeiros.

107 Esta nogéo é defendida, como ja referido, em MESQUITA, Manuel Henrique. Obrigacdes reais e dnus reais.
Coimbra: Almedina, 2000. p. 44.

108 MAIA, Roberta Mauro Medina. Teoria geral dos direitos reais. Si0 Paulo: Revista dos Tribunais, 2013. p. 20.
Nessa direcdo, o Cédigo Civil brasileiro de 1916, como ensina Gustavo Tepedino, foi fruto da doutrina
individualista e voluntarista que, consagrada pelo Cédigo de Napoledo e incorporada pelas codificacdes posteriores,
inspiraram o legislador brasileiro. Aquela época, o valor fundamental era o individuo: “Os sujeitos de direito,
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a luz da teoria realista ou classica,1% os direitos reais constituiriam espécie de direito subjetivo que

vincularia o sujeito a coisa (res), atribuindo-lhe poder imediato sobre ela,110 ao passo que 0s

direitos obrigacionais,!! por outro lado, se consubstanciariam no poder apenas sobre o ato do

devedor, com vistas a obtencao da prestacéo almejada pelo credor.112 Sob essa Gtica, na primeira

categoria, a coisa bastaria a pessoa, podendo-se afirmar que enquanto no direito obrigacional a

relacdo se daria entre sujeitos (credor e devedor), no direito real, por sua vez, o vinculo ligaria

0 sujeito a coisa.l13

Tais ideias foram ratificadas historicamente, sobretudo na primeira metade do seculo XIX,

quando se atribuiu enorme relevancia ao direito de propriedade como principal instrumento

109

110

111

112

113

notadamente o contratante e o proprietario, [...] a nada aspiravam sendo ao aniquilamento de todos os privilégios
feudais: poder contratar, fazer circular riquezas, adquirir bens como expansao da prépria inteligéncia e personalidade,
sem restri¢des ou entraves legais.” (TEPEDINO, Gustavo. Premissas metodoldgicas para a constitucionalizagdo do
direito civil. In: Temas de direito civil. 3. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2004. Tomo 1. p. 2).

Essa teoria deita raizes no jusnaturalismo do século XVII e propunha a construgdo do direito privado a partir
do dogma da autonomia individual e do direito subjetivo, de modo que o poder do individuo sobre as coisas
se relevaria como expressdo da personalidade humana, extensdo da liberdade individual. Caberia, portanto, ao
direito objetivo a funcdo de reconhecer e proteger esses poderes do titular, como qualidades essenciais da
prépria pessoa. Nesse sentido: COMPORTI, Marco. Contributo allo studio del diritto reale. Milano: Giuffre,
1977. p. 9-11 e PUGLIESE, Giovanni. Diritti reali. In: Encicolpedia del Diritto. Milano: Giuffre, 1964. p.
764.

Para considerag@es (historicas e criticas) acerca do poder direto e imediato sobre a coisa como traco caracteristico
dos direitos reais, cf. CORDEIRO, Antonio Menezes. Direitos reais. Lisboa: Lex, 1979. (reimpressdo de 1993).
p. 224-231. Acerca do poder imediato, cf. tb. TEPEDINO, Gustavo. Teoria dos bens e situa¢des subjetivas
reais: esboco de uma introducdo. In: Temas de direito civil. Rio de Janeiro: Renovar, 2006. Tomo Il. p. 139-140. O
professor destaca que se denomina aderéncia (ou ineréncia) do vinculo juridico a coisa esse poder imediato
do titular sobre o bem, sem a intervencdo de terceiros, e dele decorreriam as demais caracteristicas dos direitos
reais apontadas de maneira acritica pela doutrina, como a sequela, a ambulatoriedade, a publicidade, a
especialidade, a preferéncia e a tipicidade. Na mesma direcéo, v. MAIA, Roberta Mauro Medina. Teoria geral
dos direitos reais. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2013. p. 26-27. Segundo a autora, a aderéncia revelaria
o “vinculo indissociavel que se cria entre o poder exercido pelo titular do direito e o seu objeto”.

Como ensinam Gustavo Tepedino e Anderson Schreiber, a “obrigacdo” pode ser definida como dever juridico em
sentido genérico e, em sentido estrito € mais técnico, designa o dever de prestacdo; ‘“Nesta acepg¢ao, a obrigacao
pode ser definida como a relagéo juridica mediante a qual o devedor fica adstrito ao cumprimento de uma
prestacado frente ao credor, que tem o direito de exigi-la. O Cédigo Civil de 2002 emprega o0 vocabulo com
este significado em todo o Livro I da sua Parte Especial, intitulado Direito das Obrigagdes.” (TEPEDINO,
Gustavo; SCHREIBER, Anderson. Fundamentos do direito civil: obrigagcfes. Rio de Janeiro: Forense, 2020.
v. 2. p. 1). Além disso, os direitos obrigacionais sdo também denominados direitos de crédito: “enquanto o
termo ‘obrigagdo’ faz referéncia ao lado passivo do vinculo (o débito), a expressdo ‘direito de crédito’ reflete
seu lado ativo.” (COSTA, Mario Julio de Almeida. Direito das obrigagdes. 10. ed. Coimbra: Almedina, 2006.
p. 73).

RENTERIA, Pablo. Penhor e autonomia privada. Sdo Paulo: Atlas, 2016. p. 8. O autor cita as licdes de
Lafayette Rodrigues Pereira, segundo o qual “O direito real é o que afeta a coisa direta e imediatamente, sob
todos ou sob certos respeitos, e a segue em poder de quem quer que a detenha [...]. [J&] Os direitos pessoais
(obrigacdes) tém por objeto imediato ndo coisas corporeas, sendo atos ou prestacdes de pessoas determinadas
(PEREIRA, Lafayette Rodrigues. Direito das coisas. Rio de Janeiro: Editora Rio, Edicao histérica. v. 1, p. 21-
23, grifos no original)”.

RENTERIA, Pablo. Penhor e autonomia privada. S&o Paulo: Atlas, 2016. p. 8.
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juridico de controle da riqueza social.114 Nesse periodo, as principais codificagdes consagraram o
poder absoluto e exclusivol!> do proprietario como direito fundamental no &mbito das relacdes
privadas,!16 e a distincdo entre direitos reais e obrigacionais refletiu a organizacao juridica de
uma sociedade burguesa, na qual se reconhecia aos proprietarios dos meios de producéo um poder
sobre estes superior a qualquer outro, sobretudo em face dos trabalhadores assalariados, que
dispunham apenas o poder mediato e indireto sobre os bens, poderes estes decorrentes das
relaces obrigacionais mantidas com seus empregadores.117

Inspirado por tais ideias, Eduardo Espinola, expoente da doutrina nacional classica sobre
o0 tema, concluiu que os direitos reais possuiriam dois elementos de capital importancia que os
caracterizam: um elemento interno, que seria justamente o poder imediato sobre a coisa (la
signoria, na doutrina italiana), e outro externo, correspondente ao carater absoluto, isto é, a
oponibilidade erga omnes.118

A proposito deste segundo elemento, cumpre destacar a contribuicdo da teoria moderna

ou personalista, a qual se construiu — como evolugao e em oposi¢ao a teoria realista — sob influéncia

114 RENTERIA, Pablo. Penhor e autonomia privada. S&o Paulo: Atlas, 2016. p. 29. Acerca da influéncia desse
periodo histérico e dos valores do liberalismo nas relagfes contratuais da época, o autor cita as licbes de Marco
Comporti, que coteja a ascensdo da burguesia com a concepgdo do direito de propriedade — que se consolidou
a época — como expressdo direta da liberdade e capacidade da pessoa, considerado na Constituicdo Francesa
de 1791 como um direito sagrado e inviolavel (art. 87), instrumento para realizacdo de uma vida boa
(COMPORTI, Marco. Contributo allo studio del diritto reale. Milano: Giuffre, 1977. p. 81-86), e destaca que
0s codigos civis do inicio do século oitocentista eram concebidos como verdadeiras Constitui¢des de direito
privado, sendo seus pilares a propriedade privada e o contrato — o0 que também se aplicava ao Cddigo Civil
brasileiro de 1916 (nessa direcdo, cf. TEPEDINO, Gustavo. Premissas metodoldgicas para a
constitucionalizagdo do direito civil. In: Temas de direito civil. 3. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2004. Tomo I.
p. 2-3).

115 <[] o poder de excluir terceiros da relagdo juridica real era vistfo] como um elemento essencial da tutela
destinada ao direito de propriedade e seus desmembramentos, em uma época em que os direitos fundamentais de
“primeira gera¢do” comegavam a afirmar-se de modo inequivoco. Assim, o poder de excluir terceiros era a
garantia de que nem mesmo o Estado, tdo temido a época, poderia privar o titular do direito real da livre
utilizagdo da coisa tida em seu poder.” (MAIA, Roberta Mauro Medina. Teoria geral dos direitos reais. Sdo
Paulo: Revista dos Tribunais, 2013. p. 22).

116 No mesmo sentido, com ligBes acerca da concepcao liberal que orientou a elaboragdo do antigo Cédigo Civil
francés, inspirador de diplomas civis em diversos paises, inclusive no Brasil (Codigo Civil de 1916), Eroulths
Cortiano Junior pontua que “a nova forma de organizacéo social, baseada na racionalidade econémica, faz com
que a propriedade privada passasse a ocupar ndo somente o lugar de centro na ordem social, mas que a ordem
social passe a girar em torno da propriedade privada.” (CORTIANO JR., Eroulths. O discurso juridico da
propriedade e suas rupturas: uma analise do ensino do direito de propriedade. Rio de Janeiro: Renovar, 2002.
p. 96-100, p. 81).

117 RENTERIA, Pablo. Penhor e autonomia privada. Sdo Paulo: Atlas, 2016. p. 30.

118 ESPINOLA, Eduardo. Posse, propriedade, compropriedade ou condominio, direitos autorais. Campinas:
Bookseller, 2002 (reedicéo do livro publicado pela Editora Conquista, em 1956). p. 13.
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do pensamento kantiano, que compreendia o direito como um conjunto de condigbes que
possibilitam a convivéncia entre as pessoas, de acordo com a lei universal da liberdade.119

Segundo essa teoria, a relacdo juridica consistiria necessariamente num vinculo
intersubjetivo, e foi justamente a partir desse entendimento que se estruturou a ideia de eficacia (ou
oponibilidade) erga omnes dos direitos reais, como protecéo dos interesses do titular da res em
face de toda a coletividade e expressdo de uma obrigacdo passiva universal, no sentido de
excluir terceiros da relacdo juridica real, isto é, de evitar que terceiros prejudicassem em alguma
medida a relacdo do titular com o bem.120 Sob tais fundamentos, era possivel concluir que os
direitos reais atrairiam um dever geral de abstencéo para a coletividade, do que decorria o fato de
serem considerados absolutos, ao passo que os direitos obrigacionais, por outro lado,
abarcariam uma oposicdo entre um direito de crédito (titularizado pelo credor) e um dever
imposto a um determinado sujeito (o devedor), e por isso eram considerados relativos.12!

Sob essa 6dtica, a conjugacdo das principais ideias atribuiveis a teoria realista, de um
lado, e a teoria personalista, de outro, culminou com a conclusdo amplamente aceita em doutrina
nacionall22 e estrangeiral23 pelos dois elementos constitutivos dos direitos reais ja citados: o
elemento interno, consistente no poder imediato do titular sobre a coisa, 0 que lhe possibilitaria

satisfazer sua pretensdo sem intermediarios, isto é, diretamente sobre o bem, e o elemento

119 RENTERIA, Pablo. Penhor e autonomia privada. Sdo Paulo: Atlas, 2016. p. 9.

120 para ricas referéncias em doutrina estrangeira e nacional acerca do tema, cf. RENTERIA, Pablo. Penhor e
autonomia privada. S8o Paulo: Atlas, 2016. p. 9-10; e MAIA, Roberta Mauro Medina. Teoria geral dos
direitos reais. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2013. p. 38-40, 51-53.

121 gyblinhando as ligdes de San Tiago Dantas: “Qual é a diferenga entre o direito subjetivo absoluto e o direito
subjetivo relativo? A diferenca reside no dever juridico que corresponde ao direito. Quando o dever juridico
toca exclusivamente a certas pessoas que interferem na relacdo, que seja a uma, a duas, ou a mais pessoas, temos
o direito relativo. Porém, quando o dever juridico toca a todas as pessoas que se encontram na sociedade, temos o
direito subjetivo absoluto. [...] Para que vejam claramente, nenhum melhor exemplo temos de direito absoluto do
que o da propriedade. Como titular esta o proprietério, e quais sdo os portadores do dever juridico? Sdo todos os
homens por igual, pois todos eles tém o dever de absterem-se de perturbar aquele proprietério. [...] Dividimos nés
o direito absoluto em dois grupos: direitos da personalidade e direitos reais. E dividimos os relativos, por sua vez,
em direitos pessoais ou de crédito, e de familia.” (DANTAS, San Tiago. Programa de direito civil. 3. ed. rev.
e atual. por Gustavo Tepedino et al. Rio de Janeiro: Forense, 2001. p. 125-126). Outrossim, a proposito da aplicagdo
do principio da relatividade, Teresa Negreiros aponta que em relacdo a categoria de direitos obrigacionais, ele traz
como consequéncia a produgdo de efeitos do negocio juridico “relativamente as partes, ndo prejudicando ou
beneficiando terceiros cuja vontade ndo tenha participado da formagao do vinculo contratual”. (NEGREIROS,
Teresa Paiva de Abreu. Teoria do contrato: novos paradigmas. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2006. p. 212).

122 por todos, v. ESPINOLA, Eduardo. Posse, propriedade, compropriedade ou condominio, direitos autorais.
Campinas: Bookseller, 2002. (reedicdo do livro publicado pela Editora Conquista, em 1956). p. 13, segs.

123 Nesse sentido, cf. as referéncias & doutrina estrangeira, em especial a italiana, francesa, alema, espanhola e
portuguesa em MENEZES CORDEIRO, Antonio. Direitos reais. p. 241, bem como nas li¢cdes de Marco
Comporti acerca do tema (COMPORTI, Marco. Contributo allo studio del diritto reale. Milano: Giuffre, 1977.
p. 23-26).
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externo, consubstanciado na sua eficacia erga omnes!24 — diferentemente do que se verifica nos
direitos obrigacionais, cuja realizacdo dependeria do comportamento do devedor e cuja eficacia,
como visto, seria relativa.12

Ocorreu, entretanto, que desde o final do século XIX e, sobretudo, a partir da segunda
metade século XX, essa tradicional classificacdo dicotdmica estanque dos direitos patrimoniais
entre direitos reais e obrigacionais como categorias autbnomas e apartadas passou a ser objeto de
criticas.126 Com o desenvolvimento de ciéncias empiricas, de movimentos sociais de contestacao
ao liberalismo — decorrentes de pensamento que afirmava a prioridade da realidade social sobre as
abstracdes juridicas, proximas do positivismo socioldgico — bem como pelo primado de deveres
decorrentes da solidariedade social sobre os direitos subjetivos!2? — sobretudo no cenario pés
Segunda Guerra Mundial, com a adocdo do modelo do Estado do Bem Estar Social em diversas

constitui¢bes — seus pilares de sustentacdo foram sendo paulatinamente abalados.128

124 RENTERIA, Pablo. Penhor e autonomia privada. Sdo Paulo: Atlas, 2016. p. 10.

125 Orlando Gomes aponta que a distingdo entre direitos reais e pessoais residiria, a rigor, em seu modo de
exercicio: “Voltam-se 0s autores modernos para a estrutura interna do direito real, salientando que o poder de
utilizacdo da coisa, sem intermedidrio, é o que caracteriza os direitos reais. Considerado, na sua devida
importancia, o aspecto interno dos direitos reais, o critério mais adequado para distingui-los dos direitos
pessoais é o0 do modo de seu exercicio”. (GOMES, Orlando. Direitos reais. 19. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2008. 2008. p. 15).

126 No cenario italiano, por exemplo, Michele Giorgianni, apontava se tratar de distingdo em certa medida superada,
porquanto nem os titulares de tais relagdes juridicas, nem os bens ou prestagdes que lhes serviam de objeto
corresponderiam aos do tempo em que a dicotomia foi idealizada, o que parece se aplicar inteiramente ao
presente trabalho, como se demonstrara. Cf. GIORGIANNI, Michele. Diritti reali (Diritto civile). In: AZARA,
Antonio; EULA, Ernesto. Novissimo Digesto Italiano. Torino: Utet, 1968. v. 5. p. 748-749.

127 gyblinhando que os atos de autonomia privada sio tutelados na medida em que se orientam & realizagio de
interesses socialmente relevantes, Anténio Manuel Hespanha ensina que a vontade ¢é a “causa genética dos
actos humanos de que se ocupa o direito. Mas a avalia¢do e disciplina desses actos parte, ndo desse momento
voluntaristico, mas da consideragdo dos interesses subjacentes, quer dos interesses (ou finalidades)
prosseguidos pelos individuos na medida em que eles sejam dignos de protecao, quer, sobretudo, de interesses
sociais objetivos que, frequentemente, ndo fazem parte das voli¢Oes individuais (boa-fé contratual, dimenséo
social da propriedade, finalidades de instituicdo familiar, etc.). Assim, transita-se de uma concepc¢éo do direito
como protecdo absoluta dos poderes da vontade para uma outra em que o direito serve, antes de mais,
interesses socialmente protegidos. A uma l6gica voluntarista e contratualista substitui-se uma outra utilitarista
e transindividual.” (HESPANHA, Anténio Manuel. Panorama historico da cultura juridica europeia. 2. ed.
Lisboa: Publicacdes Europa-Ameérica, 1998. p. 197-198).

128 “passadas duas guerras mundiais e uma assustadora revolugdo cientifica e cultural, vivemos hoje em um
contexto completamente diverso daquele serviu de cenario a divisdo feita entre direitos reais e obrigacoes,
onde os direitos patrimoniais merecem tutela na medida em que atuam como instrumentos destinados a
promocao do principio da dignidade da pessoa humana que, pondo a pessoa no apice do ordenamento juridico,
conduziu a despatrimonializagdo do direito civil.” (MAIA, Roberta Mauro Medina. Teoria geral dos direitos
reais. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2013. p. 22). Para rica analise histérico-evolutiva desde a concepgao
dos direitos reais e obrigacionais como categorias de direitos patrimoniais, até o enfraquecimento da rigida
distincdo originalmente apontada entre eles, cf. na mesma obra, p. 32-43. E ainda sobre o tema, v. TEPEDINO,
Gustavo. Premissas metodolégicas para a constitucionalizacdo do direito civil. In: Temas de direito civil. 3.
ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2004. Tomo 1. p. 1-22.
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Nesse diapasdo, foi reconhecido o papel dos individuos no desenvolvimento da sociedade,
superando-se antigas concepgdes puramente individualistas — do que se pode citar como expressao
concreta o direito de propriedade, individualista por exceléncia, o qual se tornou “fungao social,
protegida pela ordem juridica em razdo da sua relevancia para o funcionamento da ordem
econdmica do Estado”.12® Desse modo, evoluiu-se a concep¢do de que tanto o regime das
titularidades quanto o das relagdes contratuais possuem um perfil funcional capaz de empreender
efetiva transformacao na estrutura dos dois principais pilares do direito privado, sabidamente,
a propriedade e o contrato,130 como exemplos tipicos de direitos reais e obrigacionais,
respectivamente.

A luz do direito brasileiro, a Constituicio da Republica de 1988 é reflexo dessa evolugio
e suas disposicBes e valores comprometidos com a promocdo da dignidade humana como
principio fundante do sistema juridico sdo incompativeis com a concepcdo da propriedade e
da autonomia privada como valores em si mesmos, absolutos.131 Com efeito, a fim de que sejam
dignos de tutela pelo ordenamento nos casos concretos, eles devem se afinar ao atendimento de

valores constitucionais,32 o que traduz sua funcao social e expressa a ideia de situacéo juridica

129 RENTERIA, Pablo. Penhor e autonomia privada. S&o Paulo: Atlas, 2016. p. 31. Como ja mencionado, a
protecdo do direito de propriedade esta condicionada, em nossa ordem juridica, ao cumprimento da funcéo
social, sendo esta um principio fundamental (art. 5.°, XXIIl, CF), objeto de prote¢do autbnoma, no mesmo
patamar do interesse individual do proprietério, e voltada ao atendimento de interesses extraproprietarios,
como 0 meio ambiente equilibrado, a erradicacdo da pobreza, a (re)distribuicdo de riquezas. (TEPEDINO,
Gustavo. Premissas metodoldgicas para a constitucionalizagdo do direito civil. In: Temas de direito civil. 3. ed.
Rio de Janeiro: Renovar, 2004. Tomo . p. 15).

130 MAIA, Roberta Mauro Medina. Teoria geral dos direitos reais. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2013. p. 23.
A autora chama aten¢ao ainda ao fato de que, em relagéo a propriedade: “seu regime apresenta hoje um duplo
estatuto: um de garantia e outro de acesso”, de modo que o enfoque hoje ndo repousa mais na excluséo de
terceiros, mas sim no acesso aos bens. Sob essa Otica, tem-se que a multipropriedade imobiliaria consiste em
inequivoco exemplo de ampliacdo desse acesso, como aludido no primeiro capitulo, possibilitando maior
aproveitamento dos imdveis pelos cidadaos.

131 A renovada concepco das relagdes privadas reconhece a pluralidade de fundamentos axiolgicos da autonomia
privada. Nesse sentido: “Os atos de autonomia tém, portanto, fundamentos diversificados; porém encontram
um denominador comum na necessidade de serem dirigidos a realizacéo de interesses e fungdes que merecem
tutela e que sdo socialmente Uteis. E na utilidade social existe sempre a exigéncia de que atos e atividades nao
contrastem com a seguranca, a liberdade e a dignidade humana.” (PERLINGIERI, Pietro. Perfis do direito
civil. p. 18-19).

132 Segundo Gustavo Tepedino, como sintese do pluralismo social e cultural que define a sociedade brasileira
contemporanea, a Constituicdo da Republica de 1988 consagrou uma nova tabua axioldgica, a qual alterou o
fundamento de validade dos tradicionais institutos de direito civil, sabidamente a propriedade privada, o contrato e
a familia constituida através do casamento. Antes confinados ao alvedrio individual e a um mero controle
formal de validade, esses trés pilares — e, arigor, o direito civil como um todo — tornam-se revigorados, sendo relidos
a luz dos valores fundamentais da Republica, quais sejam, a dignidade da pessoa humana, a cidadania, a igualdade
substancial. Essa funcionalizagdo do estatuto juridico patrimonial a realizacdo da pessoa e das situacGes
juridicas existenciais, a luz da nova ordem constitucional, promoveu notavel despatrimonializacdo do direito
civil, reconstruindo-se sua dogmatica sob nova base axiolégica, a exigir do intérprete redobrado esforco para
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subjetiva complexal33 a qual emergiu como evolucdo e em substituicdo a nocdo de direito
subjetivo absoluto,’3* j& que a posicdo juridica do titular dos bens, a luz do ordenamento
constitucional vigente, € composta por direitos, deveres e obrigacdes, inclusive em relacao
a terceiros.135

Nessa medida, é relevante analisar e disciplinar o exercicio dos direitos reais e
obrigacionais em perspectiva relacional, ou seja, levando-se em consideragdo os diversos
centros de interesse presentes e eventualmente contrapostos no caso concreto.136 Em outras
palavras, deve-se atribuir relevancia aos interesses de terceiros quando da qualificacdo desses
direitos e disso € contundente exemplo a multipropriedade imobiliéria,137 na qual, como
expressdo da complexidade de uma situacdo juridica patrimonial, se superpdem direitos reais,
direitos obrigacionais, direitos de vizinhanga, e normas consumeristas, como se analisa no
presente estudo. Evidencia-se, nessa toada, que o titular do direito de (multi)propriedade disp&e
de obrigacgdes cuja observancia se revela essencial, a despeito de intensamente limitadoras de

alguns dos atributos tipicos da propriedade.

compreensdo do fendmeno. (TEPEDINO, Gustavo. Temas de direito civil. 3. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2004.
Tomo 1. p. viii, 2).

133 Sobre a expressdo: “Toda situagdo subjetiva, por expressar tanto a liberdade individual como a social, é reconhecida
pela ordem juridica para a tutela de interesses néo apenas do titular, mas também da coletividade. Todos esses
interesses participam da sua esséncia, contribuindo para a identificagdo de sua funcéo social e dando origem
a uma situac&o juridica subjetiva complexa”. (RENTERIA, Pablo. Penhor e autonomia privada. Sdo Paulo:
Atlas, 2016. p. 32).

134 “No direito patrio, nenhum direito subjetivo expressa tais transformacdes de maneira mais veemente do que a
propriedade, cuja funcdo social encontra-se consagrada no texto constitucional (art. 5.°, XI1I) e também no
Cadigo Civil (art. 1.228, §1.°)”. (RENTERIA, Pablo. Penhor e autonomia privada. S&o Paulo: Atlas, 2016. p.
32). No mesmo sentido, v. TEPEDINO, Gustavo. Contornos constitucionais da propriedade privada. In: Temas
de direito civil. 3. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2004. Tomo I. p. 303-329.

135 Destaque-se, ndo obstante, que a funcionalizacdo da propriedade e da autonomia privada nio implica na
imposicdo de uma concepcéo utilitarista dos direitos que os aniquile, de modo a instrumentalizar a pessoa
humana e a titularidade de bens a interesses coletivos supostamente superiores, afinal, a consagracdo da
dignidade da pessoa humana como valor supremo assegura ao individuo espagos de liberdade indispensaveis
ao pleno desenvolvimento de sua personalidade. (RENTERIA, Pablo. Penhor e autonomia privada. Sao Paulo:
Atlas, 2016. p. 32).

136 RENTERIA, Pablo. Penhor e autonomia privada. Sao Paulo: Atlas, 2016. p. 32.

137 Na mesma direcdo, v. MAIA, Roberta Mauro Medina. Teoria geral dos direitos reais. S&o Paulo: Revista dos
Tribunais, 2013. p. 23. A autora sublinha que “Diante desse novo aspecto, (...) também tomam corpo novas
figuras que (...) permitem uma utilizacdo mais racional dos bens, capaz de adequar o instituto da propriedade
as suas reais funcdes econdmicas e sociais. Podemos incluir neste rol a multipropriedade imobiliaria, os fundos
imobiliarios, as convencgdes de condominio (...)”.
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Ainda a propdsito das criticas & divisdo dicotdbmica estanque entre as categorias dos

direitos patrimoniais — tema que ndo se pretende esgotar no presente estudol3® — cumpre

mencionar que, na doutrina nacional, os autores Pablo Renteria e Roberta Mauro Medina Maia

criticam argutamente a aceitacdo do poder imediato do titular sobre a coisa,3° do poder

absoluto,140 e ainda do reduzido espaco reservado a autonomia negocial, como atributos

essenciais atribuiveis aos direitos reais tradicionalmente concebidos!4l — ao que também se

138

139

140

141

Dentre outras distin¢fes tradicionalmente consideradas entre direitos reais e obrigacionais, é possivel citar
ainda, a guisa de exemplo: a sujeicdo dos primeiros ao principio da taxatividade (numerus clausus) e, como
seu corolario, também ao da tipicidade — ou seja, sua cria¢do e a delimitacdo de seu conteddo estariam adstritos
a lei — ao passo em que os segundos, como expressdo de autonomia privada, e por produzirem efeitos apenas
relativos — isto é, entre as partes — poderiam ser livremente pactuados, sendo caracterizados pela atipicidade —
sem prejuizo, € claro, da imperiosa observancia da boa-fé, dos “principios gerais do direito, [d]os bons
costumes e [d]as normas de ordem publica.” (AZEVEDO, Alvaro Vilaga. Teoria geral dos contratos tipicos
e atipicos. Sao Paulo: Atlas, 2002. p. 133). Além disso, invocam-se de forma acritica para os direitos reais,
como referido, os atributos da ambulatoriedade (o vinculo com seu titular acompanha a coisa onde quer que
ela se encontre), sequela (poder de perseguir a coisa objeto do direito em face de quem quer que injustamente
a possua), publicidade (ampla divulgacdo, eis para sua constituicdo, é necesséario o registro), especialidade
(ideia de que s6 poderiam ter por objeto coisa certa, atual, determinada), preferéncia (segundo Orlando Gomes,
uma qualidade conferida por lei para atendimento da fung&o social especifica — Direitos reais. 19. ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2008. p. 16), os quais em ndo seriam aplicveis aos direitos obrigacionais. Para analise detalhada
do tema, cf. TEPEDINO, Gustavo. Teoria dos bens e situa¢fes subjetivas reais: esboco de uma introducéo. In:
Temas de direito civil. Rio de Janeiro: Renovar, 2006. Tomo Il. p. 135-145; e MAIA, Roberta Mauro Medina.
Teoria geral dos direitos reais. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2013. p. 21, 26-32; Da mesma autora, Relacdes
reais e relagBGes obrigacionais: Propostas para uma nova delimitaco de suas fronteiras. In: TEPEDINO, Gustavo
(Coord.). Obrigacdes: estudos na perspectiva civil-constitucional. Rio de Janeiro: Renovar, 2005. p. 69-98; e
ainda GONDINHO, André Pinto da Rocha Osorio. Os direitos reais e a autonomia da vontade: o principio da
tipicidade dos direitos reais. Rio de Janeiro: Renovar, 2001. p. 16 e segs. Com efeito, 0 Unico tragco comum que
tradicionalmente se apontava entre direitos reais e obrigacionais era o seu carater patrimonial.

Como exemplo da auséncia de poder imediato do titular sobre a coisa, seria possivel citar o direito real de
servidao negativa, na qual o proprietario do prédio serviente esta obrigado a um dever de abstencdo (ndo
construir no solo ou acima de determinada altura, a guisa de exemplo). Desse modo, ela ndo confere ao prédio
dominante o aproveitamento do prédio serviente, ndo havendo poder imediato sobre este; nos direitos reais de
garantia, por sua vez, a exemplo da hipoteca, tampouco se verifica o poder imediato do credor hipotecério
sobre o imével objeto da garantia, situacdo que se verifica também no penhor, no qual o credor pignoraticio
também ndo dispbe de poder imediato voltado a satisfacdo de sua pretensdo. Ele recebe a coisa, a rigor, para
efeito de publicidade da garantia e por precaucdo, exatificando-se ainda que depende de autorizacdo do
proprietario para venda do bem, caso a divida ndo seja quitada (cf., sobre esse ponto, RENTERIA, Pablo.
Penhor e autonomia privada. S&o Paulo: Atlas, 2016. p. 18-25 e 29).

Marco Comporti sublinha que o direito absoluto ndo pode mais ser caracterizado com respaldo em relacéo juridica
com 0 omnes, uma vez que somente apds a violagdo do direito surgiria uma relagdo entre o seu titular e o
efetivo responsavel por tal violagdo. Segundo o autor italiano, todos os direitos seriam absolutos no que diz
respeito a sua inviolabilidade por terceiros, sendo passiveis de protecdo nesse sentido. (COMPORT]I, Marco.
Contributo allo studio del diritto reale. Milano: Giuffré, 1977. p. 41-42).

Roberta Mauro Medina Maia enfatiza que “¢ justamente em virtude da mudanca do papel desempenhado pelos
direitos patrimoniais no direito privado — antes protagonista, hoje coadjuvante — que a distin¢éo [entre direitos
reais ¢ obrigacionais] nfo mais se sustenta sobre as mesmas bases” [...] “os valores que hoje norteiam as
relagdes patrimoniais sdo completamente diversos daqueles que justificavam a adogéo ndo apenas do principio
do numerus clausus, mas também do principio da relatividade das obrigagdes e da concepgdo dos direitos reais
como situacdes absolutas e impossiveis de serem extintas pelo ndo uso. A propriedade inerte de entdo deu
lugar a propriedade dinamica que, impondo ao titular do bem o ‘poder-dever’ de lhe atribuir constantemente
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relaciona vividamente a multipropriedade imobiliaria, como se analisa no presente estudo. Os
referidos autores denunciam a falta de apreenséo, pela doutrina, das profundas transformagdes
ocorridas no direito civil brasileiro a luz do dado normativo vigente e ressaltam a necessidade de
estudar as situagdes juridicas subjetivas a luz da perspectiva relacional e dos valores instituidos
pelo ordenamento.

Nesse sentido, Michele Giorgianni destaca que os direitos reais ndo possuem uma
estrutura unitaria em relacdo ao seu contetdo, o que reflete sua heterogeneidade estrutural e
inviabiliza sua classificagdo homogénea com base em atributos rigidamente considerados.142 Nao
obstante, € possivel identificar direitos obrigacionais dotados de caracteristicas semelhantes aquelas
tradicionalmente relacionadas a realidade, citando-se como exemplos os direitos pessoais de
g0z0,143 como a locacdo e o comodato, 0s quais atribuem poder imediato ao titular sobre a
coisa,144 com vistas a satisfacdo de sua pretensdo juridica. Além disso, a atribuicdo de
publicidade aos contratos por meio do registro — do que é exemplo o contrato de locacdo
registrado na matricula do imével perante o cartorio de Registro de Imdveis competente — Ihes
confere a eficacia erga omnes, a qual seria supostamente tipica e particular dos direitos reais.14>

Portanto, diante dessa releitura dos direitos patrimoniais a luz da nova ordem juridica

inaugurada pela Constituicdo de 1988, € possivel verificar que a analise meramente estrutural

um destino, sempre vinculado a promoc&o de determinados valores, veio a acarretar uma maior simbiose entre
o direito das obrigacdes e os direitos reais.” (MAIA, Roberta Mauro Medina. Teoria geral dos direitos reais.
S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2013. p. 22, 58). Na mesma dire¢io, cf. RENTERIA, Pablo. Penhor e
autonomia privada. Sao Paulo: Atlas, 2016. p. 29 e segs.

142 GIORGIANNI, Michele. Contributo alla teoria dei diritti di godimento su cosa altrui. Milano: Giuffre, 1940.
p. 142..

143 Os direitos pessoais de gozo sdo assim chamados porque a despeito de ndo serem definidos como direitos
reais, conferem ao titular poderes de uso ou fruicdo sobre coisa alheia. Nesse sentido, cf. redagéo do art. 565
do Codigo Civil, relativo a locagio: “Na locagdo de coisas, uma das partes se obriga a ceder a outra, por tempo
determinado ou ndo, 0 uso e gozo de coisa ndo fungivel, mediante certa retribui¢do.” O modo pelo qual 0
locatério exerce seu direito sobre a coisa ndo difere substancialmente daquele do usufrutuario, conforme constata
Pablo Renteria (Penhor e autonomia privada. Séo Paulo: Atlas, 2016. p. 25). Portanto, a locag&o e 0 comodato
consistem em exemplos de direitos obrigacionais em que se atribui ao titular o poder imediato sobre a coisa,
0s quais asseguram, além da posse direta, a utilizacdo autbnoma do bem.

144 No mesmo sentido: “Para além de toda esta teia de obrigagdes que se inscrevem no regime da locagdo, o
locatério tem direito a fruir autonomamente, através de sua atividade, e ndo através de uma prestacdo do
locador, as utilidades que a coisa possa proporcionar-lhe, dentro do fim para o qual o contrato foi celebrado.”
(MESQUITA, José Andrade. Direitos pessoais de gozo. Coimbra: Almedina, 1999. p. 32).

145 Roberto Mauro destaca a oponibilidade perante terceiros como essencial as heterogéneas figuras de direitos
reais previstas no art. 1.225, CC, ressalvando, porém, a existéncia de certas falhas conceituais nesse sentido,
e sublinha que sé havera oponibilidade concreta, quando houver publicidade — por isso, inclusive, é possivel
considerar como oponiveis perante terceiros certas situagdes que ndo sdo originalmente concebidas como
direitos reais. (MAIA, Roberta Mauro Medina. Teoria geral dos direitos reais. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2013. p. 57).
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dos direitos patrimoniais, tradicionalmente apartados nas categorias de direitos reais e
obrigacionais, reputa-se insuficiente: apenas com base nela, ndo é possivel apreender a fungéo
unitaria das situacOes patrimoniais. Nesse diapasdo, verificou-se que a referida dicotomia néo €
estanque, nao ¢ excludente (e.g. ‘ou bem se trata de um direito real, ou de um direito pessoal’),
maxime porque os direitos reais envolvem muitas vezes, como visto, a sobreposigdo entre
centros de interesse contrapostos, 0s quais demandam a incidéncia de obrigagdes reciprocas
para que haja equilibrio na concreta relacéo juridica envolvendo um direito real. 146

A multipropriedade imobiliaria, por sua vez, exaspera ainda mais essa aproximacao
entre direitos reais e obrigacionais, na medida em que efetivamente abrange uma miriade de
centros de interesses eventualmente contrapostos no ambito do direito de propriedade — ndo
apenas em relacdo aos multiproprietarios, diante do extenso universo no qual se impde que eles
convivam em harmonia, mas também entre estes e o administrador, o empreendedor, a
incorporadora imobiliaria, a comercializadora das unidades e demais prestadores de servigos.
Desse modo, revela-se a necessaria existéncia de um feixe rigido de obriga¢des que discipline
e seja capaz de coordenar todas essas relacdes, bem como de cooperagdo entre 0s sujeitos
envolvidos, e tudo isso a luz de normas consumeristas, as quais incidirdo no caso concreto,
como se analisard no proximo capitulo.

Com efeito, a multipropriedade evidencia hipotese em que o titular do direito real
dependerd de um feixe obrigacional intenso e da compatibilizacdo de diversos centros de
interesse eventualmente contrapostos dos sujeitos envolvidos, a fim de que possa receber o bem
juridico em condicdes de extrair dele os proveitos esperados e, em Ultima analise, para que
possa satisfazer sua pretenséo enquanto proprietario. Desse lio dependerd, portanto, ndo apenas o

atendimento da funcéo individual, mas também da funcdo coletiva e social do instituto.147

146 A guisa de exemplo, no direito real de usufruto convivem centros de interesse contrapostos, o que fica muito
evidente inclusive diante da regra segundo a qual, na hipdtese de inadimpléncia do usufrutuario, o usufruto
pode ser extinto pelo nu-proprietario (v. artigo 1.410 do Codigo Civil); o direito real de serviddo também
demonstra essa colisdo entre centros de interesse no caso dos prédios dominante e serviente (v. TEPEDINO,
Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do direito civil:
direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 285-324).

147 A essas ideias € possivel relacionar a nocdo de pluralidade de estatutos proprietarios, acerca da qual,
invocando as li¢des de Pietro Perlingieri (Introduzione alla problematica dela proprieta. Napoli: Camerino,
1970. p. 91), Gustavo Tepedino ensina que a propriedade ndo mais se limita a uma “situa¢do de poder, por si so €
abstratamente considerada, [...] mas a una situazione giuridica soggettiva tipica e complessa necessariamente em
conflito ou coligada com outras, que encontra a sua legitimidade na concreta relagdo juridica na qual se insere.
Cuida-se de tese que altera, radicalmente, o entendimento tradicional que identifica na propriedade uma relacdo
entre sujeito e objeto, caracteristica tipica da nogédo de direito real absoluto (ou pleno), expressdo da ‘massima
signoria sulla cosa’ — formulagdo incompativel com a ideia de relagdo intersubjetiva —[...]. A determinacéo do
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Sob essa Otica, revela-se imprescindivel a analise da situacdo concreta que caracteriza o
denominado condominio em multipropriedade, em especial quanto a possibilidade de divisdo
do imovel-base em mddulos semanais (o fracionamento do bem, como visto, € feito no espaco
e no tempo) — de modo que se 01 (um) ano é composto por 52 (cinquenta e duas) semanas, isto
representa que o mesmo imovel-base podera ser repartido entre 52 (cinquenta e dois)
multiproprietarios. Nesse sentido, para que todos eles possam usar e gozar da casa ou apartamento
de veraneio em iguais condi¢des — afinal, este consiste em um dos principais fundamentos que
levam o multiproprietario a adquiri-lo — imp&e-se a adocéo de medidas rigidas para conservacgéo e
manutencdo ndo apenas do imovel-base, mas de todos 0s equipamentos e mobiliarios que o
guarnecem, bem assim como para sua higienizacao, para o controle de entrada e saida de cada
titular e seus familiares e/ou convidados ao término da respectiva fracdo temporal, para
contratacdo dos funcionarios responsaveis pelo controle de portaria, seguranca, além da
existéncia de servigos necessarios a manutencao das partes comuns do eventual condominio
horizontal onde a multipropriedade estiver inserida.

Diante dessa conjuntura, para o estudo das severas restricdes ao direito de
multipropriedade, propde-se a divisdo delas em duas categorias, como tentativa de tornar mais
didaticos a sua exposicao e o exame de merecimento de tutela a luz do ordenamento:148 de um
lado, tem-se aquelas relacionadas a atua¢do do administrador da multipropriedade e as medidas que
ele deve adotar para gestdo do empreendimento, tema que dialoga intensamente com a
incidéncia de normas de protecdo ao consumidor, como se abordara no capitulo 2; de outro lado,
estdo as restricoes diretamente relacionadas ao uso do imdvel, extraidas da literalidade da lei
n.° 13.777/2018 — as quais serdo objeto do capitulo 3.

Destaque-se, a prop0sito, que uma categoria ndo exclui a outra e, em geral, essas
limitaces se sobrepem no caso concreto, especialmente porque o administrador da
multipropriedade, como grande maestro da orquestra em tela, deve zelar pela observancia tanto
das obrigacdes extraidas da literalidade da lei, quando das convencionalmente estipuladas por parte

dos multiproprietarios. Inobstante, ha direitos e obrigagcdes nos quais sobressai a relagdo com a

conteido da propriedade, ao contrério, dependera de centros de interesses extraproprietarios, os quais vao ser
regulados no ambito da relagdo juridica de propriedade. [...] A funcdo social modificar-se-& de estatuo para
estatuto, sempre em conformidade com os preceitos constitucionais e com a concreta regulamentacdo dos
interesses em jogo.” (TEPEDINO, Gustavo. Contornos constitucionais da propriedade privada. In: Temas de
direito civil. 3. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2004. Tomo I. p. 316-318).

148 Note-se que essas duas categorias mencionadas ndo sio juridicas, tendo sido propostas de modo apartado e
em modelo dicotdmico para fins didaticos.
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atuacdo desse gestor, assim atraindo maiores reflexdes acerca da pluralidade de fontes

normativas e sua necessaria compatibilizacdo no caso concreto, como ora se passa a analisar.
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2 INCIDENCIA DE NORMAS CONSUMERISTAS E O PAPEL DO
ADMINISTRADOR PROFISSIONAL

Our proverbs want rewriting. They were made
in winter and it is summer now.149

Como se pdde verificar no capitulo anterior, a multipropriedade imobiliaria abrange a
existéncia de obriga¢0es instituidas por fonte legal e convencional, isto é, de deveres previstos
em lei, além daqueles com assento na convencao de condominio e no regimento interno, e todos
eles se verificam essenciais ao atendimento das funcées social e coletiva, bem como da fungéo
individual da multipropriedade como satisfacdo a autonomia privada dos titulares, de modo que
sua observancia é essencial. A partir dessa concepgdo, como Vvisto, revela-se interessante
aproximacdo entre os direitos reais e obrigacionais, tradicionalmente considerados como categorias
apartadas ou mesmo intangiveis dos direitos patrimoniais.

Acresca-se a esse cendrio ainda a rigorosa atuagdo do administrador profissional, como
grande maestro da orquestra em tela, o qual sera responsavel pelo adequado funcionamento do
denominado condominio em multipropriedade e pela conciliacdo dos distintos centros de
interesses eventualmente contrapostos no caso concreto. Com efeito, o administrador assume
instigante protagonismo, atuando de forma determinante na imposi¢do das limitacOes legais e
convencionais a titularidade dos multiproprietarios, pelo que se revela merecedora de analise
sua figura, bem como o regime juridico que rege sua atuacdo — a qual ndo estara adstrita as
normas do Cadigo Civil.

Nessa toada, partindo-se da premissa de que em muitos casos 0 administrador assumira
a posicdo de fornecedor e os multiproprietarios de consumidores, impde-se o reconhecimento

da incidéncia de pluralidade de fontes normativas!®® nos casos concretos, bem como do

149 WILDE, Oscar. Chapter 5: The Picture of Dorian Gray. Lit2Go Edition, 1890. Disponivel em:
<https://etc.usf.edu/lit2go/113/the-picture-of-dorian-gray/1941/chapter-5/>. Acesso em: 27 ago. 2023.

150 Qg professores Gustavo Tepedino e Milena Donato Oliva apontam que pelo termo “fonte do direito” (ou fonte
normativa) costumam-se designar 0s mecanismos por meio dos quais a norma juridica surge com forca
obrigatdria legitima, sendo exemplos as leis, advindas do Poder Legislativo, a jurisprudéncia, 0s usos e
costumes juridicos e também a fonte negocial, fruto do poder individual, isto é, da autonomia privada.
(TEPEDINO, Gustavo; OLIVA, Milena Donato. Fundamentos do direito civil: teoria geral do direito civil.
Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 1. p. 23). N&o obstante, frisam que a pluralidade de fontes normativas ndo
pode significar a perda do fundamento unitario do ordenamento, devendo sua harmonizagao se operar de acordo
com a Constituicdo, norma hierarquicamente superior, a qual serve de fundamento de validade para as demais
normas, parametro de interpretacdo e aplicacdo conjunta delas, sendo assim responsavel pela unidade
axioldgica do sistema, especialmente diante da complexidade (e pluralidade) de valores e de fontes normativas. Em


https://etc.usf.edu/lit2go/113/the-picture-of-dorian-gray/1941/chapter-5/
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necessario dialogo entre elas, compatibilizando-se o regime instituido pela Lei n.° 13.777/18

com as normas consumeristas, como se perquire a seguir.

2.1 Fundamentos de aplicacdo do CDC

Durante muitas decadas, figurou dentre os alicerces da dogmatica do direito civil o
escopo de completude monolitica e exclusividade pretendidos pelo Cédigo, como instrumento
ordenador Unico das relagdes privadas.15! Entretanto, diante do incremento dos conflitos sociais
e da necessidade de atuacao do Estado para soluciona-los, bem como do surgimento de diversas
situacOes nao abarcadas pelo Cddigo Civil, verificou-se, a partir dos anos 90, gradual edicdo de
leis extravagantes, as quais — em razdo de sua abrangéncia na regulacdo de novos institutos

surgidos com a evolugdo econémica — paulatinamente perderam o carater de excepcionalidade

outras palavras, essa pluralidade de nucleos legislativos deve conviver harmonicamente com a nogéo de
unidade do ordenamento, a luz da Constitui¢do da Republica. (p. 19-22). E resumem: “em uma palavra, a principal
fonte do direito brasileiro reside ndo propriamente na lei escrita, mas na legalidade constitucional.” (p. 25).

151 TEPEDINO, Gustavo; OLIVA, Milena Donato. Fundamentos do direito civil: teoria geral do direito civil. Rio
de Janeiro: Forense, 2020. v. 1. p. 38-39.



58

e dotaram-se de especializacéo, formando um direito especial paralelo ao corpo codificado, com

vocacao expansionista,’52 avalizado pela Constituicdo de 1988.153

Em concomitancia com este cenario, o deslocamento da preocupacao do Direito Civil

para as atividades desenvolvidas pelo individuo, para os riscos delas decorrentes e para seu

impacto social — e ndo mais unicamente para o sujeito de direitos sob uma dtica subjetivista —

empreendeu notavel alteracdo, voltada ao atendimento de objetivos sociais e econémicos, e 0

reflexo dirigismo contratual fomentado pelo Estado nessa conjuntura culminou com a promulgacéo
do Cddigo de Defesa do Consumidor (Lei n.° 8.078/90).154

152

153

154

Confirmando esse movimento a luz do direito italiano, o professor Natalino Irti pontua que “A ben vedere, le
leggi, che si sogliono ancora denominare ‘speciali’, sottraggono a mano a mano intere materie o gruppi di
rapporti alla disciplina del codice civile, constituendo micro-sistemi di norme, con proprie ed autonome
logiche. [...] Le leggi speciali, appropriandosi di date materie e classi di rapporti, svuotano di contenuto la
disciplina codificata, ed esprimono principi che assumono una portata decisamente generale. Giunte ad un
alto grado di consolidazione, le leggi speciali, apparse un tempo come mero svolgimento di discipline
generali., rivelano logiche autonome e principi organici, che dapprima si contrappongono a quelli fissati nel
codice civile e poi finiscono per soppiantarli del tutto. Ad una face di conflitto segue cosi una fase definitiva
di prevalenza e di sostituzione. Entrati in questo ciclo storico, non & piu lecito attingere i principi generali dal
codice civile, o ragionare il problema dell’interpretazione sistematica e dell analogia juris nei termini
classici. Occorre rompere il fascino del codice, e riconoscere schiettamente che le leggi speciali costituiscono
ormai il diritto generale di un istituto o di un’intera materia.” (IRTI, Natalino. L eta della decodificazione. 3.
ed. Milano: Giuffré, 1989. p. 25-26). Traducéo livre: A bem da verdade, as leis que ainda costumam ser
chamadas de ‘especiais’ gradualmente subtraem matérias inteiras ou grupos de relagdes da disciplina do codigo
civil, constituindo microssistemas de regras, com l6gica prdpria e autdnoma. [...] [Essas] leis especiais, ao se
apropriarem de determinadas matérias e classes de relagGes, esvaziam a disciplina codificada de contetdo e
expressam principios que assumem um significado decididamente geral. Tendo atingido um alto grau de
consolidacdo, as leis especiais, que outrora apareciam como mero desenvolvimento das disciplinas gerais,
revelam l6gica autdbnoma e principios organicos, os quais em primeira vista contrastam com os estabelecidos
no codigo civil e depois acabam por suplanta-los por completo. Uma fase inicial de conflito é sucedida, ent&o,
por outra de prevaléncia e substituicdo. A luz deste ciclo historico, nfo é mais legitimo extrair os principios
gerais do codigo civil, ou raciocinar o problema da interpretacdo sistematica e da analogia juridica em termos
classicos. E necessario ‘quebrar o encanto’ do codigo e reconhecer francamente que as leis especiais
constituem agora o direito geral para um instituto ou uma matéria como um todo.

Na mesma direcdo: TEPEDINO, Gustavo; OLIVA, Milena Donato. Fundamentos do direito civil: teoria geral
do direito civil. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 1. p. 39-40. Os autores explicam que “o legislador brasileiro
levou a cabo longa intervencdo assistencialista, expressdo da politica legislativa do Welfare State que se
corporifica a partir dos anos 1930, ganha assento constitucional de 1934 e cuja expressdo, na teoria das
obrigacdes, se constituiu no fendmeno do dirigismo contratual.”

TEPEDINO, Gustavo; OLIVA, Milena Donato. Fundamentos do direito civil: teoria geral do direito civil. Rio
de Janeiro: Forense, 2020. v. 1. p. 40-41. Segundo tais autores, “a intensificagdo desse processo
intervencionista subtraiu do Codigo Civil inteiros setores da atividade privada, mediante um conjunto de
normas que nao se limitava a regular aspectos especiais de certas matérias, disciplinando-as integralmente.
[...] Tais diplomas ndo se circunscrevem a tratar do direito substantivo, mas, no que tange ao setor tematico
de incidéncia, introduzem dispositivos processuais, ndo raro instituem tipos penais, veiculam normas de direito
administrativo e estabelecem, inclusive, principios interpretativos.” (p. 41).
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Com efeito, esse diploma instituiu normas de ordem publica e interesse social voltadas
a protecdo e defesa do consumidor (art. 1.°)155 e seu artigo 4.° institui os principios para
atendimento da Politica Nacional das RelacGes de Consumo, a qual dispde como objetivos o
atendimento das necessidades dos consumidores, 0 respeito a sua dignidade, saude e seguranca,
a protecdo de seus interesses econdmicos, a melhoria da sua qualidade de vida, bem como a
transparéncia e harmonia das relagdes de consumo.

Dentre seus principios basilares, € possivel citar, em primeiro lugar, o reconhecimento
da vulnerabilidade do consumidor como fundamento essencial de sua especial tutela pelo
Estado; a harmonizacdo dos interesses dos participantes das relagdes de consumo e
compatibilizagéo da protecéo do consumidor com a necessidade de desenvolvimento econdmico e
tecnoldgico, de modo a viabilizar os principios nos quais se funda a ordem econémica (art. 170,
CF/88), sempre com base na boa-fé e equilibrio nas relagdes entre consumidores e fornecedores;
a educacdo e informacdo destes, quanto aos seus direitos e deveres, com vistas a melhoria do
mercado de consumo, dentre outros.

Nessa toada, € possivel perceber que a ratio essendi das leis especiais de protecdo ao
consumidor — ou seja, o fundamento essencial de sua defesa pelo Estado — consiste justamente

em sua fragilidade ou vulnerabilidade!>® no ambito de atividades proprias do mercado de

155 Antes da promulgagéo do CDC no Brasil em 1990, a Organizagio Mundial das Nagdes Unidas (ONU) j& havia
recomendado, em 1985, através da Resolucdo 39/428, que os governos desenvolvessem e reforgcassem
politicas firmes de prote¢do ao consumidor, com vistas a atingir propésitos como a protecdo de sua sadde e
seguranga, o fomento e protecdo de seus interesses econémicos, o fornecimento de informagdes adequadas
voltadas a possibilitar escolhas acertadas, a tomada de decisdo informada, esclarecida e refletiva, a educacéo
do consumidor, a possibilidade efetiva de ressarcimento em certos casos e a liberdade de formacao de grupos
e associacOes que pudessem participar de decisdes politicas afetas aos interesses dos consumidores, légica que
se aplica inteiramente & multipropriedade. (Nesse sentido, v. BESSA, Leonardo Roscoe. Aplicacao do cddigo
de defesa do consumidor: andlise critica da relagdo de consumo. Brasilia: Brasilia Juridica, 2007. p. 31).
Outrossim, para registros dos diplomas normativos estrangeiros os quais inspiraram a elaboragdo do Cédigo
de Defesa do Consumidor brasileiro, cf., na mesma obra, p. 38 e segs.

156 Acerca do principio, cf. CALIXTO, Marcelo Junqueira. O principio da vulnerabilidade do consumidor. In:
MORAES, Maria Celina Bodin de (Coord.). Principios do direito civil contemporaneo. Rio de Janeiro:
Renovar, 2006. p. 315-356; bem como MORAES, Paulo Valério Dal Pai. O Cédigo de Defesa do Consumidor:
principio da vulnerabilidade no contrato, na publicidade, nas demais praticas comerciais. Porto Alegre:
Sintese, 1999. Na apresentagdo a esta obra, Herman Benjamin sublinha que “O principio da vulnerabilidade
representa a peca fundamental no mosaico juridico que denominamos Direito do Consumidor. E licito até
dizer que a vulnerabilidade € ponto de partida de toda a Teoria Geral dessa nova disciplina juridica [...]. A
compreensdo do principio, assim, é pressuposto para o correto conhecimento do Direito do Consumidor e para
a aplicacdo da lei, qualquer lei, que se proponha a salvaguardar o consumidor.” No mesmo sentido,
CARPENA, Heloisa. O consumidor no direito da concorréncia. Rio de Janeiro: Renovar, 2005. p. 182. Ainda
sobre esse principio, importa destacar que a vulnerabilidade nédo se confunde com a hipossuficiéncia, uma vez
gue a primeira ostenta carater material, indo além da mera desigualdade econdmica, e abrange aspectos como
caréncia de informacfes, a sujeicdo a estratégias de marketing agressivo pelos empresarios que criam
necessidade de consumo, etc. — ao passo que a segunda esta associada ao direito processual civil, sendo
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consumo,’7 e o0 tema é de tamanha relevancia que a protegdo do consumidor foi expressamente
incluida no rol de direitos e garantias fundamentais constante no art. 5.° da Constitui¢éo
Republicana de 1988.1%8 Tal inclusao, segundo Claudia Lima Marques, expressa a “necessaria
concretizacdo do principio da igualdade, [através do] tratamento desigual aos desiguais, da
procura de uma igualdade material e momentanea para um sujeito com direitos diferentes,
sujeito vulneravel, mais fraco.”15°

Mas afinal, quem séo os consumidores para efeito de aplicacdo das normas protetivas e
de que forma essa disciplina se relaciona a multipropriedade imobiliaria?

A discussao acerca do suporte fatico que fundamenta a incidéncia do Codigo de Defesa
do Consumidor consubstancia-se em um dos pontos mais abordados pela doutrina
especializada.160 Isso se justifica pelo fato de que o CDC oferece um tratamento diferenciado a um
sujeito concreto e disciplina especificamente atividades inerentes ao mercado de consumo, uma
vez que estas, por sua propria natureza, sdo potencialmente ofensivas a legitimos interesses
existenciais e materiais do individuo.161 Dai porque importa identificar e delimitar esses sujeitos
e atividades, a fim de concluir pela incidéncia ou ndo das normas especiais no suporte fatico

analisado.162

pressuposto para a inversdo do 6nus da prova pelo juiz, como preceitua o art. 6.°, VII1 do CDC. Nesse sentido,
v. BESSA, Leonardo Roscoe. Aplicagéo do codigo de defesa do consumidor: andlise critica da relagdo de
consumo. Brasilia: Brasilia Juridica, 2007. p. 39.

157 BESSA, Leonardo Roscoe. Aplicagdo do codigo de defesa do consumidor: analise critica da relagdo de
consumo. Brasilia: Brasilia Juridica, 2007. p. 35.

158 Cf. art. 5.°, XXXII, CF/88. Além desse dispositivo, encontram-se referéncias constitucionais a protecéo do
consumidor também no art. 170, V, relativo aos principios gerais da ordem econémica, no art. 24, VIII, no art.
150, 85.°, e no art. 48 das Disposi¢des Constitucionais Transitorias.

159 MARQUES, Claudia Lima. Contratos no Cédigo de Defesa do Consumidor. 5. ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2006. p. 384. Na mesma obra, a autora discorre sobre a vulnerabilidade, e afirma que esta se
subdividiria em quatro espécies: técnica, juridica, fatica (ou socioeconémica) e informacional. (v. p. 320-329).
Na mesma direcdo: BESSA, Leonardo Roscoe. Aplicacdo do cddigo de defesa do consumidor: anélise critica
da relacéo de consumo. Brasilia: Brasilia Juridica, 2007. p. 39-42.

160 BESSA, Leonardo Roscoe. Aplicagdo do cddigo de defesa do consumidor: anélise critica da relacdo de
consumo. Brasilia: Brasilia Juridica, 2007. p. 45.

161 para maiores consideracdes acerca dessas potenciais ofensas, cf. BESSA, Leonardo Roscoe. Aplicacdo do
cddigo de defesa do consumidor: andlise critica da relacdo de consumo. Brasilia: Brasilia Juridica, 2007. p. 45-
52.

162 Nelson Nery Junior ensina que o “objeto de regulamentagio pelo Codigo de Defesa do Consumidor é a relagao
de consumo, assim entendida a relacao juridica existente entre fornecedor e consumidor [...]. O CDC néo fala
de ‘contrato de consumo’, ‘ato de consumo’, ‘negdcio juridico de consumo’, mas de relagdo de consumo,
termo que tem sentido mais amplo do que aquelas expressoes. [...] Os elementos da relacdo de consumo séo
trés: a) sujeitos; b) objeto; c) elemento teleoldgico. Sdo sujeitos da relagcdo de consumo o fornecedor e o
consumidor; sdo objeto da relagdo de consumo os produtos e os servicos. O elemento teleoldgico da relacdo
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Nos termos do artigo 2.° caput do CDC, “consumidor ¢é toda pessoa fisica ou juridica

que adquire ou utiliza produto ou servico como destinatario final”. Além desse conceito

standard, o qual adota por base a qualificagdo do sujeito como destinatario final63 do produto

adquirido ou do servigo utilizado84 — o0 que ndo demandaria a existéncia de vinculo contratual

para sua caracterizacdo, afinal o preceito alude expressamente a adquirente ou utentel65 — o

diploma consumerista faz alusdo a nogdo de consumidor por equiparacao,®6 no paragrafo

163

164

165

166

de consumo € a finalidade com que o consumidor adquire os produtos ou utiliza o servico, isto é, como
destinatario final.” (NERY JUNIOR, Nelson et al. Cédigo brasileiro de Defesa do Consumidor comentado
pelos autores do anteprojeto. 8. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2004. p. 493-495).

Como sublinha Leonardo Bessa, o emprego da expressdo “destinatario final” (como elemento teleoldgico da
relacdo de consumo) pelo legislador foi objeto de controvérsias doutrinarias acerca de seu sentido, emergindo dos
debates as correntes maximalista e finalista: a primeira, conferindo interpretacdo extensiva a lei, considera
desinfluente o uso privado ou econémico-profissional do bem ou servico, pelo que sustenta que tanto o
destinatario final fatico (ou seja, aquele que retira o bem da cadeia de producéo), quanto o econémico (aquele
que utiliza o bem ou servigo em sua atividade profissional, desde que néo integre diretamente a cadeia
produtiva, mediante beneficiamento ou transformacdo do mesmo) incluem-se na defini¢do de consumidor. Por
outro lado, a corrente finalista, interpretando mais restritamente a lei, entende que destinatario final seria o
destinatario fatico e econdmico, efetivamente vulneravel, podendo ser pessoa fisica ou juridica, desde que néo
adquira ou utilize o produto ou servico para revenda ou como instrumento para a atividade profissional pelo
mesmo desenvolvida, incrementando-a. (BESSA, Leonardo Roscoe. Aplicacdo do cédigo de defesa do
consumidor: analise critica da relagdo de consumo. Brasilia: Brasilia Juridica, 2007. p. 54-57. Em sentido
semelhante: TEPEDINO, Gustavo; OLIVA, Milena Donato. Fundamentos do direito civil: teoria geral do
direito civil. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 1. p. 45-48). A propésito, cf. valioso artigo da ministra Fatima
Nancy Andrighi na mesma dire¢ao, intitulado “O conceito de consumidor direto e a jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justiga” (Revista de Direito Renovar, Rio de Janeiro, n. 29, p. 1- 11, maio/ago. 2004) e
MARQUES, Claudia Lima. Contratos no Cédigo de Defesa do Consumidor. 5. ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2006. p. 304, segs. Outrossim, para consideracfes acerca do finalismo aprofundado, como uma
visdo “mais aprofundada e madura” da corrente finalista, adotada em diversos julgados pelo STJ, cf.
BENJAMIN, Antonio V. Herman; MARQUES, Claudia Lima; BESSA, Leonardo Roscoe. Manual de direito
do consumidor. 5. ed. rev., atual. e ampl. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2013. p. 97-108; e TEPEDINO,
Gustavo; OLIVA, Milena Donato. Fundamentos do direito civil: teoria geral do direito civil. Rio de Janeiro:
Forense, 2020. v. 1. p. 50-52.

Os conceitos de produto e servigo estdo expressamente previstos nos paragrafos 1.° e 2.° do artigo 3.° do CDC:
“Produto é qualquer bem, movel ou imovel, material ou imaterial”, a0 passo que “Servigo ¢ qualquer atividade
fornecida no mercado de consumo, mediante remuneragdo, inclusive as de natureza bancéria, financeira, de
crédito e securitaria, salvo as decorrentes das rela¢des de carater trabalhista.”

TEPEDINO, Gustavo; OLIVA, Milena Donato. Fundamentos do direito civil: teoria geral do direito civil. Rio
de Janeiro: Forense, 2020. v. 1. p. 45.

A ideia guarda relacdo com a defesa dos direitos coletivos e difusos dos consumidores, bem como com 0s
direitos individuais homogéneos previstos no CDC (art. 81, 11l c/c art. 91 a 100). Nesse sentido, cf. BESSA,
Leonardo Roscoe. Aplicacdo do cddigo de defesa do consumidor: analise critica da relacdo de consumo.
Brasilia: Brasilia Juridica, 2007. p. 61-63.
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unico do mesmo artigo 2.°, bem como nos artigos 17167 e 29,168 com base nas atividades
desenvolvidas no mercado. Como exemplo destas, é possivel citar a oferta e a publicidade
potencialmente abusivas, 0s cadastros de protecdo ao crédito, os bancos de dados de
consumidores, a cobranca de dividas, dentre outras, como se extrai da lei.

Outrossim, importante notar que quando se tratar do consumidor como destinatéario
final, ndo se pode descurar da referida vulnerabilidade como critério hermenéutico essencial
para sua caracterizacdol®® e consequente solucdo de casos concretos.1’0 Nesse sentido,
destacando a imperiosa obediéncia aos principios e valores constitucionais no ambito das

relages de consumo, sublinham os professores Gustavo Tepedino e Milena Donato Oliva:

“Nao se mostra tarefa simples identificar as variadas facetas da vulnerabilidade no
mercado aptas a atrairem aplicacdo do CDC, sendo certo, contudo, que a defini¢do do
conceito de consumidor e a determinagdo da incidéncia do CDC devem ocorrer em

167 Em relagfo ao artigo 17, relacionado a acidentes de consumo (fato do produto e do servigo), a doutrina alude
a expressao “bystander”, ja que o consumidor néo € o destinatario final — cf. BENJAMIN, Antonio V. Herman;
MARQUES, Claudia Lima; BESSA, Leonardo Roscoe. Manual de direito do consumidor. 5. ed. rev., atual. e
ampl. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2013. p. 108-109.

168 “Da doutrina, colhem-se 0s seguintes ensinamentos: 1) o artigo 29 possibilita uma protecio preventiva do
consumidor, pois basta a exposi¢do as praticas indicadas — ndo se faz necessaria a aquisi¢do do produto ou do
servico — para poder invocar o CDC; 2) o dispositivo (art. 29), ao se referir a “pessoas indeterminaveis ou
ndo”, permite ou reforga a tutela dos direitos coletivos do consumidor; 3) Com algumas controvérsias,
sustenta-se que o art. 29 afasta a exigéncia do elemento teleolégico destinatério final referido pelo caput do
art. 2.°.” (BESSA, Leonardo Roscoe. Aplicacdo do cddigo de defesa do consumidor: analise critica da relacdo
de consumo. Brasilia: Brasilia Juridica, 2007. p. 73).

169 Segundo Claudia Lima Marques, “consumidor ¢ o ndo profissional, aquele que retira da cadeia de fornecimento
(producéo, financiamento e distribuicéo) o produto e servico em posicdo estruturalmente mais fraca, é o agente
vulneravel do mercado de consumo, é o destinatério final fatico e econémico dos produtos e servigos
oferecidos pelos fornecedores na sociedade atual, chamada sociedade “de consumo” ou de massa.”
(MARQUES, Claudia Lima. Contratos no Cédigo de Defesa do Consumidor [livro eletrdnico]: o novo regime
das relagBes contratuais. 3. ed. S8o Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2019. (3. ed. em e-book baseada na 9. ed.
Impressa). RB-2.1. Por outro lado, em relacdo a no¢do de consumidor por equiparagdo, a vulnerabilidade da
pessoa fisica é presumida nas atividades a que alude o0 CDC, mas no tocante as pessoas juridicas — que também
podem ser consumidoras, como visto — é necessaria sua demonstragdo em concreto para atrair a incidéncia das
normas protetivas. (BESSA, Leonardo Roscoe. Aplicacdo do codigo de defesa do consumidor: analise critica da
relagdo de consumo. Brasilia: Brasilia Juridica, 2007. p. 77; e MARQUES, Claudia Lima. Contratos no Cédigo
de Defesa do Consumidor. 4. ed. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2002. p. 291 e 298-300).

170 Ratificando a vulnerabilidade como critério hermenéutico, cf. “A adequada compreenséo dos temas regulados no
CDC exige analise simultanea e harménica de disposi¢Bes que estdo espalhadas no Cadigo e teoricamente sob
diversos conceitos de consumidor (art. 2.°, 17 e 29). Portanto, tal constatacdo recomenda uma Unica diretriz
hermenéutica: a vulnerabilidade em concreto para os casos dificeis.” (BESSA, Leonardo Roscoe. Aplicacéo
do codigo de defesa do consumidor: andlise critica da relagdo de consumo. Brasilia: Brasilia Juridica, 2007.
p. 61). E ainda: “... se a critica ao finalismo ¢ que sua excessiva restri¢do deixa de fora algumas hipoteses de
vulnerabilidade, a solu¢do ndo pode ser uma definicdo que possibilite abranger os ndo vulneraveis. [...] o
finalismo compreendido de maneira estrita acaba por exasperar o carater nao profissional em detrimento da
vulnerabilidade em concreto...” (TEPEDINO, Gustavo; OLIVA, Milena Donato. Fundamentos do direito
civil: teoria geral do direito civil. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 1. p. 48-49).
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obediéncia a axiologia constitucional, isto &, com vistas a reequilibrar a concreta
relagdo juridica, de forma a promover a igualdade substancial.”171

Pois bem. Feitas as consideracdes basicas acerca do conceito de consumidor para efeito
de delimitacdo do campo de incidéncia do CDC, indaga-se: como pode uma figura
aparentemente — e tradicionalmente — tdo poderosa como o é a do proprietario, ser a0 mesmo
tempo dotada de vulnerabilidade tal que enseje a incidéncia de protecdo especial pelo Estado?
Em que momento, especificamente, seriam aplicaveis as normas de defesa do consumidor no
ambito da multipropriedade imobiliaria?

Para esta reflexdo, importa esclarecer, inicialmente, que é assente em jurisprudéncia o
entendimento pela inaplicabilidade do CDC a resolucéo de conflitos envolvendo o condominio e
os condéminos,172 de modo que eventuais divergéncias entre eles serdo solucionadas com base
nas normas civis, interpretadas a luz dos principios e valores do ordenamento.

Mas em que pese seja pacifica a orientacdo no sentido de que ndo ha vinculo
consumerista entre 0 condominio e os condéminos, é reconhecida a aplicabilidade das normas
protetivas em diversas situacdes que os envolvem em relacdo a terceiros, como quando o
primeiro atua como consumidor, adquirindo produtos e servicos — por exemplo, na compra de

mobiliario para as partes comuns, na contratacdo de empresa de engenharia para executar

171 TEPEDINO, Gustavo; OLIVA, Milena Donato. Fundamentos do direito civil: teoria geral do direito civil. Rio
de Janeiro: Forense, 2020. v. 1. p. 49.

172 Nesse sentido, destaca-se da jurisprudéncia: “PROCESSUAL CIVIL. ADMINISTRATIVO. CONSUMIDOR.
PROCON. FISCALIZAGAO. MULTA ADMINISTRATIVA. ABRANGENCIA. CONDOMINIOS. DIVIDA
SUB-ROGADA. EMPRESA DE COBRANCA. 1. A divida cobrada em sub-rogacéo mantém a mesma natureza
da original, para afericéo da relacéo de consumo. 2. Inexistindo carater consumerista na relagdo entre condémino e
condominio, tampouco havera dita natureza na relagéo entre a empresa de cobranga contratada pelo condominio e
0 conddmino. 3. Agravo interno a que se nega provimento.” (STJ. STJ. 2.2 T. Agint no REsp 1419490/PR. Rel.
Min. Og Fernandes, julg. 20/06/2022, DJe 24/06/2022); E mais: “CONDOMINIO. ACAO DE
INEXIGIBILIDADE DE MULTA. CUMULACAO COM INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E
OBRIGACAO DE NAO FAZER. INAPLICABILIDADE DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR.
REMOCAO DE PAREDE INTERNA DA UNIDADE CONDOMINIAL SEM PREVIA AVALIACAO E
AUTORIZACAO DA CONSTRUTORA. HIPOTESE QUE VIOLA O REGIMENTO INTERNO DO
CONDOMINIO. (...) APELO IMPROVIDO.” (TJSP. 31.2 Cam. Dir. Priv. Ap. Civ. 1000735-03.2020.8.26.0006.
Rel. Des. Antonio Rigolin, julg. 22/06/2023); “DESPESAS CONDOMINIAIS. EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL. EMBARGOS A EXECUGAO. ALEGAGAO DE QUITAGAO DE PARTE DAS COTAS
PERSEGUIDAS NA EXECUCAO. IMPERTINENCIA. INEXISTENCIA DE COMPROVAGCAO DO
PAGAMENTO. INAPLICABILIDADE DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR. EXCESSO DE
EXECUCAO. NAO COMPROVAGCAO. SENTENCA MANTIDA. RECURSO NAO PROVIDO.” (TJSP. 31.2
Céam. Dir. Priv. Ap. Civ. 1004455-61.2019.8.26.0604. Rel. Des. Paulo Ayrosa, julg. 10/02/2021); No mesmo
sentido, cf. ainda: TJSP. 1.2 Cam. Dir. Priv. Ap. Civ. 1025589-94.2020.8.26.0577. Rel. Des. Alexandre Marcondes,
julg. 11/08/2023; TJRJ. 122 Cam. Dir. Priv. Ap. Civ. 0216181-60.2018.8.19.0001. Rel. Des. José Carlos Paes, julg,
05/07/2023; TJRJ. 42 Cam. Civ. A.l. 0009009-54.2018.8.19.0000. Rel. Des. Maria Helena Pinto Machado, julg.
25/04/2018; TJRS. 19.2 Cam. Civ. A.l. 70084910637. Rel. Des. Mylene Maria Michel, julg. 26/08/2021.
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determinadas obras, na relacdo com as concessionarias de servigos publicos!’ — ou quando os

segundos adquirem imovel em construcdo diretamente da incorporadora.l’4 Além dessas

hipéteses, recentemente o Superior Tribunal de Justica (STJ) reconheceu que disputas entre um

condominio de proprietarios e empresas podem caracterizar relacdo de consumo direta, o que

atrairia a incidéncia das normas do Cdédigo de Defesa do Consumidor para a solugdo do

litigio.L7s

173

174

175

Em relacdo aos servicos de fornecimento de A4gua e esgoto, cf.. “PROCESSUAL CIVIL.
ADMINISTRATIVO. RELACAO DE CONSUMO. CONCESSIONARIA CEDAE. FORNECIMENTO DO
SERVICO DE ESGOTAMENTO SANITARIO. ALEGACAO DE VIOLACAO DO ART. 1.022 DO
CPC/2015 (ART. 535 DO CPC/1973). INEXISTENCIA. ALEGACAO DE CONTRARIEDADE AO ART.
206, § 3°, IV, DO CC. PRAZO PRESCRICIONAL VINTENARIO OU DECENAL. ACORDAO EM
CONSONANCIA COM A JURISPRUDENCIA DO STJ.” (STJ. 22 T. Ag Int no AREsp 1.844.143/RJ. Rel.
Min. Francisco Falcéo, julg. 20/9/2021. DJe de 22/9/2021). No mesmo sentido, o Tribunal de Justi¢a do Rio
de Janeiro pacificou o entendimento com base em inimeros julgados e, inclusive, editou o verbete de simula
n°® 254, pela aplicabilidade das normas do Cddigo de Defesa do Consumidor as relagdes entre o0 Condominio
e a concessionaria de servicos plblicos, em razéo da inequivoca existéncia de relagio de consumo. A guisa de
exemplo, cf. os recentes julgados: TJRJ. 19.2 Cam. Dir. Priv. Ap. Civ. 0334237-18.2019.8.19.0001. Rel. Des.
Marianna Fux, julg. 13/04/2023; TJRJ. 13.2 Cam. Dir. Priv. Ap. Civ. 0005291-38.2021.8.19.0002. Rel. Des.
Benedicto Ultra Abicair, julg. 13/07/2023.

Como exemplo do unissono reconhecimento pela aplicabilidade do CDC aos casos envolvendo incorporadora
imobiliaria e adquirente, cf. o aresto a seguir: “RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. CONSUMIDOR.
CIVIL. INCORPORAQAO IMOBILIARIA. CDC. APLICABILIDADE. RESPONSABILIDADE SOLIDARIA.
CADEIA DE FORNECIMENTO. DESTITUI(;AO. INCORPORADOR. EXTIN(;AO ANOMALA.
CONSEQUENCIAS JURIDICAS. LACUNA LEGAL. RISCO. LIMITES CONTRATUAIS. DANO MORAL.
ARBITRAMENTO. VALOR PROPORCIONAL. INTERVENCAO. ADEQUACAOQ. DESNECESSIDADE.
(STJ. 3.2 T. REsp 1.881.806/SP. Rel. Min. Ricardo Villas Boas Cueva, julg. 04.05.2021. DJe 07.05.2021); E
ainda os julgados: STJ. 3.2 T. 1.755.516/SP. Rel. Min. Nancy Andrighi. Julg. 19.04.2021. DJe 22.04.2021 —
de cuja fundamentagdo se extrai que “O adquirente de unidade imobiliaria, mesmo ndo sendo o destinatario
final do bem, poderd encontrar abrigo na legislagdo consumerista com base na teoria finalista mitigada se tiver
agido de boa-fé e ndo detiver conhecimentos de mercado imobilidrio nem expertise em incorporagéo,
construcgdo e venda de imoveis, sendo evidente sua vulnerabilidade. Precedentes”; E mais: STJ. 4.2 T. Aglnt
no AREsp 1.878.330/RJ. Rel. Min. Antonio Carlos Ferreira, julg. 30.08.2021. DJe 01.09.2021; STJ. 3.2 T.
Aglnt no REsp 1865765/RJ. Rel. Min. Nancy Andrighi, julg. 21.09.2020, DJe 24.09.2020; STJ. 3.2 T. REsp
1.785.802/SP. Rel. Min. Ricardo Villas Bdas Cueva, julg. 19.02.2019, DJe 06.03.2019.

No caso analisado pelo STJ, o condominio questionou em juizo uma alienacgao feita pela construtora do
edificio e requereu nos autos a aplicacdo do inciso VIII do artigo 6.° do CDC, o qual prevé a inversdo do 6nus
da prova, para que a construtora provasse a necessidade da alienacdo, bem como sua efetividade. Em primeira
e segunda instancias, o pedido foi indeferido sob o fundamento de que a relagdo entre 0 condominio e a
construtora ndo configura relacdo de consumo nos termos da definicdo do CDC. Diante dessa negativa, o0
condominio interpOs recurso perante o STJ e o relator do caso, Min. Paulo de Tarso Sanseverino, entendeu
que o conceito de consumidor previsto no CDC deve ser interpretado de forma ampla, ja que o legislador
alargou o conceito basico de consumidor no paragrafo Gnico do art. 2.° para abranger a coletividade, ainda que
composta de sujeitos indeterminéveis. Assim, segundo o ministro do STJ, se o condominio representa cada
um dos proprietarios, e a acdo busca justamente protegé-los, a adogéo de interpretacdo diversa — como feito
pelo Tribunal a quo —, ao negar a inversdo do 6nus da prova, representaria na pratica que cada proprietario
teria que ingressar com uma acéo individual para questionar o mesmo fato, o que iria de encontro “a toda a
principiologia do Codigo de Defesa do Consumidor, seja no plano material (conceito amplo de consumidor),
seja no plano processual (estimulo a tutela coletiva).” Nas palavras do relator, “se 0 condominio detém
legitimidade para defender os interesses comuns dos seus conddminos, justamente por ser constituido da
comunhdo dos seus interesses (artigo 12, inciso 1X, do CPC/73; artigo 75, inciso XI, do NCPC), ndo se pode
restringir a tutela legal colocada a sua disposicdo pelo ordenamento juridico”. (STJ. 3.2 T. REsp
1.560.728/MG. Rel. Min. Paulo de Tarso Sanseverino. Julg. 18.10.2016).


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L5869.htm#art12
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/lei/l13105.htm#art75
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Além disso, importa reconhecer que no ambito da multipropriedade imobiliaria, na qual
existe uma miriade de centos de interesses contrapostos em diversos momentos distintos,
desenvolvem-se relacdes juridicas entre o empreendedor e o investidor — o qual, por sua vez,
assumira a posicdo de multiproprietario —, entre este e o administrador profissional, a gestora
hoteleira e os prestadores de servigcos abrangidos pelo complexo condominial, de modo que as
normas consumeristas incidirdo sempre e quando se verificar no caso concreto uma relacéo de
consumo, a dizer, alguma situacdo de vulnerabilidade iddnea a atrair protecdo especial ao
condémino, na qualidade de consumidor, a0 mesmo tempo em que ele € proprietario, ja que tais
predicados ndo sdo mutuamente excludentes. Com efeito, o que se deve examinar precipuamente — a
luz da axiologia constitucional que deve orientar a interpretacdo e aplicacdo de todas as demais
normas do ordenamento — é se existe vulnerabilidade justificadora, isto €, desequilibrio na
concreta relacdo juridica que demande a incidéncia do regime tutelar do CDC, com vistas a
promocdo da igualdade substancial.176

Dessa forma, prestigia-se a unidade do ordenamento, ndo através de um alargamento
acritico ou formalista do conceito de consumidor, mas a fim de tornar imperiosa a aplicacao
das normas consumeristas sempre que presente a vulnerabilidade fundamentadora da protecédo
constitucionall’” — o que se coaduna inclusive com a orientacdo do Superior Tribunal de Justica

pelo finalismo aprofundado.1’® De forma efetiva, a tutela do consumidor deve ser estudada

176 Nesse sentido: TEPEDINO, Gustavo; OLIVA, Milena Donato. Fundamentos do direito civil: teoria geral do
direito civil. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 1. p. 49; e BESSA, Leonardo Roscoe. Relac¢éo de consumo e a
aplicagéo do Cdédigo de Defesa do Consumidor. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2009. p. 57-58.

177 TEPEDINO, Gustavo; OLIVA, Milena Donato. Fundamentos do direito civil: teoria geral do direito civil. Rio
de Janeiro: Forense, 2020. v. 1. p. 51.

178 A propésito desse conceito, o qual traduz uma evolucdo da corrente finalista relacionada ao conceito de
consumidor como destinatario final, cf. nota supra. O Superior Tribunal de Justica consagrou sua orientagdo
pela adocéo do finalismo mitigado (aprofundado) a partir de 2004, no julgamento do REsp 541.867/BA pela
2.2 Secdo, e vem reiterando esse entendimento ao longo dos anos, como se depreende, a guisa de exemplo, dos
recentes julgados: STJ. 42 T. Agint no AREsp n. 2.189.393/AL. Rel. Min. Raul Aradjo, julg. 6/3/2023. DJe
de 21/3/2023; STJ. 42 T. Aglnt no AREsp 1.668.308/RJ. Rel. Min. Antonio Carlos Ferreira, julg, 12/6/2023.
DJe de 19/6/2023; STJ. 3.2 T. REsp n. 2.020.811/SP. Rel. Min. Nancy Andrighi, julg. 29/11/2022. DJe de
1/12/2022. Neste caso, a D. relatora consignou que “a jurisprudéncia do STJ, pautada em uma interpretacdo
teleolégica do dispositivo legal, adere a teoria finalista mitigada ou aprofundada, a qual viabiliza a aplicagdo
da lei consumerista sobre situacdes em que, apesar do produto ou servigo ser adquirido no curso do
desenvolvimento de uma atividade empresarial, haja vulnerabilidade técnica juridica ou fatica da parte
adquirente frente ao fornecedor.” Em sede doutrindria, sublinha-se: “O entendimento do Superior Tribunal de
Justica, em apoio a necessaria compatibilizacdo da pluralidade de fontes normativas na unidade do
ordenamento, consagra a perspectiva de que € a protecdo da dignidade da pessoa humana, posta no apice da
hierarquia axioldgica constitucional, que assegura a tutela privilegiada do consumidor (...); na legalidade
constitucional, é a pessoa humana em situacdo de particular vulnerabilidade que da ensejo a sua tutela
prioritaria nas relagdes de consumo.” (TEPEDINO, Gustavo; OLIVA, Milena Donato. Fundamentos do
direito civil: teoria geral do direito civil. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 1. p. 51-52).
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como momento particular e essencial de uma tutela mais ampla, qual seja, a tutela da pessoa
humana e de sua dignidade,’® de maneira que aplicar o Cédigo de Defesa do Consumidor
significa igualmente, de acordo com a doutrina, garantir um patamar minimo de boa-fé objetiva,
consoante previsdo do artigo 4.°, inciso Il do mesmo diploma,®0 ao par da busca pelo
reequilibrio da relacdo juridica, como referido.

N&o obstante, € interessante notar, como sublinha Leonardo Roscoe Bessa, que o status de
consumidor é preponderantemente situacional, ou seja, muito embora considere elementos internos
ao sujeito — como o fato de se tratar de pessoa natural ou juridica, por exemplo!8! — é determinado
por aspectos e elementos externos ao individuo. Em outras palavras, a condigéo de consumidor néo
acompanha a pessoa nas vinte e quatro horas do dia,’®2 de modo que serd necesséria a
verificacdo do caso concreto para avaliar se devem ser aplicadas as hormas consumeristas.
Assim, se por um lado as normas de protecdo ao consumidor deixardo de incidir na relacédo
entre o condominio e os multiproprietérios, incidirdo, por outro lado, na relagdo destes com a
incorporadora imobiliéria que realiza 0 empreendimento e aliena as unidades — 0 que pode ser
levado a cabo também por uma comercializadora —, com o administrador profissional, em certas
situacOes, e com os prestadores de servigos diversos que o empreendimento pode abranger.

Sem embargo, antes de adentrar no estudo topico dessas hipéteses de aplicacdo do Cddigo
de Defesa do Consumidor na multipropriedade, para corroborar o exame funcional das limitacdes
impostas aos multiproprietarios, € necessario partir da premissa de que, diante da pluralidade de

179 Como aponta o professor Gustavo Tepedino, a defesa do consumidor “deve ser feita do ponto de vista
instrumental, ou seja, com a instrumentalizacdo de seus interesses patrimoniais a tutela de sua dignidade e aos
valores existenciais. Trata-se, portanto, do ponto de vista normativo, de proteger a pessoa humana nas relagées
de consumo, ndo ja o consumidor como uma categoria per se considerada.” (TEPEDINO, Gustavo. A
responsabilidade civil por acidentes de consumo na 6tica civil-constitucional. In: Temas de direito civil. Rio
de Janeiro: Renovar, 2004. p. 279-281). No mesmo sentido, BESSA, Leonardo Roscoe. Relagédo de consumo
e a aplicacdo do Cddigo de Defesa do Consumidor. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2009. p. 40.

180 GARBI JR., Carlos Alberto. O contrato de time sharing. 2013. 107f. Monografia (P6s-Graduag&o) — Programa
de LLM, Insper Instituto de Ensino e Pesquisa, S&o Paulo, 2013. p. 57.

181 Ressalve-se que, segundo Leonardo Roscoe Bessa, a pessoa natural demanda tutela mais intensa e evidente
“justamente em razdo de sua dignidade humana e, como projecdo, dos direitos da personalidade que estdo
expostos no mercado de consumo. Este ponto, reitere-se, hd de ser considerado como critério hermenéutico
nas situagdes geradoras de controvérsias.” (BESSA, Leonardo Roscoe. Aplicacdo do cddigo de defesa do
consumidor: analise critica da relacdo de consumo. Brasilia: Brasilia Juridica, 2007. p. 37).

182 BESSA, Leonardo Roscoe. Aplicagio do cddigo de defesa do consumidor: anélise critica da relagio de consumo.
Brasilia: Brasilia Juridica, 2007. p. 34-35. No mesmo sentido, v. BOURGOIGNIE, Thierry. O conceito
juridico de consumidor. Revista de Direito do Consumidor, S&o Paulo, n. 2, p. 7-51, jun. 1992. O professor da
Universidade de Louvain destaca a inexisténcia de uma definicdo unitaria de consumidor no direito belga,
exatamente por forca de concepgdes diversas utilizadas para sua caracterizagdo, como a concepg¢éo objetiva (a
qual toma por base o ato de consumo), a subjetiva (a qual se aproxima da realidade do ambiente
socioecondmico em que ele se insere), e traz consideracdes aprofundadas sobre o tema.
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fontes normativas incidentes no caso concreto, a solugdo hermenéutica ndo deve ser perquirida no

ambito de um ou de outro diploma legal, exclusivamente. Nesse sentido, como sublinha o

professor Gustavo Tepedino, deve-se:

“[...] buscar a solugdo para os aparentes conflitos entre o Cédigo Civil, 0o CDC e outras
leis especiais a partir de um proficuo dialogo das fontes normativas (como prop&e Claudia
Lima Marques, com apoio em Erick Jayme),183 que promova a dignidade da pessoa
humana, a solidariedade social e a igualdade substancial, como determina a ordem
publica constitucional. O intérprete deve buscar, a partir dos principios estabelecidos
pela Constituicdo da Republica, a harmonizacdo da disciplina de protecdo ao
consumidor.”184

Com efeito, a incidéncia de normas consumeristas no ambito do direito real de

multipropriedade — o qual, por sua vez, é permeado por diversas obrigacdes e inclusive depende

desse feixe obrigacional rigido para o seu sucesso — confirma a ideia de que o estudo dos

institutos juridicos ndo pode ser feito de forma fragmentada ou isolada, como se integrassem

microssistemas, 18 impondo-se sua analise a luz de todo o ordenamento, e destacando-se o papel

unificador da Constituigéo.186

183

184

185

186

A respeito do diélogo de fontes normativas, ensina o professor e jurista Erick Jayme, expoente no tema: “Dés
lors que [’on évoque la communication en droit international privé, le phénomene le plus important est le fait
que la solution des conflits de lois émerge comme résultat d'un dialogue entre les sources hétérogenes. Les
droits de ’homme, les constitutions, les conventions internationales, les systémes nationaux: toutes ces
sources ne s’excluent pas mutuellement; elles ‘parlent’ 'une a ’autre. Les juges sont tenus de coordonner
ces sources en écoutant ce qu’elles disent.” (JAYME, Erick. Identité culturelle et intégration: Le droit
internationale privé postmoderne. Recueil des Cours de I’Académie de Droit International de la Haye, v. 251,
p. 9-267, 1995. p. 259). Traducdo livre: No que diz respeito a comunicacdo no direito internacional privado,
o fendmeno mais importante é o fato de que a solugdo dos conflitos entre normas emerge como resultado de
um diélogo entre fontes heterogéneas. Os Direitos Humanos, as constitui¢des, as convengdes internacionais,
0s sistemas nacionais: todas essas fontes ndo se excluem mutuamente, mas ao contrario, elas dialogam umas
com as outras, de modo que os juizes sdo obrigados a extrair seus comandos de forma coordenada, harmdnica.

TEPEDINO, Gustavo. Prefacio. In: BESSA, Leonardo Roscoe. Aplicacdo do cddigo de defesa do consumidor:
andlise critica da relacdo de consumo. Brasilia: Brasilia Juridica, 2007. p. 12.

Milena Donato Oliva explica que os microssistemas consistem em “nticleos normativos que objetivam a
regulamentagdo de inteiros setores e dos quais se podem extrair principios gerais. Os microssistemas
possuiriam, nessa perspectiva, l6gica propria e um autbnomo desenvolvimento, ndo podendo ser concebidos
como especificagdo de principios contidos no Codigo Civil.” (OLIVA, Milena Donato. Desafios
contemporaneos da protecdo do consumidor: codificacdo e pluralidade de fontes normativas. Revista
Brasileira de Direito Civil - RBDCivil, Belo Horizonte, v. 16, p. 18, abr./jun. 2018. Disponivel em:
<https://rbdcivil.ibdcivil.org.br/rbdc/article/view/229/211>. Acesso em: 01 out. 2023).

A proposito, Pietro Perlingieri ensina que “o fracionamento da matéria juridica e do ordenamento em ramos,
se tem sentido porque divide por competéncia e necessidade de exposicdo uma matéria em si mesma Unica,
ndo deve significar que a realidade, logo o ordenamento, seja divisivel em diversos setores dos quais um seja
tdo autbnomo em relacdo ao outro a ponto de proclamar-se independente. O estudo do direito ndo deve ser
feito em setores pré-constituidos, mas por problemas [...]”. (PERLINGIERI, Pietro. O direito civil na
legalidade constitucional. Rio de Janeiro: Renovar, 2008. p. 149). E arremata: “A unidade do ordenamento
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Cuida-se, de forma efetiva, de uma pluralidade de fontes normativasi®’ cuja

compatibilizagdo se impde para a harmonia das relac@es juridicas em seu ambito travadas, para

0 éxito do empreendimento e dos interesses por este direito real abrangidos. Como ensina Pietro

Perlingieri, “o confronto com todo o ordenamento em dialética com os fatos histdricos

concretos, com as relagdes individuais e sociais, € condi¢do necessaria para transformar a lei

em direito, o mero enunciado linguistico em norma”.188

Nessa toada, diante de tal multiplicidade de regras, de principios normativos, bem como da

complexidade da sociedade, ndo se requer — frise-se — um sistema juridico com estrutura

polissisttmica, no qual as disposi¢fes assumem significado de acordo com o sistema ou

subsistema ao qual pertencem:18% ao contrario, as normas assumem significado diante da

totalidade do ordenamento visto como unidade,% e o principio da tutela da pessoa humana se

187

188

189

190

ndo permite a sua separacdo da Constituicéo [...]. A interpretacdo I6gica, axioldgica e sistemética é um dado
que diz respeito a todo o ordenamento. [...] Cada enunciado legislativo torna-se norma quando € lido e
confrontado com o inteiro ordenamento em dialética com os fatos histéricos concretos, com as relagdes
individuais e sociais”, necessariamente reconduzidos ao atendimento dos principios e valores constitucionais. (p.
205-207). Disso se conclui, como sublinha o eminente professor italiano, pela insofismavel supremacia da
Constituicdo, a qual revela inclusive a insuficiéncia do antigo brocardo in claris non fit interpretativo, acerca
do processo de interpretacdo e aplicacdo do direito: a clareza do texto normativo ndo é um prius, mas sim
posterius, ou seja, resultado de um processo interpretativo e da correta insercdo da norma dentro do sistema
vigente, a luz dos valores e principios constitucionais. (p. 221);

“A pluralidade, note-se, ndo € meramente estrutural, vale dizer, ndo se traduz na mera existéncia de variados
diplomas legislativos que regulam diversas atividades. Ao revés, caracteriza-se pela presenca de valores
distintos — e ndo raro colidentes no caso concreto —, que devem ser conjuntamente aplicados na sua justa
medida. Pluralidade, assim, significa didlogo, harmonizagdo entre as diversas fontes normativas, para a
maxima realiza¢do da ordem publica constitucional.” (OLIVA, Milena Donato. Desafios contemporaneos da
protecdo do consumidor: codificagdo e pluralidade de fontes normativas. Revista Brasileira de Direito Civil -
RBDCivil, Belo Horizonte, v. 16, p. 16-17, abr/jun. 2018. Disponivel em:
<https://rbdcivil.ibdcivil.org.br/rbdc/article/view/229/211>. Acesso em: 01 out. 2023).

PERLINGIERI, Pietro. O direito civil na legalidade constitucional. Rio de Janeiro: Renovar, 2008. p. 210.

Na mesma diregdo: “Advirta-se, ao proposito, de que a existéncia de ndcleos legislativos setoriais, chamados
de microssistemas, ndo pode legitimar hermenéutica que os aplique isoladamente, o que acarretaria grave
fragmentacdo do sistema. Com efeito, a perda de centralidade do Cédigo Civil ndo pode significar a perda de
fundamento unitario do ordenamento. Por conseguinte, a legislagdo setorial ndo incide isoladamente sobre
inteira matéria, devendo axiologicamente ser reconduzida a Constituicdo, norma que congrega 0s valores
fundantes do ordenamento.” (TEPEDINO, Gustavo; OLIVA, Milena Donato. A prote¢do do consumidor no
ordenamento brasileiro. In: MARQUES, Claudia Lima; MIRAGEM, Bruno (Coord.). Dialogo das fontes:
novos estudos sobre a coordenacdo e a aplicacdo das normas no direito brasileiro. Sdo Paulo: Thomson Reuters
Brasil, 2020. p. 377).

PERLINGIERI, Pietro. O direito civil na legalidade constitucional. Rio de Janeiro: Renovar, 2008. p. 209-
210. A proposito, destaca o professor italiano, citando as ligdes de Robert Alexy, que “somente mediante a
compreensdo do sistema ¢é possivel a exata cogni¢do de cada norma”, bem como que “a interpretagdo ou ¢é
sistemdtica (a trezentos e sessenta graus) ou ndo ¢ interpretagdo”. Portanto, os “subsistemas” ndo tém
autonomia, nem sdo concebiveis separadamente do ordenamento em seu conjunto, mas consubstanciam-se em
“unidade indivisivel”. (p. 222). No mesmo sentido: “N&o se trata de ler a normativa especial através de seus
préprios principios — como se fora um microssistema — encontrando-se tais preceitos setoriais condicionados,
vinculados, instrumentalizados, ao projeto constitucional.” (TEPEDINO, Gustavo. Premissas metodoldgicas
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consubstancia no valor constitucional supremo, o qual respalda a legitimidade da aplicacdo de

normas especificas aos casos concretos e a prdpria soberania do Estado.191

Sob essa Otica, considerando-se que as dindmicas e mutantes demandas da

contemporaneidade — particularmente no ambito do mercado consumidor — evidenciam a

necessidade de direcionar etica e juridicamente a vida econdmica,19 e em especial de

funcionalizagdo das situacBes patrimoniais a luz das existenciais,193 é certo que para dirimir

eventuais conflitos no ambito das relagcdes de consumo, o intérprete devera se guiar por certos

aspectos como: o respeito a dignidade, a salde, a seguranca; a protecéo de interesses existenciais;

a qualidade de vida, os interesses econdmicos, a atividade livre e concorrencial. 194

191

192

193

para a constitucionalizagdo do direito civil. In: Temas de direito civil. 3. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2004.
Tomo I. p. 15).

PERLINGIERI, Pietro. O direito civil na legalidade constitucional. Rio de Janeiro: Renovar, 2008. p. 461.
Por principio da tutela da pessoa, a luz do direito brasileiro e, sobretudo, da Constituicdo de 1988, entenda-se
0 principio da dignidade da pessoa humana, previsto como fundamento da Republica no art. 1.°, 111 da Carta
Magna.

Na mesma dire¢do: PERLINGIERI, Pietro. O direito civil na legalidade constitucional. Rio de Janeiro:
Renovar, 2008. p. 500. A propdsito, o professor italiano sublinha & polissemia do termo mercado, como nogao
de forte valor juridico e ideologicamente emblematica. Também destaca sua acepg¢ao como instituicdo que se
auto regulamenta, produz suas proprias regras, determina precos e comportamentos dos individuos, bem como
que pode se configurar como instrumento de enfraquecimento das relagdes sociais, ha medida em que — diante
da liberdade econdmica, da livre concorréncia — expde sujeitos a marginalidade e conduz os homens a uma
“mercantilizacdo infinita e ao conflito continuo”, mas ao mesmo tempo assume o papel institucional de
organizador de relagBes sociais e de redistribuidor de riquezas. Sob essa 6tica, o direito assume papel de
regulamentagdo, “indica limites e corretivos, ditados ndo somente pela persecucdo da riqueza e da sua
distribui¢do, mas pelos valores ¢ interesses de natureza diversa”, revelando-se uma inseparabilidade légica (e
histérica) entre mercado e direito. (p. 501, 506-507).

Nesse sentido: “Na esteira do texto constitucional, que imp&e inlmeros deveres extrapatrimoniais nas relacdes
privadas, tendo em mira a realizacdo da personalidade e a tutela da dignidade da pessoa humana, o legislador mais
e mais condiciona a protecéo de situagfes contratuais ou situagdes juridicas tradicionalmente disciplinadas
sob a 6tica exclusivamente patrimonial ao cumprimento de deveres ndo patrimoniais. Bastaria passar em revista as
inimeras normas introduzidas pelo Codigo de Defesa do Consumidor, algumas delas relacionadas a melhoria de
sua qualidade de vida; [...] ” (TEPEDINO, Gustavo. Premissas metodoldgicas para a constitucionalizacéo do
direito civil. In: Temas de direito civil. 3. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2004. Tomo I. p. 10). E conclui o autor,
“O excerto [...] confirma cabalmente a ruptura do legislador especial para com a técnica regulamentar e
patrimonialista do Cddigo Civil. [...] os preceitos do Codigo de Defesa do Consumidor parecem, as vezes,
esquecidos pelos operadores e, no entanto, ddo expressao, ddo corpo e dao vida ao ditado constitucional, em
favor da dignidade do consumidor, em favor de valores extrapatrimoniais que devem proteger o contratante
em situacdo de inferioridade. O Codigo de Defesa do Consumidor chega inclusive a utilizar a expressao
“hipossuficiente”, a propiciar a inversdo do 6nus da prova, segundo o artigo 6.°, inciso VIII, em favor do consumidor
[...], [como] maneira de privilegiar os valores constitucionais tutelados prioritariamente pelo ordenamento.”

194 TEPEDINO, Gustavo. Premissas metodoldgicas para a constitucionalizacdo do direito civil. In: Temas de

direito civil. 3. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2004. Tomo I. p. 17.
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Desse modo, mesmo quando ndo houver regulamentacéo casuistica — como no caso da
multipropriedade muitas vezes ndo ha — devem-se aplicar as clausulas geraisi®> que orientam e
informam a protecdo ao consumidor a luz dos valores constitucionais.’® Como referido, a
legislacdo setorial ndo incide isoladamente sobre inteira matéria, devendo ser axiologicamente
reconduzida & Constituicdo (a qual congrega os principios fundantes do ordenamento),97 sob
pena de se ignorar a complexidade do sistema juridico e fragmenta-lo, comprometendo sua
unidade.

Em suma, partindo-se da premissa de que o CDC estabelece preceitos para compensar
a vulnerabilidade do consumidor e, assim, reequilibrar as relacdes juridicas, assegurando o
respeito a qualidade de vida e a integridade psicofisica da parte mais fraca,1% como referido,
entdo as normas que regulamentam os contratos e as atividades desenvolvidas pelos fornecedores
na multipropriedade (contratos de compra e venda do imovel, ou quando instituido o sistema de
intercambio entre as fragGes temporais, ou ainda quando houver incorporacdo imobiliéria, a guisa
de exemplo) se aplicam conjuntamente com o Cédigo de Defesa do Consumidor, em didlogo

das fontes.199

195 Clausulas gerais consistem em “normas que nio prescrevem uma certa conduta, mas, simplesmente, definem
valores e parametros hermenéuticos. Servem assim como ponto de referéncia interpretativo e oferecem ao
intérprete os critérios axiolégicos e os limites para a aplicagdo das demais disposi¢des normativas.”
(TEPEDINO, Gustavo; OLIVA, Milena Donato. Fundamentos do direito civil: teoria geral do direito civil.
Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 1. p. 38).

196 TEPEDINO, Gustavo. Premissas metodoldgicas para a constitucionalizagio do direito civil. In: Temas de direito civil.
3. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2004. Tomo I. p. 18-19. Acerca das clausulas gerais, esclarece o consagrado civilista
que “As constituicdes contemporaneas e o legislador especial utilizam-se de clausulas gerais convencidos que estéo
de sua propria incapacidade, em face da velocidade com que evolui 0 mundo tecnolégico, para regular todas as
inimeras e multifacetadas situages nas quais o sujeito de direito se insere. Clausulas gerais equivalem a normas
juridicas aplicaveis direta e imediatamente nos casos concretos, nao sendo apenas clausulas de intengdo.”

197 TEPEDINO, Gustavo; OLIVA, Milena Donato. A protecdo do consumidor no ordenamento brasileiro. In:
MARQUES, Claudia Lima; MIRAGEM, Bruno (Coord.). Didlogo das fontes: novos estudos sobre a coordenagéo
e a aplicacdo das normas no direito brasileiro. S&o Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2020. p. 377. No mesmo
sentido: “a efetiva protegdo dos direitos fundamentais, entre os quais a tutela do consumidor, apenas se torna
alcancavel mediante a reconducéo, pelo intérprete, da miriade de fontes normativas a tdbua axioldgica da
Constituicdo da Republica, de maneira a reconstruir, interpretativamente, a unidade do sistema.” (OLIVA,
Milena Donato. Desafios contemporaneos da protegdo do consumidor: codificacdo e pluralidade de fontes
normativas. Revista Brasileira de Direito Civil - RBDCivil, Belo Horizonte, v. 16, p. 16, abr./jun. 2018.
Disponivel em: <https://rbdcivil.ibdcivil.org.br/rbdc/article/view/229/211>. Acesso em: 27 ago. 2023).

198 OLIVA, Milena Donato. Desafios contemporaneos da prote¢do do consumidor: codificacio e pluralidade de
fontes normativas. Revista Brasileira de Direito Civil - RBDCivil, Belo Horizonte, v. 16, p. 21, abr./jun. 2018.
Disponivel em: <https://rbdcivil.ibdcivil.org.br/rbdc/article/view/229/211>. Acesso em: 27 ago. 2023.

199 Afinal, como visto, o0 CDC consiste em norma de ordem publica voltada a tutela de direitos constitucionalmente
protegidos.
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A concluséo no sentido da aplicacdo deste diploma,20 portanto, além de ndo afastar a
incidéncia simultanea de outros preceitos legais ou de lei setorial, a0 mesmo tempo promove a
unificacdo do sistema a luz da tabua axioldgica constitucional e concretiza, inequivocamente,
os principios da igualdade substancial e da solidariedade social, em prol da hermenéutica
emancipatoria que se coaduna com a elevacédo da dignidade humana ao vértice do ordenamento

juridico.

2.2 Relagdes de consumo na multipropriedade

Como visto no item anterior, 0 Cédigo de Defesa do Consumidor incidird sempre que
restar caracterizada relacdo de consumo ou, mais especificamente, quando restar caracterizada
a vulnerabilidade justificadora do regime protetivo, com vistas ao reequilibrio da concreta
relacéo juridica — de modo a se privilegiar a unidade axioldgica do ordenamento — notadamente no
tocante aos contratos e atividades desenvolvidas pelos fornecedores atuantes no
empreendimento. Nessa toada, seria possivel citar como exemplos: a relacdo juridica de

aquisicdo da unidade imobiliaria, estabelecida entre 0 multiproprietario e a incorporadora,2! a

200 pefendida também por Ardyllis Alves Soares em artigo voltado & exploracéo do time-sharing, cuja ratio se
revela de todo compativel com a disciplina atual vigente. Segundo o autor, a oferta das unidades e servigos
guardaria especial relaco trés artigos do CDC, notadamente com o art. 30 — o qual dispde sobre a vinculagéo
do fornecedor a publicidade, declaracdes ou semelhantes —, ligado & boa-fé do fornecedor, principio que deve
pautar toda a sua atuagdo; com o art. 31, que disciplina propriamente a oferta e apresentacdo de produtos ou
servicos, as quais devem ser claras, precisas, ostensivas e veiculadas em lingua portuguesa; e finalmente com
o art. 34, relativo a responsabilidade solidaria dos fornecedores por atos de seus prepostos e de seus
representantes autdbnomos. SOARES, Ardyllis Alves. O contrato de time-sharing e o direito do consumidor.
Revista de Direito do Consumidor, S&o Paulo, v. 77, p. 175-176, 2011.

201 Justrativamente, cf. as seguintes ementas: “Agravo De Instrumento. Multipropriedade. Relagio De Consumo.
Caracterizacdo. Distribuicdo do 6nus da prova. Art. 6, VIII do CDC. Verificagdo. Provimento do recurso. A
oferta de fragdo da propriedade para fins da constituicao do instituto da multipropriedade, realizada ao publico
em geral que a adquire e a esgota, sem repassa-lo a terceiro, classifica-se como relagdo eminentemente
consumerista, 0 que atrai a aplicacdo do art. 6, VIII do CDC, sempre que o consumidor apresente
hipossuficiéncia técnico-probatéria ou verossimilhanca em suas alega¢des.” (TJMG. 152 C.C. A.l
10000204616015001, Rel. Des. Antdnio Bispo, julg. 02.07.2021, Pub. 12.07.2021); “Apelacdo civel.
Promessa de compra e venda. Acdo de rescisdo. Contrato de promessa de compra e venda de unidade
imobiliaria. Regime de multipropriedade (fracfes). Relagdo de consumo. Presenca da figura do consumidor
final. Aplicabilidade do cédigo de defesa do consumidor. Sistema de time-sharing e multipropriedade.
Diferengas conceituais. Clausula penal. Retencdo de seu montante. Percentual. 10% sobre as prestacdes
pagas.” (TJRS. 18.2 C.C. Ap. Civ. 70079941688, Rel. Des. Pedro Celso Dal Pra, julg. 25.04.2019, Pub.
29.04.2019); “Agravo de instrumento — Compra e venda — Acdo de rescisdo contratual — Multipropriedade
(“time -sharing”) — Tutela de urgéncia — Possibilidade de resiligdo do contrato pelo promitente comprador, em
atencdo a legislacdo consumerista, aplicavel a hipotese nos termos do art. 1.358-B do Cdédigo Civil —
Suspensdo da exigibilidade das prestacdes do financiamento e demais despesas decorrentes do contrato —
Requisitos do artigo 300 do CPC satisfeitos — Liminar deferida — Recurso Provido.” (TJSP. 32.2 Cam. Dir.
Priv. A.l. 2098998-37.2021.8.26.0000, Rel. Des. Luis Fernando Nishi, julg. 26.08.2021, pub. 26.08.2021).
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relagdo daquele com o administrador profissional, sobretudo quando instituido o sistema de
intercambio entre as fragdes temporais sobre o imovel-base, além, é claro, de eventuais servigos
prestados aos titulares quando a unidade estiver inserida em complexo de hotelaria. Nesse

sentido:

“Qutra caracteristica pés-moderna é a multiplicidade de agentes que este fornecimento de
servicos envolve e a fruicdo dos direitos de uso assegurados pelo contrato de time-
sharing, desde o organizador (o incorporador ou verdadeiro proprietario do imével e
do complexo turistico) até o simples vendedor, o verdadeiro proprietario, o administrador
do imovel e do complexo de turismo, os fornecedores diretos de alimentagdo, de
passeios etc. E muitas vezes um contrato ‘sem fronteiras’ ou internacional, pois as
areas e complexos turisticos muitas vezes se localizam em outro pais que o de
domicilio ou nacionalidade do consumidor, e a participagdo em ‘circulos de trocas
internacionais’ torna possivel que a frui¢do do direito de uso temporario se dé em
qualquer pais.””202

Relativamente a aquisicdo do imdvel pelos multiproprietarios no &mbito da incorporagdo
imobiliaria — atividade esta exercida, nos termos do art. 28 da Lei n.° 4.591/64, com o intuito
de promover e realizar a construcéo para alienacéo, total ou parcial, de edificacbes ou conjunto de
edificacbes compostas de unidades autdbnomas — néo se pretende nesta sede aprofundar o tema,
eis que a disciplina juridica aplicavel a multipropriedade sera semelhante aquela do condominio
edilicio, prevista na referida lei e no Codigo Civil.203

Importa destacar, ndo obstante, que em virtude do fato de que na incorporacéo imobiliaria
sdo captados recursos da economia popular, e diante da inequivoca posicdo de desvantagem
técnica e econdmica dos adquirentes em face da incorporadora, como regra — 0 que denota o
forte cunho social da atividade de incorporacao — é certo que ndo se pode em absoluto afastar a
incidéncia do Codigo de Defesa do Consumidor, ainda que exista lei especifica a disciplinar a

mateéria, ja que esse diploma traduz norma de ordem publica que efetiva direito fundamental,

202 MARQUES, Claudia Lima. Contratos no Codigo de Defesa do Consumidor: o novo regime das relacdes
contratuais. 8. ed. rev., atual. e ampl. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2016. p. 181-182.

203 para analise pormenorizada da atividade de incorporagéo, cf., em especial, as seguintes obras: PEREIRA, Caio
Mario da Silva. Condominio e incorporagdes. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014. p. 191 e segs;
CHALHUB, Melhim Namen. Incorporacdo imobiliaria. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019. Segundo este
autor, “no campo dos negdcios imobiliarios, a expressdo incorporagdo imobilidria tem o significado de
mobilizar fatores de producdo para construir e vender, durante a construcdo, unidades imobiliarias em edificacdes
coletivas, envolvendo a arregimentacdo de pessoas e a articulagdo de uma série de medidas no sentido de levar a
cabo a construcdo até sua conclusdo, com a individualizacdo e discriminacdo das unidades imobiliarias no
Registro de Iméveis.” (p. 7).
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voltado a protegdo dos vulnerdveis2%4 — e, portanto, aqui se impde inequivoco dialogo de fontes,
como ja explicitado.

Alem disso, note-se que a oferta de empreendimentos em multipropriedade pode muitas
vezes se vincular a adocdo de campanhas agressivas de marketing, nas quais a venda dos imoveis
é anunciada em ambientes descontraidos e propicios a aquisicdo facilitada e irrefletida pelos
consumidores.2%5 Disso decorre a inexoravel necessidade de protecdo dos multiproprietérios a
luz das normas consumeristas, sobretudo para controle de eventuais clausulas abusivas em meio a
miriade de contratos passiveis de celebracdo no &mbito do condominio em multipropriedade.

A isso se relaciona ainda o “direito de arrependimento”, o qual — dispondo amparo legal
nos artigos 49 do CDC e 35-A da Lei n® 4.591/1964206 — podera ser exercido sempre que a
contratacdo de fornecimento de produtos e servicos ocorrer fora do estabelecimento comercial,
dentro do prazo improrrogavel de 07 (sete) dias. No ambito da multipropriedade, Claudia Lima

Marques denuncia as referidas hipéteses de venda dos imoveis fracionados no tempo e no espaco

204 No mesmo sentido, OLIVA, Milena Donato. Desafios contemporaneos da protecio do consumidor: codificagio e
pluralidade de fontes normativas. Revista Brasileira de Direito Civil - RBDCivil, Belo Horizonte, v. 16, p. 30,
abr./jun. 2018. Disponivel em: <https://rbdcivil.ibdcivil.org.br/rbdc/article/view/229/211>. Acesso em: 27
ago. 2023, bem como o entendimento pacifico do STJ desde a década de 90 até os dias atuais, exemplificado
pelos seguintes arestos: STJ. 4.2 T. REsp 80.036/SP. Rel. Min. Ruy Rosado De Aguiar, julg. 12.2.1996; STJ.
3.2T. Agint no AREsp 1.755.516/SP. Rel. Min. Nancy Andrighi, julg 19/4/2021. DJe 22/4/2021; STJ. 32 T.
Aglnt no AREsp n. 2.088.616/SP. Rel. Min. Marco Aurélio Bellizze, julg. 8/8/2022. DJe 10/8/2022; STJ. 4.2
T. Agint no AREsp 1.668.308/RJ. Rel. Min. Antonio Carlos Ferreira, julg, 12/6/2023. DJe de 19/6/2023; STJ.
42 T. Agint no AREsp 1.996.496/RJ. Rel. Min. Antonio Carlos Ferreira, julg. 23/3/2023. DJe 28/3/2023,;
dentre inimeros outros.

205 TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade e a Lei n.° 13.777/2018: virtudes e problemas. In: TARTUCE,
Flavio; SALOMAO, Luis Felipe (Coord.). Direito civil: didlogos entre doutrina e jurisprudéncia. S&o Paulo:
Atlas, 2021. v. 2. p. 656-657. Em relagdo ao tema, 0 autor destaca, da experiéncia estrangeira, a Diretiva n.°
94/47/CE do Parlamento Europeu e do Conselho da Unido Europeia, de 26.10.1994, posteriormente revogada
pela Diretiva 2008/122/CE, de 14.01.2009: tais normas visam a “prote¢do dos adquirentes quanto a certos
aspectos dos contratos de aquisicdo de um direito de utilizacdo a tempo parcial de bens” e disciplinam
prerrogativas dos adquirentes como a resolugdo ou desisténcia imotivada do contrato no prazo de dez dias —
atualmente alargado para quatorze dias, na Diretiva 2008/122/CE —; a obrigatoriedade de anexacdo das
clausulas essenciais do contrato em destaque, a vedagao a que 0s consumidores possam renunciar aos direitos
essenciais previstos na norma, entre outros cuja ratio € de todo aplicavel a disciplina propria instituida no
ordenamento brasileiro. Para comentarios acerca das normas citadas, cf. MARQUES, Claudia Lima. Contratos
no Cédigo de Defesa do Consumidor: o novo regime das relagdes contratuais. 8. ed. rev., atual. e ampl. Sdo
Paulo: Revista dos Tribunais, 2016. p. 288.

206 O artigo 35-A foi incluido na Lei de incorporagdes (Lei n.° 4.591/64) pela Lei n.° 13.786/2018, conhecida
como a “Lei dos Distratos”, e institui como clausula obrigatoria nos contratos de compra e venda (ou promessa
de compra e venda) de imoveis em incorporacdo imobiliaria, a previsao expressa do direito de arrependimento.
Confira-se, in verbis: “Art. 35-A: Os contratos de compra e venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de
cessdo de unidades autbnomas integrantes de incorporagdo imobiliaria serdo iniciados por quadro-resumo, que
devera conter: [...] VIII - as informacGes acerca da possibilidade do exercicio, por parte do adquirente do
imdvel, do direito de arrependimento previsto no art. 49 da Lei n.°8.078, de 11 de setembro de 1990 (Cédigo
de Defesa do Consumidor), em todos os contratos firmados em estandes de vendas e fora da sede do
incorporador ou do estabelecimento comercial.”
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em cenario festivo, com bebidas alcdolicas, onde os produtos sdo oferecidos “através de videos,
aplausos, brincadeiras e jogos, quando o consumidor é (des)informado sobre o contrato e 0
assina”.207

Nesses casos, mesmo antes da inclusdo do artigo 35-A na Lei de Incorporagdes pela
chamada “Lei dos Distratos” (Lei n.° 13.786/18),208 a jurisprudéncia ja era unissona quanto ao
reconhecimento da nulidade das clausulas contratuais que tentassem impedir o exercicio do direito
de arrependimento pelo consumidor2% — orientacdo que se fundamenta na garantia de protecédo
a vontade legitima, a dizer, da autonomia real da vontade do contratante mais fraco,
devidamente refletida, informada e livre de pressdes ou desejos impostos pela publicidade
abusiva. Dessa forma, tutela-se a vulnerabilidade in concreto, a fim de que ndo sejam
estimulados fenémenos indesejaveis como o superendividamento, a insolvéncia, a frustracdo
de legitimas expectativas de ambos 0s contratantes, 0s abusos contratuais.210

Outrossim, relativamente ao administrador profissional, deve-se reconhecer, em primeiro
lugar, a possibilidade de que ele integre 0 mesmo grupo econdmico da incorporadora ou
construtora do empreendimento onde inserida a multipropriedade, sujeitando-se igualmente,

portanto, a miriade de deveres a estas impostos — ndo apenas por tal condi¢do, mas também por

207 MARQUES, Claudia Lima. Contratos no Codigo de Defesa do Consumidor: o novo regime das relagdes
contratuais. 8. ed. rev., atual. e ampl. S8o Paulo: Revista dos Tribunais, 2016. p. 975. A autora sublinha que
“nas chamadas vendas emocionais, como as realizadas por empreendimentos de time-sharing ou multipropriedade,
[...] deve haver recurso ao novo prazo de reflexdo e o consequente direito de arrependimento do consumidor,
como forma de protegé-lo dessas pressdes da sociedade moderna”, sendo estas atualmente representadas pela
distancia entre os contratantes, pela rapidez das contratacdes, por sua internacionalidade eventual, pelo limite
das informacg6es obtidas ou interessantes ao consumidor, dentre outras que incrementam sua vulnerabilidade.
Sob essa 6tica, a consagrada jurista destaca a relevancia da prote¢do da confianga e dos legitimos interesses
dos consumidores — no caso, dos adquirentes, multiproprietarios. (p. 288).

208 para maiores consideragdes acerca dessa lei, v. MAIA, Roberta Mauro Medina. Irretratabilidade e inexecucio das
promessas de compra e venda: notas sobre a Lei n.° 13.786/2018 (Lei dos Distratos). In: TERRA, Aline de
Miranda Valverde; GUEDES, Gisela Sampaio da Cruz. Inexecucéo das obrigacdes. Rio de Janeiro: Processo,
2020. p. 545-573.

209 Jystrativamente, confira-se a seguinte ementa: “Direitos do consumidor - Uso compartilhado de propriedade
imobiliaria — Nulidade — Devolucdo de parcelas. Se o vendedor utilizou-se de técnicas de cooptagdo do
consumidor e de vendas, que retiraram deste a possibilidade concreta de tomar conhecimento integral do
negacio e de refletir sobre a sua conveniéncia e oportunidade, méxime quando subscrita proposta em lingua
espanhola, de natureza adesiva, nulas sdo as clausulas impeditivas do arrependimento e limitadoras da
devolucgdo integral das parcelas eventualmente adimplidas, que seriam devidas, alids, mesmo que tivesse
havido simples desisténcia do comprador, o que apenas possibilitaria o desconto da frui¢do, aqui inexistente,
e do valor relativo a clausula penal, (...) e ndo poderia obstar o direito prevalente oriundo da legislagao
consumeirista (sic). Litigancia de ma-fé ndo caracterizada. Apelagdo improvida.” (TJRS. 10.2 C.C. Ap. Civ.
70001354034. Rel. Des. Luiz Ary Vessini de Lima. Julg. 23.11.2000).

210 MARQUES, Claudia Lima. Contratos no Cédigo de Defesa do Consumidor: o novo regime das relacdes
contratuais. 8. ed. rev., atual. e ampl. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2016. p. 976.
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ostentar a qualidade de fornecedor, nos termos do Cédigo de Defesa do Consumidor.211 Dentre
esses deveres que lhe tocam, é possivel citar a prestacéo de informacdes claras e precisas acerca
do empreendimento e dos direitos e deveres dos multiproprietarios, ndo apenas quando da
aquisicdo do imovel por estes — momento em que sobressai a necessidade de redacao precisa
de eventuais contratos de adesdo, devendo ser destacadas as clausulas restritivas dos direitos
dos multiproprietérios e realizada a interpretacdo de disposi¢fes dubias em favor destes,2!2 ao
mesmo tempo em que é defesa a inclusdo de clausulas abusivas —, mas também ao longo de
toda a relacdo contratual 213

Sublinhe-se ainda que o administrador sera profissional na maior parte dos casos, dada a
complexidade da operagéo que a multipropriedade imobiliaria envolve,24 sendo obrigatoriamente
deste tipo quando ela for instituida em condominios edilicios, como visto alhures. Ele zela pelo
atendimento ndo apenas dos direitos, mas também das diversas obrigacdes impostas aos
multiproprietarios, previstas por fonte legal ou convencional, de acordo com as particularidades de

cada condominio.

211 No artigo 3.° do CDC, o fornecedor é definido como “toda pessoa fisica ou juridica, publica ou privada, nacional
ou estrangeira, bem como os entes despersonalizados, que desenvolvem atividade de producdo, montagem,
criacdo, construcéo, transformac&o, importacéo, exportacéo, distribuicdo ou comercializagdo de produtos ou
prestagéo de servigos”. Quanto ao fornecimento de produtos (art. 3.%, §1.°), Claudia Lima Marques explica
que o critério caracterizador é desenvolver atividades tipicamente profissionais (como a comercializacdo, a
producdo, etc.), com certa habitualidade, sendo prescindivel a remunera¢do. (MARQUES, Claudia Lima.
Contratos no Cédigo de Defesa do Consumidor: o novo regime das relagdes contratuais. 8. ed. rev., atual. e
ampl. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2016. p. 420).

212 O artigo 47 do Codigo de Defesa do Consumidor dispde nesse sentido: “As clausulas contratuais serdo
interpretadas de maneira mais favoravel ao consumidor.”

213 Esse dever de informagcio clara, precisa e suficiente para a tomada de decisdes refletidas por parte dos consumidores
consubstancia-se em principio essencial do direito do consumidor. Com efeito, ao polo mais fraco da relagéo
deve ser garantida a possibilidade de decidir com base no conhecimento de todos os elementos dos contratos, em
particular do preco, das taxas extras, das condicOes e garantias exigidas, das clausulas limitativas e penais inseridas,
dos verdadeiros direitos assegurados pelo contrato. Nesse sentido: GARBI JR., Carlos Alberto. O contrato de
time sharing. 2013. 107f. Monografia (P6s-Graduacéo) — Programa de LLM, Insper Instituto de Ensino e
Pesquisa, S&o Paulo, 2013. p. 58. O autor sublinha que art. 46 do CDC prevé inclusive a possibilidade que o
consumidor requeira ao juiz sua liberacéo do vinculo contratual, caso ndo Ihe tenha sido dada a oportunidade
de tomar conhecimento prévio do conteildo do contrato, antes de sua assinatura. Nessa toada, tem-se que esse
conhecimento prévio do texto e das obrigacOes por ele abrangidas (em portugués) sdo consideradas condicoes
essenciais para a formacao de uma vontade realmente livre, consciente e “racional”.

214 Neste mesmo sentido: ABELHA, André; CAMERA, Maya Garcia. Efeitos do inadimplemento das obrigacdes do
multiproprietario. In: TERRA, Aline de Miranda Valverde; GUEDES, Gisela Sampaio da Cruz. Inexecuco
das obrigagGes. Rio de Janeiro: Processo, 2020. p. 614-615; e ainda: “A administragdo desses imoveis
normalmente é feita por ou repassada a empresas de gestdo em hotelaria, com expertise no ramo, fato que traz
muitos beneficios para a relagdo juridica. Como consequéncia, os servigos ofertados pelo imével passam a ser
de melhor qualidade, tornando mais facil a sua manutencao pelos padrdes de hotelaria, dificilmente obtidos se
esta mesma administracdo fosse realizada, por exemplo, pelo condémino, sem maiores preocupacfes para 0S
consumidores, que ndo terdo os aborrecimentos comuns deste modo de administrag@o coletiva.” (SOARES,
Ardyllis Alves. O contrato de time-sharing e o direito do consumidor. Revista de Direito do Consumidor, Sdo
Paulo, v. 77, p. 154, 2011).
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N&o obstante, ha situacdes que podem suscitar questionamentos acerca das medidas
passiveis de adocdo por esse administrador — ou, em outras palavras, acerca de seus poderes
efetivos — sobretudo quando diretamente relacionadas as limitac6es ao direito de (multi)propriedade.
Nesse sentido, algumas reflexdes merecem especial atencéo.

Em primeiro lugar, cite-se a guisa de exemplo a possibilidade de escolha do
administrador diretamente pelo empreendedor, sendo essa homeacdo instituida na convengao
condominial — a qual demanda quorum legal especifico e qualificado para sua alteragdo —
independentemente de ratificacdo prévia pelos multiproprietarios adquirentes. Em segundo
lugar, relativamente as regras turnarias, indaga-se: uma vez que o multiproprietario permaneca
no imovel-base mesmo apds o término de sua fragdo de tempo, seria legitimo ao administrador,
a fim de coagi-lo a sair e assim garantir o direito de uso do imdvel pelo vizinho temporal
subsequente, retirar seus pertences e objetos pessoais do interior do imovel, utilizando-se, por
exemplo, de uma chave mestra? Nesse sentido, teria 0 administrador o dever de garantir o
acesso do multiproprietario ao imével-base livre e desimpedido — ou realocé-lo em imdvel
semelhante situado no mesmo condominio —, durante o periodo titularizado, por exemplo quando
0 vizinho temporal ndo respeita sua unidade periddica, ou quando o bem necessite reparos urgentes
que inviabilizem a utilizacdo, ou ainda por qualquer outra razdo que o torne indisponivel?

Ainda em relagdo a administragdo do empreendimento e as limitagdes ao direito dos
titulares, seria legitima a instituigdo da chamada “clausula-mandato” no instrumento de compra €
venda do imdvel, bem como do voto cabecel em favor do empreendedor ou do administrador,
a fim de que os multiproprietarios sejam compulsoriamente representados por eles em sede

assemblear? Tais questionamentos serdo objeto de analise nos proximos itens.

2.3 Administrador: poderes e restri¢des afins

Para efeito de exame de merecimento de tutela das hipoteses referidas no item anterior a luz
do sistema constitucional vigente, considerando-se que elas representam restricbes ao direito de
(multi)propriedade, € relevante perquirir, de forma concomitante, os contornos da relacdo entre
0s multiproprietarios e o0 administrador nos casos concretos — eis que, como referido, ele serd o
grande maestro da orquestra em tela —, bem como a extensdo da responsabilidade deste diante
de certas situaces restritivas a luz da pluralidade de fontes normativas incidentes na hipotese,
em especial da tutela protetiva inaugurada pelo CDC, quando presente o requisito da

vulnerabilidade, e todas estas devem ser harmonizadas a luz da axiologia constitucional.
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Nao obstante, releva notar que a depender da modalidade de multipropriedade — hoteleira
ou simplesmente imobiliaria, como se analisou no primeiro capitulo — a responsabilidade do
administrador podera variar, de modo a se caracterizarem obrigacfes de resultado ou mesmo a
inexisténcia de obrigacdo no caso concreto, ainda quando se vislumbrem situacdes faticas

semelhantes, como se vera.

2.3.1 Possibilidade de escolha pelo empreendedor

No Brasil, anos antes da edi¢do da Lei n.° 13.777/18, o uso compartilhado do imovel
fracionado no espaco e no tempo, por muitos mencionado como sinénimo de time-sharing, ja
era disciplinado pelo Decreto Federal n.° 7.381/2010, regulamentador da Politica Nacional de
Turismo (Lei n.° 11.771/2008), bem como pela Deliberagdo Normativa n.° 378/1997, a qual
aprovou o Regulamento do Sistema de Tempo Compartilhado em Meios de Hospedagem de
Turismo.215 Estes diplomas, como primeiros passos em direcdo a introducdo da regulamentagéo
da multipropriedade imobilidria no ordenamento brasileiro, ja deixavam evidente a natureza
consumerista da relacdo entre alguns dos personagens envolvidos no negécio, sobretudo a luz do
artigo 2.° do referido Regulamento.

Com efeito, esse dispositivo mencionava expressamente as figuras do empreendedor
(incorporadora ou construtora do empreendimento), do comercializador e do administrador
profissional como prestadores de servicos — especialmente quando este fosse gestor do regime

de intercdmbio porventura instituido —, bem como do adquirente como consumidor, cumprindo

215 A propésito da expressdo time-sharing, André Abelha e Maya Garcia Camera apontam que a despeito de sua
ampla utilizag&o por parte da doutrina nacional como sinénimo de multipropriedade imobiliaria, com esta ndo
se confunde, tecnicamente. Em verdade, enquanto a multipropriedade se consubstancia em direito real no seio
do direito de propriedade, mais especificamente em modalidade de condominio especial, o time-sharing,
segundo aqueles autores, guarda correspondéncia com os planos de férias conhecidos como “vacation clubs’,
nos quais ha um direito meramente contratual de uso compartilhado do imével no tempo, sem aquisicdo de
propriedade. (ABELHA, André; CAMERA, Maya Garcia. Efeitos do inadimplemento das obrigages do
multiproprietario. In: TERRA, Aline de Miranda Valverde; GUEDES, Gisela Sampaio da Cruz. Inexecucao
das obrigaces. Rio de Janeiro: Processo, 2020. p. 606). A adverténcia parece se confirmar pelo fato de que a
referida Deliberacdo Normativa n.° 378/1997 — a qual aprovou o Regulamento do Sistema de Tempo
Compartilhado em Meios de Hospedagem de Turismo — dispde em seu artigo 1.° acerca do “direito de
ocupacdo” das unidades habitacionais “por periodos determinados do ano”. Na mesma diregdo, estabelecendo
diferenciacéo entre institutos afins, cf. ABELHA, André. Separando o joio do trigo: fractional ndo é condo-
hotel, nem pode ser, automaticamente, considerado um CIC. In: Direito imobiliario: reflexdes atuais. Porto
Alegre: Paixdo, 2021. p. 161-167.
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notar, ndo obstante, que nos termos das mencionadas normas, o direito dos adquirentes
consumidores limitava-se ao uso e ocupacado do bem por tempo determinado.216

Ocaorre, entretanto, que o multiproprietario tal como concebido pela Lei n.° 13.777/2018
ndo se confunde com mero hospede, sobretudo porgque enquanto este detém direitos puramente
obrigacionais de uso do imovel, aquele é efetivo proprietario do bem, dispondo de todas as
faculdades, direitos e obrigacGes inerentes a tal condi¢éo, como ja referido alhures.21?

Portanto, partindo-se dessa premissa, importa reconhecer que uma vez instituida a
multipropriedade, cabera ao administrador gerenciar a organizacdo das unidades submetidas a
essa modalidade de condominio, realizar o controle do cumprimento das obrigacOes pelos
condéminos, bem como aplicar as devidas san¢Ges em caso de descumprimento destas. Afinal,
diante do extenso universo de proprietarios — 0s quais ndo podem decidir isoladamente o destino
do ativo ou privar os demais do uso e fruicdo do bem — a estrita observancia dos deveres se
revela essencial para a adequada organizacdo do empreendimento e conservacdo dos imdveis
nele inseridos.218

Nessa toada, uma limitacdo ao direito dos multiproprietarios digna de nota seria a
possibilidade de escolha do administrador profissional diretamente pelo empreendedor (isto &,
pela construtora ou incorporadora do empreendimento que dard origem ao condominio em
multipropriedade), inclusive instituindo-se tal deciséo na convencéo condominial — da qual os

futuros conddminos serédo signatérios —, nos termos do artigo 1.358-M caput do Cadigo Civil.

216 Nesse sentido, da disciplina legal anterior & Lei n.° 13.777/2018 cumpre sublinhar, por exemplo, o art. 21, |
da referida lei n.° 11.771/2008, o qual previa que “Consideram-se prestadores de servicos turisticos, para 0s
fins desta Lei, as sociedades empresarias, sociedades simples, 0os empresarios individuais e 0s servigos sociais
autdbnomos que prestem servicos turisticos remunerados e que exercam as seguintes atividades econémicas
relacionadas a cadeia produtiva do turismo: I - meios de hospedagem [...]”. E no art. 23: “Consideram-se meios
de hospedagem os empreendimentos ou estabelecimentos, independentemente de sua forma de constituicéo,
destinados a prestar servicos de alojamento temporario, ofertados em unidades de frequéncia individual e de
uso exclusivo do héspede, bem como outros servigos necessarios aos usuarios, denominados de servicos de
hospedagem, mediante adocdo de instrumento contratual, ticito ou expresso, e cobranca de diaria. 8§1.°: Os
empreendimentos ou estabelecimentos de hospedagem que explorem ou administrem, em condominios
residenciais, a prestacéo de servigos de hospedagem em unidades mobiliadas e equipadas, bem como outros
servigos oferecidos a hdspedes, estdo sujeitos ao cadastro de que trata esta Lei e ao seu regulamento; §2.°
Considera-se prestacdo de servigos de hospedagem em tempo compartilhado a administracdo de intercdmbio,
entendida como organizacéo e permuta de periodos de ocupagdo entre cessionarios de unidades habitacionais
de distintos meios de hospedagem.”

217 Ratificando essa distingdo, note-se que o artigo 28 do referido Decreto n.° 7.381 prevé que “considera-se
hospedagem por sistema de tempo compartilhado a relacdo em que o prestador de servico de hotelaria cede a
terceiro o direito de uso de unidades habitacionais por determinados periodos de ocupacdo, compreendidos
dentro de intervalo de tempo ajustado contratualmente.”

218 ABELHA, André; CAMERA, Maya Garcia. Efeitos do inadimplemento das obrigaces do multiproprietario.
In: TERRA, Aline de Miranda Valverde; GUEDES, Gisela Sampaio da Cruz. Inexecucao das obrigac@es. Rio
de Janeiro: Processo, 2020. p. 614.
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Esse dispositivo delega justamente para o instrumento de instituicdo do condominio ou, no seu
siléncio, para a convencao, o papel de indicagdo do administrador.

Dito em outras palavras, os multiproprietarios ja adquirirdo as unidades autbnomas com um
administrador profissional nomeado na convencéo, contratado, e possivelmente em exercicio, ndo
se sujeitando tal contratacdo a deliberacdo prévia dos futuros titulares, efetivos interessados.
Isso pode ocorrer quando, & guisa de exemplo, o empreendedor detiver a maioria das fracoes
ideais no condominio — ainda ndo alienadas a terceiros — de modo a possibilitar que ele, com sua
“maioria de um s6”, aprove a conveng¢do condominial e eventuais alteragdes por iniciativa
propria.219

N&o obstante, tal restricdo parece legitima, além de ser comum em condominios edilicios,
nos quais, muitas vezes, a incorporadora imobilidria designa, ja na minuta da convencao
condominial obrigatoriamente levada a registro no memorial de incorporacdo,?2® ou na
assembleia de instalacdo, a administradora condominial para prestacédo de servigos durante certo
prazo — sem prejuizo da possibilidade de resolugdo posterior do contrato, em caso de falha na
prestacdo dos servicos, a ser avaliada pelos condéminos. Ressalva-se igualmente a faculdade
destes alterarem a convencdo em carater posterior, mediante aprovacdo pelo quérum legal
especifico de dois tercos.22!

Nessa perspectiva, parece aplicavel a multipropriedade imobiliaria a mesma légica,
destacando-se que diante da necessidade da coordenacdo dinamica e fluente dos diversos
centros de interesses eventualmente contrapostos, a fim de que todos os multiproprietarios
possam usufruir do imével de forma alternada, com qualidade e em igualdade de condicdes, o
carater profissional da administragdo € bastante recomendavel?22 — ainda quando ndo se tratar de

multipropriedade inserida em condominio edilicio, menos comum na pratica. Dessa forma,

219 Destaque-se, a proposito, a redagio do art. 1.358-C, paragrafo (inico: “A multipropriedade ndo se extinguira
automaticamente se todas as fragdes de tempo forem do mesmo multiproprietario”; bem como do art. 1.358-
H: “O instrumento de instituicdo da multipropriedade ou a convencdo de condominio em multipropriedade
poderé estabelecer o limite maximo de fracdes de tempo no mesmo imoével que poderdo ser detidas pela mesma
pessoa natural ou juridica. Paragrafo Gnico. Em caso de instituicdo da multipropriedade para posterior venda
das fracGes de tempo a terceiros, o atendimento a eventual limite de fracGes de tempo por titular estabelecido
no instrumento de institui¢do sera obrigatorio somente apés a venda das fragdes.”

220 Cf. a norma constante no art. 32, alinea j da Lei n.° 4.591/64.

221 Nos termos do art. 1.351 do Codigo Civil, aplicavel subsidiariamente a multipropriedade, “depende da

aprovacdo de 2/3 (dois tercos) dos votos dos conddéminos a alteracdo da convencdo, bem como a mudanca da
destinacdo do edificio ou da unidade imobiliaria.”

222 No mesmo sentido: ABELHA, André; CAMERA, Maya Garcia. Efeitos do inadimplemento das obrigacdes do
multiproprietario. In: TERRA, Aline de Miranda Valverde; GUEDES, Gisela Sampaio da Cruz. Inexecucéo
das obrigacdes. Rio de Janeiro: Processo, 2020. p. 615.
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parece possivel atender com a expertise necesséria as diversas fungdes de direcdo, fiscalizacdo
e representacdo caracteristicas da multipropriedade.223

Né&o obstante, sublinhe-se que embora pareca legitima a indicacdo do administrador no
instrumento de instituicdo e/ou na convengdo de condominio, certo € que deve ser garantido aos
multiproprietarios o direito de substitui-lo por meio de deliberagdo assemblear, caso ele néo
exerca suas fungdes satisfatoriamente, ou ainda em caso de falha na prestagao dos servigos — afinal,

o administrador deve agir no interesse dos titulares de imoveis, e ndo o contrario.

2.3.2 Inadimplemento de regras turnérias e extensao da responsabilidade

Em caso de infracdo dos deveres de convivéncia pelos multiproprietarios, competira ao
administrador advertir, multar e empreender esforgos para fazer cessar a atividade lesiva. Dentre
estes deveres, merece destaque especial a observancia das regras turnarias, sabidamente aquelas
que dizem respeito a determinacédo de horario de check in e check out, ou seja, a entrada e saida
do multiproprietario do imdvel-base, quando do inicio e término da fracdo temporal sobre o
mesmo titularizada. Tais regras encontram respaldo legal especifico no artigo 1.358-J, incisos
VIl e VIII e podem ser caracterizadas como essenciais, afinal, o cerne do regime
multiproprietario reside na utilizacdo rotativa da propriedade.224

Nesse diapasdo, partindo-se da ideia de que o multiproprietario deve desocupar 0 imovel,
impreterivelmente, até o dia e hora fixados no instrumento de instituicdo ou na convencao de
condominio em multipropriedade, sob pena de multa diaria, conforme convencionado, uma
primeira reflex@o diz respeito justamente a essa limitacao de “dia e horario” para entrada e saida
do multiproprietario, pois uma vez que ele seja titular da primeira semana de janeiro, por
exemplo, seria legitimo — diante da delimitacéo especifica e da exiguidade da fracdo de tempo
titularizada sobre o imdvel-base — que o empreendedor ou mesmo o administrador

estabelecessem no ordenamento condominial (leia-se, na convencdo, no regimento interno)

223 ale frisar que, como mencionado no capitulo 1, as funcdes do administrador contemplam desde a elaborag&o
e aprovacdo do or¢camento anual, além de outras fungdes tipicas do sindico, até a coordenagdo dos periodos de uso
pelos titulares em caso de calendério flutuante ou misto, passando ainda pela manutencdo, conservagio e
limpeza das unidades, pelo controle rigido de check in e check out; dentre diversas outras.

224 ABELHA, André; CAMERA, Maya Garcia. Efeitos do inadimplemento das obrigaces do multiproprietario.
In: TERRA, Aline de Miranda Valverde; GUEDES, Gisela Sampaio da Cruz. Inexecucao das obrigac@es. Rio
de Janeiro: Processo, 2020. p. 621.
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ainda um horario especifico para saida do condémino desse imoével-base, e.g. a0 meio-dia, sob
pena de sofrer san¢des graves?

Por decorrer diretamente da lei, essa limitacdo em espécie serd objeto de analise mais
detalhada no capitulo 3, contudo, a fim de prosseguir no exame de legitimidade das sancdes
aplicaveis em caso de descumprimento dessa regra pelos multiproprietéarios, impende destacar que
as regras turnarias, as quais disciplinam a rotatividade de proprietarios no mesmo imovel-base
conforme as fracdes de tempo sobre o mesmo titularizadas, fazem parte da esséncia da
multipropriedade, caracterizada justamente por essa alternancia na ocupacao do bem, garantindo-
se a faculdade de uso e gozo dos titulares, com exclusividade, durante certos periodos do ano.
Sob essa Otica, exatamente para que possam usar e gozar do bem com plenitude e em igualdade
de condicdes, é necessario que o imovel esteja em perfeito estado, limpo, higienizado,
organizado, com reparos e manutencdo em dia, sob pena de precarizacdo do direito e, em ultima
andlise, do fadado insucesso da multipropriedade.

Para tanto, parece imprescindivel que haja tempo habil para que o administrador empreenda
medidas para higienizacdo e limpeza da unidade entre a saida de um multiproprietario e o
ingresso de outro — o que inclusive se consubstancia no cumprimento de um dever desse gestor
— razdo pela qual parece perfeitamente legitima a instituicdo de horario rigido para entrada e
saida do imdvel-base. Com efeito, esta € uma regra que beneficia a todos em ultima analise,
revelando-se, portanto, merecedora de tutela pelo ordenamento.

Né&o obstante, caso 0 multiproprietario permaneca no imével além do periodo estipulado,
ao par de se sujeitar a pena de multa (v. art. 1.358-J, 81.°), poderia 0 administrador retirar 0s
pertences pessoais dele e de seus familiares e/ou convidados e acomoda-los em local seguro,
com vistas a permitir a higienizacao e disponibilizagdo tempestiva da unidade para ingresso do
titular da fracdo de tempo imediatamente posterior, como um despejo for¢ado?

Tal medida representaria o exercicio de autotutela para defesa da posse,?25> examinada

no préximo item, todavia para a analise que se pretende empreender, € necessario perquirir

225 No direito brasileiro, a posse ostenta dupla natureza, como situacio a um so tempo fética e juridica: manifesta-se
como situacdo fatica, com aparéncia de dominio, todavia é protegida pelo ordenamento juridico como direito
subjetivo. (TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos
do direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 19). Néo obstante, sublinham os autores
que, relativamente a qualificagdo da posse como direito real ou obrigacional, 0 mais importante na atualidade
ndo parece ser situa-la nessa dicotomia — cujas bases ja vém sendo ha muito fragilizadas, como visto no capitulo
1 —, mas sim buscar sua fundamentacéo do ponto de vista funcional, que Ihe assegura legitimidade como direito
patrimonial, voltado a promogdo da dignidade humana e de interesses existenciais e sociais tutelados pela
Constituicdo de 1988. (p. 20). Para consideracGes detalhadas acerca da qualificacdo da posse, seus elementos
e regime juridico, confira-se, na mesma obra, p. 17- 35.
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inicialmente se efetivamente existe posse a ser defendida, ou se haveria mero direito a posse
por parte daquele multiproprietario que parece, a primeira vista, ter sido esbulhado.226 Dito em
outras palavras, se o titular do més de julho sobre o bem imdvel ndo o desocupa para ingresso
do titular do més de agosto, restaria caracterizado o esbulho22? em prejuizo deste, a ensejar o
manejo dos interditos possessérios? De outro angulo, a partir do primeiro dia do més de agosto,
este teria j& a posse da unidade ou mero direito a posse?228 As respostas as indagacdes propostas
influenciardo diretamente os instrumentos passiveis de utilizacdo pelo administrador para
remediar esse tipo de situacdo, notadamente quando se cogita da possibilidade de retirada
compulsoria dos pertences do multiproprietario infrator da unidade autbnoma.

E para possibilitar a reflexdo, cumpre esclarecer, inicialmente, que a posse pode ser
adquirida22® por fonte legal ou convencional, ou seja, pode resultar da lei (como no caso da
transmissdo da posse dos bens do de cujus aos herdeiros, quando da abertura da sucessdo, por

exemplo), do ato licito de conduta (ato juridico), de negdcio juridico ou de ato ilicito, como na

226 Acerca da distincdo apontada, cf: “Para compreensdo da tutela possessoria, ha que se distinguir o ius
possessionis do ius possidendi. O primeiro denota o préprio exercicio da posse, isto €, o fato da posse, enquanto
0 ius possidendi significa o direito a posse derivado de algum direito real (propriedade ou direito real limitado)
ou obrigacional (comodato, locacdo, depdsito etc.). O proprietario que exerce algum dos poderes inerentes ao
dominio sobre coisa sua ostenta tanto o ius possessionis como o ius possidendi — ele tem a posse e o direito a
posse.” (TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo.
Fundamentos do direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 70). E acerca da defesa
desses direitos em juizo, arrematam os autores: “O possuidor tem a faculdade de intentar agdo possessoria
como decorréncia do ius possessionis. E possuidor legitimado para ajuizar os interditos possessorios quem
prova o fato da posse [...]. [Ja] A prote¢do de quem invoca o ius possidendi ha de ser conferida no juizo
petitdrio, onde se discute o titulo do qual deriva a posse.”

221 Destaque-se que o esbulho possessorio consiste na “injusta e total privagio da posse, sofrida por alguém que

a vinha exercendo” (THEODORO JUNIOR, Humberto. A¢des possessorias. Revista Brasileira de Direito
Processual, Belo Horizonte, v. 1, n. 44, p. 103-104, out./dez. 1984), ou seja, no fato de retirar alguém da posse,
de ndo respeitar a posse alheia: o esbulhador toma para si a posse da coisa contra a vontade do antigo possuidor.
Nesse sentido: TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo.
Fundamentos do direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 64.

228 Frise-se que as nogdes de posse e de propriedade ndo se confundem, uma vez que a posse € dotada de autonomia
conceitual: nihil commune habet proprietas cum possessione, segundo o Digesto Romano. (TEPEDINO,
Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do direito civil:
direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 21).

229 No caso em tela, faz-se referéncia a aquisicio derivada da posse sobre o bem, uma vez que ela se opera por
meio da transmissdo do direito (0 adquirente sucede o transmitente na titularidade da posse). A esta se opfe a
aquisicdo originaria da posse, relacionada ao assenhoreamento autbnomo, sem a participacgao de ato de vontade
de outro possuidor antecedente, o que implica no surgimento de um direito novo, que ndo decorre de transmissao
(o direito novo nasce e 0 anterior se extingue, do que é exemplo a usucapido). Para maiores consideragoes
acerca dessas duas modalidades de aquisicao da posse, cf. PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de
direito civil: direitos reais. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019. v. 4. p. 35-41; e TEPEDINO, Gustavo;
MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do direito civil: direitos reais.
Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 61-62.
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hipotese do referido esbulho possessorio.230 No que tange a aquisicdo por negdcio juridico,

consiste em exemplo comum o constituto possessorio (art. 1.267, CC, pardgrafo Unico),

consubstanciado em espécie de tradigdo ficta, por meio da qual o alienante transfere a posse da coisa

ao adquirente sem que ocorra a apreensdo material por parte deste, ou seja, independentemente da

efetiva tradi¢do do bem juridico.231

O constituto possessorio nao se presume, devendo ser expressamente previsto no contrato,

e a vantagem de sua instituicdo para o adquirente é a possibilidade de manejo dos interditos

pOSSessOrios para recuperar a coisa, caso esta ndo lhe seja entregue pelo alienante na data

aprazada.z32 Nessa hipdtese, caso ndo houvesse estipulagdo do constituto, o proprietéario seria

230

231

232

TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do
direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 64-65.

TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do
direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 62. Os autores registram que o constituto
possessorio “é empregado, sobretudo, nas hipoteses nas quais ndo se mostra conveniente a tradigdo real e, ao
mesmo tempo, ndo ha interesse em que o alienante continue no status de possuidor”, de modo a nio se
caracterizar sequer o desdobramento da posse em direta e indireta, como regra, eis que ela passa integralmente
ao adquirente do bem, permanecendo o vendedor como mero detentor. Acerca do tema, cf. th. PEREIRA, Caio
Maério da Silva. InstituicBes de direito civil: direitos reais. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019. v. 4. p. 39-
40. O constituto possessdrio se manifesta, portanto, como modo de aquisicdo da posse para um sujeito
(adquirente) e de perda de posse da coisa para o outro (alienante). Nesse sentido, cf. LIMA, Getulio Targino.
Clausula Constituti. In: FRANCA, Rubens Limongi (Org.). Enciclopédia Saraiva do Direito. Sdo Paulo:
Saraiva, 1977. v. 15. p. 28. Outrossim, de acordo com o Enunciado n.° 77 aprovado pela | Jornada de Direito
Civil do CJF, tanto a posse de coisas méveis quanto imdveis pode ser transferida por esse expediente.

TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do
direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 63. A guisa de curiosidade, cumpre
mencionar expediente relacionado ao constituto possessério, utilizado com frequéncia em contratos de compra
e venda de imdveis nos dias atuais, quando por exemplo o adquirente concede prazo ao alienante para
desocupar o imovel em 60 (sessenta) dias: trata-se da denominada clausula constituti. Segundo Getulio
Targino de Lima, a clausula constituti representaria a materializacéo, isto é, o instrumento do constituto
possessorio, exteriorizando-0, e por meio dessa convengdo expressa entre 0s contratantes, transferir-se-ia a
posse independentemente da tradicdo da coisa. (LIMA, Getulio Targino. Clausula Constituti. In: FRANCA,
Rubens Limongi (Org.). Enciclopédia Saraiva do Direito. Sdo Paulo: Saraiva, 1977. v. 15. p. 26-29. p. 26-
27). Gustavo Tepedino, Pablo Renteria e Carlos Edison Monteiro Filho, por sua vez, extremam tais institutos,
e esclarecem que se de um lado sua semelhanga residiria no fato de que ambos operam a transferéncia da posse
do bem juridico ao adquirente sem apreensdo material por parte deste, revelando-se como espécies de tradicdo
ficta, e devendo ser expressamente instituidos em contrato para tanto (isto €, ndo se presumem), por outro
lado, a diferenca estaria nos efeitos de um e de outro, visto que mediante a aposi¢ao da clausula constituti,
utilizada pelo tabelionato, costuma-se prever mais do que o simples modo de aquisi¢do e perda da posse: se
por meio do constituto possessorio o vendedor que transfere a posse da coisa permanece em contato direto
com ela na qualidade de mero detentor, de outro turno, uma vez instituida especificamente a clausula constituti,
esta operaria ainda o desdobramento da posse, de modo que o adquirente seria o possuidor indireto e o
alienante, o possuidor direto, munido de autorizacdo contratual para uso da coisa vendida — seja como
locatario, comodatario ou outra espécie contratual — por prazo indeterminado ou durante o periodo estipulado
pelas partes para desocupagdo do imével. (TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do
Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p.
63).
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obrigado a se valer do juizo petitorio para ser imitido na posse, contudo este instrumento reputa-
se consideravelmente menos célere e eficiente do que 0 juizo possessorio.233

Outrossim, é certo que somente sofrera esbulho possessorio — o qual consiste, como
visto, no ato ilicito de aquisicdo da posse por meio do qual o esbulhador toma a posse da coisa
para si contra a vontade do antigo possuidor — aquele que detém efetivamente a posse do bem,
e ndo mero direito a posse decorrente do direito de propriedade, de modo que se o
multiproprietario titular do més de agosto nao receber a posse por meio da apreensdo material
concreta ou do constituto possessorio instituido expressamente no ordenamento condominial,
como se verd, tecnicamente ndo podera ser esbulhado por seu vizinho temporal, titular do més
de julho, se este ndo desocupar o imovel na data e horario previstos. Havera, no caso, posse
ilegitima ou injusta234 por parte deste, mas ndo propriamente esbulho possessorio.

Dessa hipdtese decorre que se o multiproprietario titular de agosto ndo detém a posse,
tampouco pode manejar — por si ou por seu representante legal, o qual poderd ser o
administrador profissional da multipropriedade — os interditos possessorios ou o desforco

233 A proposito, cf. os seguintes arestos: “REINTEGRACAO DE POSSE. ESBULHO. Juizo Petitério e Juizo
Possessdrio. Distingdo. O nosso ordenamento protege com maior celeridade e eficacia aquele que detém o
aspecto externo do dominio. Dai a necessidade de se distinguir o ius possidendi do ius possessionis. Aquele é
o direito de posse fundado na propriedade, este é o direito fundado no fato da posse, ou seja, no seu aspecto
meramente externo. O possuidor pode até ndo ser o proprietario, contudo essa aparéncia encontra respaldo
juridico. Portanto, nas agBes possessorias tratar-se-a exclusivamente da questdo da posse, enquanto nas a¢des
petitdrias levar-se-a em conta exclusivamente o direito de propriedade. Disso resulta que é vedado examinar
o dominio nas agdes possessorias. Manuten¢do da sentenga.” (TJRJ. 13.2 C.C. Ap. Civ. 0072155-
77.2006.8.19.0004/RJ. Rel. Des. Sergio Cavalieri Filho, Julg. 12.09.2007, Pub. 28.09.2007); e
“REINTEGRACAO DE POSSE. PEDIDO LIMINAR REQUERIDO UNICAMENTE COM
FUNDAMENTO NA POSSE ADVINDA DE SUCESSAO HEREDITARIA. NECESSIDADE DE
REALIZA(;AO DE PROVA PARA LEGITIMAR O EXERCICIO DA POSSE. RECURSO IMPROVIDO.
[...] Nas acBes possessorias, ndo se discute outra matéria a ndo ser posse e, eventualmente, pedidos de
indenizacdo, demolicdo e demais pedidos cumulaveis previstos no CPC. N&o &, nem pode ser objeto da
cognigdo processual, o dominio ou outro direito real. Dai que se distingam 0 juizo possessorio do juizo
petitorio. O juizo possessério discute a posse, ou seja, o poder de fato. O juizo petitdrio, que se funda em
direito real, discute o dominio. Por conta disso, entende-se que, mesmo em via de excecdo, ndo se pode,
ordinariamente, discutir propriedade em acdo possessoria.” (TJSP. 20.2 Cam. Dir. Priv. Al: 2051845-
18.2015.8.26.0000. Rel. Des. Alberto Gosson. Julg. 13.04.2015, Pub. 17.04.2015).

234 Nos termos do artigo 1.200, CC, “E justa a posse que ndo for violenta, clandestina ou precéria.” A contrario
sensu, portanto, serd injusta a posse cuja aquisicdo contenha, em sua origem, um desses trés vicios, sendo
violadora do direito a posse alheio. Para exposicdo didatica da posse justa e injusta, com explanacfes acerca
da posse violenta (adquirida por ato de violéncia, em analogia ao crime de roubo), da clandestina (adquirida
por meio insidioso, sem que o proprietario se dé conta do ato aquisitivo) e da precaria (adquirida por abuso de
confianga ou descumprimento do dever de restituir por parte do possuidor direto, que recebeu coisa através de
um titulo autorizador o qual operou o desdobramento da posse em direta e indireta), bem como da posse de
boa e de ma-fé (art. 1.201, CC), cf. TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo;
RENTERIA, Pablo. Fundamentos do direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 43,
segs.
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pessoal,23> afinal, estes consistem em instrumentos privativos para defesa da posse (e néo do
mero direito & posse, frise-se). Por via de consequéncia, como mencionado, ndo Ihe restara
alternativa sendo recorrer ao juizo petitorio para defender seu direito em sede jurisdicional —
exatificando-se, ndo obstante, que a acdo judicial pelo procedimento comum pode levar
(e normalmente leva) anos para ser julgada. Tal situacdo representaria a morte da
multipropriedade, porquanto diante do risco de vultoso prejuizo oriundo da impossibilidade de
acesso imediato ao imovel, por forca da inércia do vizinho temporal infrator — situacdo
aparentemente irremedidvel de forma célere e eficaz, quando ndo instituido o constituto
possessorio — dificilmente os candidatos a aquisicdo de imoOveis em multipropriedade se
mostrariam interessados.

N&o obstante, nesses casos — em que nao ha posse efetiva, mas mero direito a posse —
deverd o administrador, oferecendo mecanismos de gestdo eficiente, envidar os melhores
esforcos para tentar fazer com que o multiproprietério infrator deixe a unidade, através do
pronto envio de notificacdo, além da aplicacdo de san¢des severas, como multas vultosissimas,
inclusive por hora, culminando com a perda temporaria de direito de uso da unidade pelo
conddmino transgressor no ano seguinte,238 a guisa de exemplo — contudo ainda assim, o
prejudicado ficaria sem acesso ao bem, revelando-se deveras arriscada a aquisi¢do de imovel em
multipropriedade. A luz dessa conjectura, cumpre sublinhar que o administrador, como grande
maestro da orquestra em tela, terd o dever de realizar a boa gestdo do empreendimento, de modo
gue ndo pode se quedar inerte diante da infracdo de regras legais ou convencionais pelos
condébminos, dispondo dever de agir. Nessa toada, indaga-se: ele teria o dever de garantir o
acesso ao imovel livre e desocupado? E o que se vera no proximo item.

Antes, porém, de adentrar nessa analise, adianta-se que uma alternativa passivel de
adocdo pelo gestor para tornar o empreendimento mais atrativo diante dos riscos narrados seria
a reserva de unidades em estoque para realocar o multiproprietario prejudicado. A proposito,
caso administrador veicule propaganda nesse sentido em campanhas publicitarias, e/ou no anincio
dos imoveis a venda, ou até se fizer constar essa possibilidade na convengdo condominial ou no

instrumento de aquisi¢do do imdvel pelo mesmo elaborado, a luz das normas consumeristas e da

235 Objeto do item infra.

236 O artigo 1.358-J, §1.°, CC estabelece uma gradagio entre as sangdes e prevé que o multiproprietario estara
sujeito a “multa, no caso de descumprimento reiterado de seus deveres”, bem como a “multa progressiva e
perda temporaria do direito de utilizacdo do imével no periodo correspondente a sua fragao de tempo, no caso
de descumprimento reiterado de deveres.” Para sua aplicagdo na pratica, destaque-se que elas devem constar
na convenc¢do multiproprietaria, garantindo-se a devida informacéo dos titulares acerca delas.
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axiologia constitucional, ele assumira a posicao de garantidor e a obrigacdo de resultado,3” no
sentido de se comprometer a garantir ao multiproprietario o acesso ao imdvel livre e desocupado
(além, é claro, de devidamente higienizado e mantido) para sua utilizacao no periodo respectivo,
ou disponibilizar o acesso a outro imdvel semelhante ou superior, sob pena de ser
responsabilizado por eventuais prejuizos sofridos.238

De outro angulo, adaptando-se a disciplina e 0 uso corrente do constituto possessorio para
a multipropriedade imobiliaria, serd necessaria a previsdo expressa desse expediente no
ordenamento condominial, como referido, para que o multiproprietario titular do més de agosto
sobre o imdvel-base se torne possuidor desde o primeiro dia desse periodo — e ndo disponha
mero direito a posse, decorrente de seu direito de propriedade. Nesse caso, relevante notar que
ndo basta que tal clausula seja inserida apenas no instrumento de compra e venda do imovel
celebrado entre o adquirente e o empreendedor ou a incorporadora alienante, pois afinal a
protecdo da posse nao tem por foco central a figura destes como possivel ameaca.

Com efeito, a preocupacédo aqui ndo parece se colocar em relacéo a estes, por eventual
risco de que ndo entreguem o bem adquirido na data aprazada — até porque, em tese, ndao haveria
Obice a imissdo na posse do adquirente desde logo, quando o imovel estivesse construido,
disponivel e pronto para uso —, mas sim em relacdo ao vizinho temporal, caso este ndo desocupe
o imovel ao término de sua fracdo de tempo e, com isso, inviabilize o ingresso do legitimo
titular.

A propésito, esclareca-se que na multipropriedade, como regra, transfere-se mero
direito a posse de um multiproprietéario para o outro ap6s o término do periodo respectivamente

titularizado por cada qual, direito este que decorre justamente da propriedade relacionada a

237 para consideragbes didaticas e aprofundadas a respeito das obrigacBes de meios e de resultado dos
fornecedores, para as quais importa principalmente avaliar a expectativa do consumidor, cf. OLIVA, Milena
Donato; RENTERIA, Pablo. Responsabilidade civil do fornecedor por inadimplemento das obrigacées de
meio: o caso do gestor de fundos de investimento. In: TERRA, Aline de Miranda Valverde; GUEDES, Gisela
Sampaio da Cruz. Inexecucdo das obrigacfes. Rio de Janeiro: Processo, 2020. p. 655-678.

238 A proposito, confira-se a redagio dos artigos 30 e 35 do CDC: Art. 30. “Toda informagdo ou publicidade,
suficientemente precisa, veiculada por qualquer forma ou meio de comunicacdo com relacdo a produtos e
servicos oferecidos ou apresentados, obriga o fornecedor que a fizer veicular ou dela se utilizar e integra o
contrato que vier a ser celebrado”; Art. 35: “ Se o fornecedor de produtos ou servigos recusar cumprimento
oferta, apresentacdo ou publicidade, o consumidor poderd, alternativamente e a sua livre escolha: | - exigir o
cumprimento for¢ado da obrigacdo, nos termos da oferta, apresentagdo ou publicidade; Il - aceitar outro
produto ou prestacdo de servico equivalente; Il - rescindir o contrato, com direito a restituicdo de quantia
eventualmente antecipada, monetariamente atualizada, e a perdas e danos”.
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alternancia de dominios.23® Por outro lado, caso seja instituida a posse ficta por meio do
constituto possessorio, dele resultara que desde o primeiro momento da fracdo temporal
titularizada sobre o imovel-base, 0 multiproprietario ja se torna possuidor, ainda que néo se opere
a apreensao ou o contato material direto com a coisa.

Sob essa 6tica, 0 mencionado expediente juridico ganha destaque no que diz respeito a
relacdo entre condéminos, tornando-se necessaria sua previsao na convenc¢do condominial — e
ndo apenas no instrumento de compra e venda dos imdveis, frise-se —, com vistas a garantir a
posse dos multiproprietarios desde o primeiro minuto da fracdo temporal sobre o bem imdével
que cada um titulariza.240 Desse modo, inserido o constituto possessdrio na convengdo de
condominio, e sendo esta devidamente registrada perante o Registro de Imdveis, assegurar-se-a
ampla publicidade desse instrumento de aquisicdo (ficta) da posse, além de sua outorga mutua
entre os titulares, sua oponibilidade perante terceiros — inclusive futuros adquirentes — e ainda
outros efeitos interessantes do mesmo advindos.

Dentre esses, € possivel citar — além do referido fato de que o multiproprietério sera
efetivo possuidor do imdvel desde o primeiro momento do periodo titularizado, de modo que
sua situacdo juridica seria muito mais robusta e passivel de protecdo célere e eficaz do que o
mero direito a posse decorrente do direito de propriedade — a consequéncia de que, na qualidade
de possuidor, caso ndo seja possivel ao multiproprietario ingressar no imével porque seu
vizinho temporal ndo o desocupou, neste caso restaria caracterizado efetivo esbulho
possessorio, injusta agressao ao seu direito e, por conseguinte, além da possibilidade de manejo

de acBes possessorias?4l para protecdo do direito do titular legitimo, também o suporte fatico

239 Dito em outras palavras, na multipropriedade tecnicamente ndo ha desdobramento da posse, como regra, porque
cada multiproprietério exerce a posse em virtude do seu direito de propriedade autbnomo sobre o imével, durante a
fracdo temporal que lhe incumbe. Finda esta, ele ndo mais podera ser caracterizado como proprietéario ou
possuidor, mesmo indireto, porque a rigor ndo existe mais direito dele sobre a fracdo temporal subsequente,
mas apenas sobre aquela que foi objeto de aquisicao e registro perante o Registro de Imdveis. Paralelamente, seria
necessdria a efetiva transferéncia da posse ao multiproprietario subsequente, por meio da apreensdo material da
coisa, visto que ele ndo se torna possuidor automaticamente (como visto, o direito de propriedade ndo se
confunde com a posse).

240 Nesse caso, a convencdo de condominio pode instituir, por exemplo, que no dia 1.° de janeiro, o titular da
matricula X perante o Registro de Iméveis (R.1.) terd a posse, por meio do constituto possessério; o titular da
matricula Y perante o R.I. terd a posse em 1.° de fevereiro, e assim sucessivamente — de acordo com as fragdes
temporais titularizadas pelos multiproprietéarios sobre os bens imoéveis, devidamente registradas, como manda
alei.

241 Dentre elas, incluem-se a manutenc&o da posse (em caso de turbac&o), a reintegracéo da posse (na hipotese de
esbulho) e o interdito proibitério (quando da ameaca grave a posse), expedientes previstos no art. 1.210 do
Cddigo Civil. Interessante notar que em relacdo a essas a¢fes possessorias, vigora o principio da fungibilidade
em sede processual, a luz do art. 554 do CPC (nesse sentido: TEPEDINO, Gustavo; BARBOZA, Heloisa
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para exercicio da autotutela para defesa da posse, inclusive, em tese, por meio da retirada
compulsdria dos pertences do esbulhador e de seus familiares e demais ocupantes do imoével apos
a data e horario previstos no ordenamento condominial para desocupacéao da unidade. Mas seria esta

medida legitima e merecedora de tutela? E o que se passa a investigar no topico a seguir.

Helena; MORAES, Maria Celina Bodin de. Codigo Civil interpretado conforme a Constitui¢do da Republica.
Rio de Janeiro: Renovar, 2011. v. 3. p. 468 e segs), bem como que seu rito processual € menos oneroso e mais
célere do que o Procedimento Comum, como depreende da regulamentacao constante no Codigo de Processo
Civil. A proposito, ensina Rudolf von lhering que a protecdo possessoria se fundamenta na proibicgdo de se
fazer justica pelas proprias médos. (JHERING, Rudolf von. O fundamento dos interditos possessorios. 2. ed. Rio
de Janeiro: Francisco Alves, 1908. p. 20).
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2.3.3  Desforgo pessoal na multipropriedade

Também chamado de desforco imediato ou de legitima defesa possessoria,242 o desforgo
pessoal referido alhures consubstancia-se em exercicio de autotutela para defesa da posse. Esse
instrumento tem natureza excepcional e demanda a observancia de certos requisitos previstos
em lei para que seja exercido legitimamente, sob pena de se caracterizar como exercicio
arbitrario das proprias raz@es, conduta tipificada no artigo 345 do Cddigo Penal. Isso se explica
pelo fato de que, no Estado Democrético de Direito, como regra, 0 monopélio do uso da forga
cabe ao proprio Estado, de modo que compete a ele prestar tutela jurisdicional diante de lesdo
ou ameaca de les&o a direitos.243

Sob essa Gtica, dentre 0s requisitos necessarios para que o desforco seja licito, é possivel
citar seu carater imediato, isto €, que seja exercido ato continuo a agressdo,?** que seja
proporcional a esta, e que se utilizem apenas 0s meios indispensaveis para a defesa da posse,245
sob pena de responsabilizacdo nas esferas civel e criminal.246 Afinal, a luz da axiologia
constitucional e, em especial, da funcionalizacdo das situa¢bes patrimoniais em prol das
existenciais, ndo se pode admitir a legitima defesa de bens patrimoniais em detrimento da

integridade psicofisica do ofensor, salvo quando se tratar de legitima defesa intentada para a

242 Confiram-se os artigos 188, | e 1.210, caput e paragrafo 1.°, CC.

243 Na mesma direcdo: TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo.
Fundamentos do direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 76. Os autores chamam
atencdo para a garantia prevista no art. 5., XXXV da CF/88, bem como para o fato de que nosso ordenamento
juridico prevé apenas em hipdteses excepcionais a faculdade de autodefesa por parte do titular de situagéo
subjetiva violada ou ameagada.

244 Nesse sentido inclusive dispde o Enunciado n.° 495 da V Jornada de Direito Civil do CJF: “No desforgo
possessdrio, a expressao ‘contanto que o faca logo’ deve ser entendida restritivamente, apenas como a reagdo
imediata ao fato do esbulho ou da turbagdo, cabendo ao possuidor recorrer a via jurisdicional nas demais
hipoteses. (Disponivel em: <https://www.cjf.jus.br/enunciados/enunciado/564>. Acesso em: 01 out. 2023).

245 Acerca da necessaria observancia da proporcionalidade, razoabilidade e do imediatismo da reagdo, cf.
TEPEDINO, Gustavo; BARBOZA, Heloisa Helena; MORAES, Maria Celina Bodin de. Cddigo Civil
interpretado conforme a Constituicdo da Republica. Rio de Janeiro: Renovar, 2011. v. 3. p. 471-472. Segundo
os autores, “Se o possuidor toma conhecimento do esbulho ou turbagdo em momento posterior, ndo podera
exercer a autodefesa da posse [...]. O requisito da proporcionalidade ao ato também vem sendo observado pela
jurisprudéncia [...] [e esta] condiz com a prépria funcdo do instituto, pois ndo se admite que, sob 0 argumento
de defesa da posse, sejam atingidos outros interesses merecedores de tutela. Deve-se considerar, sobretudo, a
prevaléncia dos interesses existenciais sobre os patrimoniais, a impedir que se legitime o uso da forca para, em
defesa de direito patrimonial, sacrificar a integridade fisica ou a propria vida humana.”

246 TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do
direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 76-77.
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protecdo da vida do proprietario ou de seus familiares?4” — qual ndo parece ser o caso analisado
na multipropriedade.

Diante de tais esclarecimentos e, sobretudo, da ja referida pluralidade de fontes
normativas harmonizadas pelos principios e valores constitucionais que incidem nos casos
concretos, parece nao se mostrar compativel com o ordenamento, para fins de defesa da posse
sobre a unidade condominial, a possibilidade de o administrador da multipropriedade se utilizar
de chave mestra para ingressar no imével ocupado pelo condémino esbulhador e promover a
retirada compulsdria de seus pertences e dos sua familia e/ou convidados. Nesse sentido, caso
a medida fosse admitida, seria possivel aventar diversas hipdteses que poderiam caracterizar
situacBes extremamente vexatdrias, com exposicdo desnecessaria dos conddéminos e de seus
visitantes perante a comunidade — o que definitivamente ndo seria merecedor de tutela pelo
ordenamento juridico brasileiro.

De forma efetiva, ainda que se repute ilegitima e injusta a posse dos esbulhadores, as
consequéncias praticas do desforco pessoal seriam potencialmente constrangedoras em demasia
para justificar o manejo da autotutela. Além disso, como citado, ndo se admite a autodefesa de
direitos patrimoniais em sacrificio de direitos existenciais, notadamente da integridade
psicofisica dos agressores.

Portanto, sem embargo de posicionamento diverso em doutrina,248 conclui-se que o
administrador deveria priorizar solucdes alternativas no caso de esbulho, as quais ndo confrontem
o principio da protecdo da dignidade da pessoa humana, valor supremo do ordenamento, e ainda

assim se revelem eficientes no caso concreto, tais como: a notificacdo imediata do infrator,

247 TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do
direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 77-78.

248 André Abelha e Maya Garcia Camera sustentam que a adogéo da autotutela pelo administrador profissional
em nome do multiproprietario prejudicado seria possivel, porquanto estaria abrangida pelo seu poder de
fiscalizacéo, e independeria de previsdo expressa no instrumento de regramento coletivo do condominio —
posicionamento acerca do qual, ressalvadas as devidas vénias e pelos argumentos ja citados alhures,
divergimos. (Cf. ABELHA, André; CAMERA, Maya Garcia. Efeitos do inadimplemento das obrigagdes do
multiproprietario. In: TERRA, Aline de Miranda Valverde; GUEDES, Gisela Sampaio da Cruz. Inexecuco
das obrigacfes. Rio de Janeiro: Processo, 2020. p. 621-622). Interessante notar, ndo obstante, a decisdo
judicial referida pelos autores para endossar a admissibilidade desse poder pelo administrador: trata-se da
sentenca transitada em julgado proferida pelo juizo da 5.2 Vara Civel da Comarca de Ribeirdo Preto, SP, no
julgamento do processo 0012981-18.2011.8.26.0506. No caso, 0 multiproprietario, que ndo havia desocupado
a unidade no dia e horario previstos, ajuizou agdo em face do Condominio pleiteando indenizagdo por danos
morais, alegando abuso de direito e exposicdo a situagdo vexatdria perante os demais condéminos, quando
seus pertences foram retirados da unidade pelo administrador e acomodados em local apropriado. A acéo foi
julgada improcedente, tendo o juiz entendido que o administrador apenas preservou o direito do
multiproprietario titular da fracdo de tempo subsequente sobre o bem imével (TJSP. Comarca de Ribeirdo
Preto. 5.2 V.C. 0012981-18.2011.8.26.0506. Juiza: Ménica Rodrigues Dias de Carvalho. Julg. 15.08.2014).
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seguida do manejo imediato de acdo possesséria, na qualidade de representante legal do
multiproprietario prejudicado, com pedido de tutela de urgéncia para que o esbulhador seja
compelido a sair do imdvel, até mesmo por forca policial se necessario; a concomitante
aplicacdo de sancOes severas, tais como multas vultosissimas, inclusive por hora, culminando
com a perda de direito de uso da unidade pelo conddmino transgressor no ano seguinte — o que
inclusive dialoga com a possibilidade de exclusdéo do conddomino antissocial expressamente
prevista.24 Nessa toada, a convencao condominial pode (e deve) prever estas penalidades, com
vistas a institucionalizar o respeito as regras turnarias pelos multiproprietarios e conscientiza-
los das severas punicOes aplicaveis em caso de descumprimento.

Por outro lado, caso se admita a adog¢do do desforco pessoal pelo administrador (na
qualidade de representante legal do multiproprietario prejudicado),?50 sera necessario, além da
observancia dos requisitos ja mencionados e como tentativa de mitigar o confronto desse
expediente com os valores do ordenamento, que os multiproprietarios outorguem poderes
especificos para ele nesse sentido, ndo bastando a outorga genérica de poderes para gestdo do
imovel, bem como que a san¢do seja prevista na convencao condominial, a fim de que Ihe seja
atribuida a devida publicidade, oponibilidade erga omnes e consequente possibilidade de
impugnacao por eventuais interessados. Destaque-se também a necessaria observancia do dever
de informacdo clara e precisa acerca da possibilidade de adocdo dessa medida em face dos
adquirentes de imoveis, dever este o qual deve ser cumprido por toda a cadeia de fornecedores

envolvidos na multipropriedade, sobretudo pelo administrador.
2.3.4  Administrador como garantidor de acesso ao imovel?
Prop6s-se nos itens anteriores a reflexdo sobre se o administrador profissional, na

qualidade de responsavel pelo rigoroso controle de entrada e saida das unidades pelos

multiproprietarios — leia-se, do cumprimento das regras turnarias — e gestor dos imoveis,

249 Tal medida dréstica foi introduzida expressamente no regime da multipropriedade, no art. 1.358-J, §1.°, Il do
Cddigo Civil: “Conforme previsdo que devera constar da respectiva convengdo de condominio em
multipropriedade, o multiproprietério estara sujeito a: | - multa, no caso de descumprimento de qualquer de
seus deveres; Il - multa progressiva e perda temporaria do direito de utilizacdo do imdvel no periodo
correspondente a sua fragdo de tempo, no caso de descumprimento reiterado de deveres.”

250 A propésito, cumpre invocar, por analogia, o art. 1.198, CC — muito embora o administrador n&o seja detentor,
porém responsavel pela gestdo e conservacdo do imével — bem como o Enunciado n.° 493 da V Jornada de
Direito Civil do CJF.
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poderia ser responsabilizado caso o imovel ndo esteja disponivel para utilizacdo pelo
multiproprietario durante o periodo correspondente a fragdo de tempo pelo mesmo titularizada.

Em outras palavras, indagou-se: teria 0 gestor o dever de garantir 0 acesso do
multiproprietario ao imovel livre, desocupado, além, é claro, de devidamente higienizado,
mantido e organizado, competindo-lhe ainda a obrigagao de realoca-lo em outra unidade, caso
0 imdvel esteja indevidamente ocupado por seu vizinho temporal, ou por qualquer outra razao
interditado — ou caberia ao multiproprietario sujeitar-se a tal indisponibilidade, na qualidade de
proprietario do imovel?1 e ndo de mero hospede?

Sob essa Otica, aventa-se uma primeira possibilidade, qual seja, quando o administrador
se comprometer a realocar os multiproprietarios em caso de indisponibilidade dos imoveis
respectivos — utilizando-se, para tanto, de unidades em estoque, mantidas para tal finalidade —
seja através de propaganda em campanhas publicitarias ou no andncio dos iméveis a venda, ou
até se fizer constar tal possibilidade na convengdo ou no instrumento de aquisi¢cdo do imovel.
Nessa hipotese, a solucdo seria bem mais simples e direta, sobretudo se considerada a
caracterizacdo do administrador como fornecedor: a luz das normas consumeristas e da axiologia
constitucional, ele assumira a obrigacdo de garantir o0 acesso ao imovel livre e desocupado ou,
alternativamente, de disponibilizar 0 acesso a outro imével semelhante ou superior — sob pena
de ser responsabilizado pelos danos sofridos pelo titular.

De outro turno, ndo havendo compromisso expresso (ou tacito) por parte desse gestor,
a fim de perquirir sua responsabilidade em caso de indisponibilidade do imdvel, mister extremar
duas hipoteses distintas, a saber: quando se trata do uso de unidade autbnoma inserida em
regime de intercdmbio; ou da utilizacdo de imével do qual o multiproprietario € o préprio titular.

No primeiro caso, em se tratando de sistema de intercdmbio gerenciado pelo
administrador, caso o multiproprietario solicite com a antecedéncia necessaria — a ser disciplinada
no ordenamento condominial, como alude o artigo 1.358-P, VI — a reserva de um imdvel-base
situado em localidade diversa para seu uso e gozo, durante 0 mesmo periodo anual correspondente

aquele titularizado no empreendimento original, a luz das consideragdes doutrinarias acerca dos

251 por analogia, reflita-se: se eu sou proprietaria de unidade autbnoma em condominio edilicio e a minha unidade
é alagada em virtude de danos em um cano hidraulico, ou danificada em razdo de um incéndio oriundo de
curto-circuito interno, teria o sindico o dever de me realocar? Evidentemente ndo. Na qualidade de proprietaria
— posicdo da qual decorrem 6nus e bdnus —, devo me sujeitar a essas restricbes eventuais, ndo podendo
responsabilizar o gestor do condominio por problemas advindos de minha propria unidade autdnoma.
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contratos de turismo,252 analogicamente aplicaveis ao caso, o administrador tera o dever de

garantir o acesso ao imdvel.

Isso se explicaria porque, na hipotese, revelar-se-ia inequivoca relagdo de consumo entre

aquele que utiliza o sistema de intercambio e o administrador profissional,2>3 como ja previa a

lei que instituiu a Politica Nacional do Turismo,2>* caracterizando-se aqui uma obrigacdo de

resultado?>> a cargo daquele administrador. Com efeito, “a reserva pode ser compreendida

como uma promessa, 0 negdécio juridico por meio do qual o fornecedor de servicos assume

unilateralmente uma obrigac¢do”256 de alocar o solicitante (hospede, turista, ou multiproprietario, no

252

253

254

255

256

Conceitua-se o contrato de turismo como um “contrato atipico, bilateral, oneroso, comutativo, caracterizado
pela prestagdo de servigos especializados concernentes a organizagdo de viagem para fins turisticos, celebrado
entre o operador de turismo ou a agéncia de viagens, de um lado, e, de outro, o turista.” (TEPEDINO, Gustavo.
A responsabilidade civil nos contratos de turismo. In: Temas de direito civil. 3. ed. Rio de Janeiro: Renovar,
2004. Tomo |. p. 244).

Gustavo Tepedino sublinha que no seio do contrato de turismo — cuja ratio parece se aplicar & hipétese sob
anélise — revela-se 0 “estado de inferioridade — ou, em linguagem consumerista — um verdadeiro estado de
hipossuficiéncia, que caracteriza, por defini¢do, o turista, mercé da lingua, costumes, moeda, alimentacéao e
habitos que ndo lhe sdo familiares.” (TEPEDINO, Gustavo. A responsabilidade civil nos contratos de turismo.
In: Temas de direito civil. 3. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2004. Tomo . p. 241).

Remeta-se novamente ao artigo 23 da referida lei n.° 11.771/2008 (Politica Nacional de Turismo), cujos
paragrafos dispdem: “8§1. Os empreendimentos ou estabelecimentos de hospedagem que explorem ou
administrem, em condominios residenciais, a prestagdo de servi¢os de hospedagem em unidades mobiliadas e
equipadas, bem como outros servigos oferecidos a hdspedes, estdo sujeitos ao cadastro de que trata esta Lei e
ao seu regulamento; §2.°: Considera-se prestacdo de servicos de hospedagem em tempo compartilhado a
administracdo de intercdmbio, entendida como organizagdo e permuta de periodos de ocupacdo entre
cessionarios de unidades habitacionais de distintos meios de hospedagem.”

As obrigacdes de resultado opGem-se as obrigacfes de meios. No dmbito das relagcbes de consumo, 0s
fornecedores, com excecdo dos profissionais liberais, respondem independentemente de culpa pelos danos que
resultem de defeito no servigo prestado, mas isso ndo significa que o fornecedor esteja sempre obrigado a
obter o resultado almejado pelo consumidor, sendo licita a estipulacdo de obrigacédo de meios — desde que tal
ajuste, logicamente, ndo seja empregado abusivamente pelo fornecedor para repassar ao consumidor riscos
inerentes a sua atividade. Nessa toada, enquanto na obrigacao de resultado o fornecedor promete realizar o
resultado prético desejado pelo credor, adimplindo a obrigacdo por meio da efetiva satisfacdo do interesse
deste, na obrigacdo de meios o devedor empenha-se com todo o seu conhecimento, expertise e esforco para
obter o resultado, sem, todavia, assegura-lo. Nesta modalidade, “néo ha coincidéncia entre o interesse primario
que deu origem & relacdo e o interesse (in obligatione) a ser satisfeito com o adimplemento”, e essa
qualificacdo sera essencial para definir o conteido da prestagdo que incumbe ao fornecedor. (OLIVA, Milena
Donato; RENTERIA, Pablo. Responsabilidade civil do fornecedor por inadimplemento das obrigacdes de
meio: o caso do gestor de fundos de investimento. In: TERRA, Aline de Miranda Valverde; GUEDES, Gisela
Sampaio da Cruz. Inexecucdo das obrigacOes. Rio de Janeiro: Processo, 2020. p. 659-660, 676-677).

TEPEDINO, Gustavo. A responsabilidade civil nos contratos de turismo. In: Temas de direito civil. 3. ed. Rio
de Janeiro: Renovar, 2004. Tomo I. p. 249. O autor diferencia a promessa unilateral da bilateral (da qual é exemplo
a promessa de compra e venda) e esclarece que, feita a reserva, o prestador de servico turistico assumira obrigagao
unilateral de resultado. Desse modo, a rigor, o consumidor beneficiario ndo estaria obrigado a qualquer prestacéo,
em que pese 0s prestadores de servico comumente exijam o pagamento prévio de parte ou de todo o servico,
como forma de se resguardarem do chamado “no show”, ou de uma espécie de “taxa de reserva”. Cumpre
frisar, ndo obstante, que a reserva que usualmente precede os servi¢os de turismo [como o transporte e a
hospedagem, ou a hospedagem e os passeios guiados, por exemplo] vincula as partes contratantes, eis que
expressa uma facilidade que os fornecedores oferecem aos consumidores, garantindo-0s com antecedéncia.
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caso, o qual acaba por assumir posi¢cdo em que se superpdem estas figuras em certa medida) no
imdvel de destino. Outrossim, ainda que ndo seja o proprio administrador a efetuar a reserva,
havendo outro prestador de servicos envolvido nessa relacédo, certo é que eles integrardo o
mesmo grupo econémico para efeito de aplicacdo das normas de protecdo ao consumidor
vulneravel.

Sob essa Gtica, caso o imovel reservado pelo multiproprietéario através do sistema de
intercdmbio esteja por qualquer razéo indisponivel, a interpretacdo sistematica das normas
aplicaveis ao caso parece conduzir a conclus@o de que o administrador teria o dever de realoca-
lo em imdvel semelhante ou superior sem custo adicional, sob pena de ser responsabilizado
pela indisponibilidade.25”

Por outro lado, na hipdtese em que um conddémino permaneca no imével além do periodo
de tempo sobre 0 mesmo titularizado, de modo a impossibilitar o legitimo acesso por seu vizinho
temporal, uma vez instituido expressamente na convengao condominial o constituto possessorio
— 0 qual atribui a posse ao multiproprietario independentemente do contato direto com a coisa,
como visto — restara caracterizado o esbulho, o qual podera ensejar consequéncia diversa. Nessa
toada, ndo se tratando de regime de intercdmbio e ndo tendo o administrador se obrigado a
garantir o acesso do multiproprietario ao imovel livre e desocupado, vislumbra-se que ndo
haveria obrigacdo do gestor de realoca-lo — e, portanto, ele ndo atuaria como garantidor.

Com efeito, ndo é possivel extrair da lei a obrigacdo do administrador de garantir o
acesso do multiproprietario ao imdével, mas sim de promover a boa gestdo dos bens que o
guarnecem, como 0s equipamentos e mobiliario, exercendo tanto as func@es que ordinariamente
competiriam ao sindico do condominio edilicio, quanto aquelas caracteristicas do gestor da
multipropriedade, ja referidas ao longo do presente estudo. Nesse diapasdo, ele ndo assume, via
de regra, a posic¢do de garantidor nas eventuais hipoteses de indisponibilidade do imével,2%8 seja
por esbulho possessorio ou por forga maior — como uma infiltracdo que inviabilize a
permanéncia do condémino na unidade — mas tem o dever, por outro lado, de entrega-la limpa,

higienizada e devidamente organizada para uso com exclusividade pelo respectivo titular.

257 Na hipotese versada, vale trazer & baila o artigo 14 do CDC, o qual incidira no tocante a responsabilizacéo do
administrador.

258 Tracando-se novamente um paralelo com o condominio edilicio, neste o sindico, na qualidade de
administrador do bem comum, ndo tem o dever de assegurar o uso das unidades autbnomas por seus
proprietarios e sobre elas ndo tem ingeréncia direta, légica que parece se aplicar a multipropriedade imobiliaria
na hipotese sob analise.
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Importante destacar, outrossim, que ainda que nessa conjuntura o administrador nao
possua a obrigacgdo especifica de garantir o acesso do multiproprietario ao imével pelo mesmo
titularizado, isso ndo significa que ele esteja desobrigado de envidar os melhores esforcos nesse
sentido, afinal, o principio da boa-fé mitiga a auséncia de responsabilidade do fornecedor pelo
atingimento do resultado almejado pelo consumidor.

Nesse diapasdo, seria recomendavel a realocacdo do multiproprietario prejudicado pelo
administrador sempre que possivel, caso haja disponibilidade — o que pode se revelar inclusive
como um atrativo do condominio para o0s interessados na aquisicdo de imoveis.
Comprometendo-se o administrador com a boa-gestdo do empreendimento e reservando para si
alguns imoveis ndo comercializados, exatamente para que possa realocar os multiproprietarios
em caso de necessidade (seja por esbulho do vizinho temporal, para manutencdo periddica
das unidades ou por qualquer outra razdo),2>9 caracterizar-se-d0 inequivocas vantagens e
diferenciais atrativos para os futuros adquirentes, cenario que se revela vantajoso para todos 0s
personagens envolvidos.

Interessante notar, portanto, que a responsabilidade do administrador podera variar de
acordo com a modalidade de multipropriedade instituida: quando se tratar de multipropriedade
imobiliaria ordinaria, via de regra ele ndo atuard como garantidor de acesso ao imovel,
limitando-se os seus deveres aqueles relacionados a gestdo propriamente dita; por outro lado,
em se tratando de multipropriedade associada a regime de intercambio, quando normalmente
existe uma gestora ou rede hoteleira a frente do empreendimento, havera obrigacdo do
administrador de garantir o acesso do multiproprietario ao bem titularizado ou, quando isso ndo
for possivel, de realoca-lo em imoével semelhante.

A analise do caso concreto revela-se essencial para afericao da responsabilidade do gestor e
dos direitos dos multiproprietarios — sempre a luz dos principios e valores constitucionais, 0s quais
devem harmonizar a pluralidade de fontes normativas incidentes em cada hipétese.

Por fim, ndo se pode descurar da responsabilidade do administrador na hipotese de falha
no dever de comunicagdo, isto €, no dever de prestar informacgdes claras e precisas aos
adquirentes de imdveis inseridos no condominio em multipropriedade, relativamente aos riscos

assumidos diante do regramento condominial em concreto.

259 Destaque-se, a proposito, que o préprio artigo 1.358-N dispde que o instrumento de instituicio do condominio
podera prever fracdo de tempo destinada a realizacdo de reparos indispensaveis no imovel e em suas
instalagdes, em seus equipamentos e em seu mobiliario, com vistas a assegurar o exercicio normal do direito
de multipropriedade, podendo esta fracdo ser atribuida ao instituidor da multipropriedade ou aos
multiproprietarios, proporcionalmente.
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Em outras palavras, se o administrador, com base nas informacdes prestadas e/ou no
contetdo publicitério veiculado, gera para os multiproprietérios a legitima expectativa de que
ndo havera falhas ou problemas, e de que ele ndo corre o risco de ter inviabilizado seu acesso ao
imovel, ou se ndo esclarece a possibilidade de ajuizamento de acdo possessoria nas hipoteses
referidas alhures — o que muitas vezes ocorre de forma proposital, com vistas a omitir as
intercorréncias possiveis e assim atrair mais pessoas a celebracdo do negocio —, nesses casos,
ainda gue nédo tenha assumido expressamente a responsabilidade de garantidor do acesso ao
imovel, o administrador podera ser responsabilizado,260 pois o dever de informacéo clara (de
facil entendimento), correta (verdadeira), precisa (ndo prolixa ou escassa) e ostensiva (de facil
constatacao ou percepcao) é essencial ao negocio e deve estar presente ndo apenas na formacéo
do contrato, mas também durante toda a sua execucdo.261

O Cadigo de Defesa do Consumidor protege o consumidor leigo e vulneravel (o qual
nao entende todos os riscos assumidos quando da celebragdo do negdcio, suas especificidades) do
déficit informacional, com vistas a resguardar sua liberdade de escolha consciente no &mbito
contratual, a boa-fé nas relacdes mercadoldgicas e, em Ultima andlise, a igualdade substancial e o

equilibrio entre os contratantes.262 Portanto, ainda que ndo seja caracterizado vicio do produto ou

260 Nesse sentido, o ministro do STJ Humberto Martins pontuou em seu voto no julgamento do REsp 1.364.915
que “mais do que obrigacdo decorrente de lei, o dever de informar é uma forma de cooperagdo, uma
necessidade social. Na atividade de fomento ao consumo e na cadeia fornecedora, o dever de informar tornou-
se auténtico 6nus pré-ativo incumbido aos fornecedores (parceiros comerciais, ou ndo, do consumidor), pondo
fim a antiga e injusta obrigacdo que o consumidor tinha de se acautelar (caveat emptor)” (STJ. 2.2 T. REsp
1.364.915/MG. Rel. Min. Humberto Martins. DJe: 24/05/2013). Na mesma direcdo, destacando a relevancia
do direito a informagdo, consignou que “o direito a informacgéo esta relacionado com a liberdade de escolha
daquele que consome, direito basico previsto no inciso Il do art. 6.° do Cédigo de Defesa do Consumidor e
vinculado a correta, fidedigna e satisfatoria informacao sobre os produtos e 0s servigos postos no mercado de
consumo. A autodeterminagdo do consumidor depende essencialmente da informacdo que lhe é transmitida,
pois é um dos meios de formar a opinido e produzir a tomada de decisdo daquele que consome. Logo, se a
informacdo é adequada, o consumidor age com mais consciéncia; se a informagdo é falsa, inexistente,
incompleta ou omissa, retira-se-lhe a liberdade de escolha consciente. Por sua vez, o dever de informar também
deriva do respeito aos direitos basicos do consumidor, designadamente do disposto no inciso 111 do art. 6.° do
Codigo de Defesa do Consumidor...”. (STJ. Corte Especial. EREsp 1.515.895/MS. Rel. Min. Humberto
Martins. Julg. 20.09.2017. DJe 27.09.2017).

261 BENJAMIN, Antonio V. Herman; MARQUES, Claudia Lima; BESSA, Leonardo Roscoe. Manual de direito do
consumidor. 5. ed. rev., atual. e ampl. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2013. p. 73-74. Os autores destacam
0 entendimento do Superior Tribunal de Justica pela responsabilizacdo do fornecedor quando oculta
circunstancia ou informacdo fundamental para a decisdo do consumidor de celebrar o negdcio (REsp
1121275/SP, j. 27.03.2012, rel. Min. Nancy Andrighi, DJe 17.04.2012), bem como os artigos 6.°, 12, 14, 18,
20, 30, 31, 33, 34, 46, 48, 52 e 54 do CDC relacionados ao dever de informacéo.

262 Na mesma direcdo, cf. BENJAMIN, Antonio V. Herman; MARQUES, Claudia Lima; BESSA, Leonardo Roscoe.
Manual de direito do consumidor. 5. ed. rev., atual. e ampl. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2013. p. 72, segs.
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do servico especificamente, o administrador pode responder em razdo do vicio informacional,

quando ndo explicitar claramente 0s riscos que o multiproprietario assume na operagao. 263

2.3.5 Clausula mandato e voto cabecel

Questdo interessante também relacionada aos deveres do administrador diz respeito a
clausula mandato e a cota cabecel (também denominada voto cabecel), instrumentos por meio
dos quais os multiproprietarios outorgam poderes para sua representacdo?64 em certos assuntos
relacionados a gestéo das unidades autbnomas e do condominio em geral.

Muito comuns na pratica, ambas podem ser instituidas no contrato de aquisicdo das
unidades imobiliarias — usualmente um contrato de adesdo — e/ou na convencdo de condominio,
de modo a se revelar digna de analise de legitimidade essa obrigatoriedade de outorga de
poderes por parte dos conddminos ao gestor ou a terceiro, como ela se opera e quais seriam 0S
parametros idoneos a balizar sua validade e legitimidade.

Inicialmente, cumpre esclarecer que tanto a clausula mandato quanto a cota cabecel
consistem, como aludido, em instrumentos que envolvem a representacdo dos multiproprietéarios,
de modo a se operar a outorga de poderes ao representante para agir em nome e defesa dos
interesses destes.265 Sob essa 6tica, caracterizar-se-a negécio juridico bilateral, consubstanciado
no contrato de mandato, o qual abrangera a convergéncia de vontades do mandante — ou seja,
do multiproprietario titular do imével — e do mandatario que o representara para certa finalidade

predefinida.

263 Segundo o ministro do STJ Humberto Martins, é possivel extrair do CDC que o dever de informar nio se
consubstancia em mero dever anexo do fornecedor, mas sim em dever basico, essencial e intrinseco as relagdes
de consumo: “De mais a mais, nio é suficiente oferecer a informagdo. E preciso saber transmiti-la, porque
mesmo a informagdo completa e verdadeira pode vir a apresentar deficiéncia na forma como é exteriorizada
ou recebida pelo consumidor.” (STJ. 2.2 T. RESP 1.469.087/AC. Rel. Min. Humberto Martins. Julg. 18.08.16.
DJe 17.11.16).

264 A expressdo € utilizada aqui em sentido amplo. Para maiores consideracdes acerca da figura juridica da
representacdo, em especial diante da premissa de que no direito brasileiro ndo ha mandato desprovido desta,
mas o contrario é possivel, cf. TEPEDINO, Gustavo; OLIVA, Milena Donato. Fundamentos do direito civil:
teoria geral do direito civil. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 1. p. 278, segs.

265 Extrai-se da doutrina que a diferenca entre 0 mandato e a simples representagéo reside no fato de que enquanto
0 primeiro consiste em negécio juridico bilateral, esta é caracterizada em doutrina como negdcio unilateral,
do qual a rigor ndo nascem deveres juridicos para o representante: “A maneira como o0 representante deve agir
e os deveres que lhe sdo impostos decorrem da relacéo juridica base (mandato ou outro negdcio) que regula a
representacdo. Por outras palavras, [...] 0 negécio ao qual se associa a representacdo voluntéaria (relagdo
juridica base) ¢ que determina os atos e comportamentos esperados do representante”. (TEPEDINO, Gustavo;
OLIVA, Milena Donato. Fundamentos do direito civil: teoria geral do direito civil. Rio de Janeiro: Forense,
2020. v. 1. p. 280). De outro turno, os direitos e deveres do mandatario decorrem do contrato celebrado entre
as partes e da lei, ja que este possui disciplina juridica propria (art. 653 e seguintes do Cadigo Civil).
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N&o obstante, a diferenca entre as duas figuras reside no fato de que enquanto a clausula
mandato diz respeito a obrigatoria outorga de poderes pelo multiproprietario ao administrador
profissional para atos de gestdo, conservacdo, manutencdo e administracdo das unidades
autébnomas e do empreendimento como um todo, o “cabecel” é o representante das fragdes
temporais sobre um mesmo imovel-base, instituido especialmente com vistas a possibilitar e
otimizar as deliberacGes nas assembleias de condominio, j& que o mesmo pode ser repartido
entre até 52 (cinquenta e dois) multiproprietarios.266 Além disso, a fungédo de cabecel podera
ser exercida pelo proprio administrador, que na qualidade de profissional com expertise para
desempenho de tais funcgdes, assumira inequivoca posicdo de fornecedor. Sob essa Otica, para
melhor compreensdo da investigacdo que se propde no presente item, passa-se ao exame mais
detido de cada uma dessas figuras.

O administrador, como visto, tem o dever de promover a conservacdo, limpeza e
manutencdo do bem imdvel e de todo o mobiliério, instalacbes e equipamentos que lhe
guarnecem,267 afinal, estes integram o proprio bem, nos termos da lei. Para tanto — e assim com
vistas a garantir, em Gltima analise, que os multiproprietarios possam gozar de seus direitos com
qualidade e em igualdade de condigdes — o gestor devera ter acesso as unidades, acesso este 0
qual devera ser previsto e regulamentado na convencdo condominial, como instituido pelo
artigo 1.358-G, 111268 — o que revela segurancga, previsibilidade e obrigatéria vinculacdo tanto
para os titulares, quanto para o prestador de servicos.

Outrossim, quando se tratar de multipropriedade inserida em regime de condominio
edilicio — hipotese em que havera necessariamente um administrador profissional, ressalte-se —
, €sse gestor serd também responsavel pela administracéo de todas as unidades autbnomas sobre
as quais tenha sido instituida multipropriedade, além de mandatario legal de todos os
multiproprietarios no tocante a realizacdo dos atos de gestdo ordinaria (incluindo manutencdo,
conservacao e limpeza do imdvel e de suas instalagdes, equipamentos e mobiliario), como

instituido pelo art. 1.358-R, §82.°, 3.°, 4.° do Cddigo Civil, dispondo inclusive poderes para

266 E existem empreendimentos com milhares de unidades disponiveis, a exemplo do Hard Rock Hotel Residence
Club, em Fortaleza: informacdes disponiveis em
<https://online.vcisa.com/?utm_source=google&utm_medium=pesquisa&utm_campaign=search_institucion
al_23.01&utm_term=hardrock&gad=1&gclid=EAlalQobChMIjPKkpJ-
hgQMVayOtBh02BwZKEAAYASAAEgKjv_D_BwE>. Acesso em: 10 set. 2023 — o qual ratifica a posi¢do de
protagonismo do administrador, cuja atuacao eficiente € determinante para o sucesso do empreendimento.

267 Qs deveres do administrador estdo previstos de forma néo taxativa no artigo 1.358-M, §1.°, CC.

268 Nos casos em que a multipropriedade estiver inserida no regime de condominio edilicio, o legislador foi além
e previu no artigo 1.358-Q, Il que o regimento interno devera disciplinar as regras de acesso ao imdvel pelo
administrador.
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modificar 0 regimento interno quanto aos aspectos estritamente operacionais desse
gerenciamento.

Nessa hipodtese, restara caracterizada entdo a “clausula mandato”, por meio da qual, nos
termos legais, os multiproprietarios obrigatoriamente outorgam poderes ao administrador para
que este pratiqgue os atos de gestdo ordindria necessarios ao bom funcionamento da
multipropriedade, bem como para alteracdo do ordenamento condominial, na forma prevista.
Mas seria legitima essa mandatoria outorga de poderes, de modo que os multiproprietarios ndo
possam escolher livremente aquele que vai representa-los na administracdo de seu patriménio?

A despeito da limitacdo ao direito de livre escolha dos multiproprietarios em relacdo ao
profissional responséavel pela manutencéo interna das unidades, bem como do fato de que em
certos casos ele sera o administrador do condominio edilicio nomeado diretamente pelo
incorporador ou empreendedor,28° parece ter andado bem o legislador ao instituir tal previsdo, uma
vez que ao fazé-lo, buscou na verdade zelar pelo direito dos multiproprietarios, assegurando,
ao menos em tese, uma gestdo profissional, dotada de expertise, agilidade, eficiéncia e
aparelhamento necessarios para que se desempenhe adequadamente o encargo de gerir centenas
e até milhares de unidades simultaneamente, como s6i ocorrer em casos de instituicdo de
multipropriedade em condominios edilicios.

Além disso, parece forcoso reconhecer que na multipropriedade — especialmente quando
instituida em condominio edilicio —, se impde a contratacdo de uma gestdo centralizada e
profissional, a qual deve atuar em conjunto e de forma harménica com os demais atores
presentes no empreendimento (como o gestor hoteleiro, a intercambiadora, etc.), para 0 sucesso
deste.

Vale frisar, entretanto, que a regra ora sob analise deve ser interpretada de forma restritiva,
uma vez que os poderes do mandatario legal (ou convencional) se restringem aos atos de gestéo
ordinéria do condominio em multipropriedade, isto €, de manutencdo, conservagdo, limpeza do
imovel e suas instalagbes, mobiliario, equipamentos. Além disso, € imperioso garantir
transparéncia na relacdo entre o administrador e os multiproprietarios, desde a recomendavel
instituicdo da clausula mandato nos contratos de compra e venda das unidades — e também na
convencgao condominial, como exigéncia legal —, a fim de que os adquirentes tenham ciéncia da

obrigatdria outorga de poderes a que estardo sujeitos, bem como dos direitos e deveres do

269 V. item 2.3.1 supra.
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administrador no caso concreto, inclusive para que possam avaliar a conveniéncia da celebragéo
do negdcio de aquisi¢do imobiliaria.

Note-se ainda que na qualidade de mandatéario, esse administrador se sujeitara a disciplina
juridica propria que rege o mandato (art. 653 e seguintes, CC), de modo que se somente Ihe forem
conferidos poderes de administracdo, ele devera se limitar a pratica de atos voltados a preservacao
dos direitos dos representados, sendo-lhe vedado, a principio, proceder a alienagdo ou oneragao dos
bens. Nesse sentido, para os atos que exorbitem a administracdo ordindria, serd necessaria a
outorga de poderes especiais, 0s quais deverao ser expressamente previstos no instrumento proprio
— como uma procuracdo especifica, por exemplo.270

Outros deveres essenciais do mandatario consistem nas obrigacGes de aplicar toda a
diligéncia habitual na execu¢do do mandato, indenizando qualquer prejuizo causado por culpa
sua; proceder a devida prestacdo de contas aos mandantes; transferir todas as vantagens
provenientes do mandato, a qualquer titulo que seja, para os representados2! — afinal, ele gere
o0s interesses alheios —, e tais atribuicdes se aplicam integralmente a multipropriedade
imobiliaria.

Por fim, parece evidente que ainda que se trate de mandato legal obrigatorio, na hipotese
em que reste caracterizada a falha na prestacao dos servigos, ou mesmo infragdo das disposicoes
convencionais ou legais pelo administrador, os multiproprietarios terdo o direito de destitui-lo,
revogando seus poderes para elei¢do de novo gestor,272 sem prejuizo, € claro, do ressarcimento por

eventuais perdas e danos experimentados em concreto.

210 /. art. 661, CC. No mesmo sentido, TEPEDINO, Gustavo; OLIVA, Milena Donato. Fundamentos do direito
civil: teoria geral do direito civil. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 1. p. 287. A proposito, os autores sublinham
a distincdo entre o excesso de poderes e o abuso de poderes (no primeiro caso, 0 mandatario extrapola o0s
poderes outorgados, de modo a ndo vincular o mandante, salvo quando este ratificar os atos praticados; ja no
segundo caso, o representante atua nos limites dos poderes outorgados, contudo em desconformidade com o
ajustado com o mandate, hipétese em que este ficard vinculado, como protecdo legislativa aos terceiros de
boa-fé. Neste caso, porém, o representado podera pleitear ressarcimento pelos danos sofridos em face do
representante. (p. 283).

211 TEPEDINO, Gustavo; OLIVA, Milena Donato. Fundamentos do direito civil: teoria geral do direito civil. Rio
de Janeiro: Forense, 2020. v. 1. p. 287. Os deveres do mandatario estdo previstos em rol ndo exaustivo nos
arts. 667 e seguintes, CC, aplicaveis a multipropriedade no que couber.

212 O mandato é revogavel na hip6tese de quebra da fidcia, visto que esta consiste em elemento essencial do negécio.
Isso se ratifica pela previsdo contida no artigo 683, CC, segundo o qual “Quando 0 mandato contiver a clausula de
irrevogabilidade e o mandante o revogar, pagara perdas e danos”, sendo possivel deduzir desse dispositivo
igualmente a impossibilidade de execugdo especifica da referida clausula de irrevogabilidade, na hipétese de
revogacdo por quebra da fiddcia. No mesmo sentido, cf. TEPEDINO, Gustavo; OLIVA, Milena Donato.
Fundamentos do direito civil: teoria geral do direito civil. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 1. p. 289.
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O cabecel, por sua vez, consiste naquele que representard os titulares de fragbes de
tempo sobre um mesmo imdvel-base, especialmente nas assembleias condominiais.2’3 A guisa
de exemplo, se um condominio edilicio é dividido em 100 unidades autbnomas — casa 1, casa 2, até
a casa 100 — e cada uma delas é dividida em 52 semanas, cada qual titularizada por um
multiproprietario diverso, havera um total de 5.200 condéminos no empreendimento e multiplos
centros de interesse eventualmente conflitantes. Nesse contexto, o cabecel sera o representante de
todos os multiproprietarios da casa 1 (cada casa podera ter o seu proprio cabecel) e esta funcéo
podera ser desempenhada por um condémino, pelo proprio administrador, ou ainda por terceiro
nomeado por algum dos fornecedores da cadeia.

Em termos préticos, no primeiro caso, o instituidor da multipropriedade pode definir,
no instrumento de instituicdo (fazendo constar também na convencao condominial referida por
lei), que havera uma cota cabecel ou voto cabecel, especificando que o representante dos
multiproprietarios serd o titular da primeira semana sobre cada uma das casas, por exemplo. J&
nos dois Ultimos casos, em que o cabecel é o proprio administrador ou terceiro nomeado por
este, pelo incorporador ou pelo empreendedor, ha que se adotar certas cautelas.

De um lado, poder-se-ia cogitar que sendo o cabecel o préprio administrador ou outro
fornecedor da multipropriedade, ele poderia acabar precarizando o direito de voto, assegurado pelo
artigo 1.358-1, 1V, CC, tolhendo a faculdade dos titulares de decidir sobre 0 empreendimento em
sede assemblear. Todavia, ndo se pode olvidar que ele sera um representante e, como tal, tem o
dever de informar e de prestar contas aos representados, de modo que o adequado exercicio de
seu munus ndo retiraria destes quaisquer direitos, pelo contrario: ele atuaria em defesa dos
interesses dos titulares, sob pena de ser destituido.

Sob essa Otica, parece legitima a instituicdo do cabecel, desde que expressamente
previsto no regimento interno ou na convencdo, mas preferencialmente nesta, para que possa

ser de conhecimento geral e oponivel erga omnes, inclusive em face de futuros adquirentes,274

213 A figura do cabecel ndo dispde previsio legal, todavia ¢ muito comum na prética. A propésito das assembleias,
Caio Mério da Silva Pereira ensina que ela consiste no 6rgao deliberativo soberano do condominio em esfera
administrativa, a qual decide, com base no quérum competente, acerca da matéria que Ihe é proposta. Somente
a autoridade judiciaria tem o poder jurisdicional para anular, desconstituir ou modificar suas decisfes. (PEREIRA,
Caio Mério da Silva. Condominio e incorporagdes. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014. p. 148-150).

214 E valido frisar que a convencdo consiste em ato-regra, direito estatutario que normatiza as condutas da
comunidade condominial, assegurando direitos e impondo obrigacdes, e cuja observancia é obrigatoria para
todos os condéminos — mesmo para aqueles que ndo participaram de sua elaboragdo, como os adquirentes,
promitentes ou cessionarios de unidades autbnomas — bem como para todas as pessoas que, em carater
permanente ou eventual, ingressem no edificio. (PEREIRA, Caio Mério da Silva. Instituicdes de direito civil:
direitos reais. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019. v. 4. p. 167).
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recomendando-se igualmente sua previsdo no instrumento de aquisicdo da unidade, como
garantia de atendimento dos deveres de transparéncia e de prestagéo de informacéo adequada
aos consumidores — multiproprietarios — por parte dos fornecedores.

Além disso, sua legitimidade parece se fundamentar também no fato de que, naqueles
condominios edilicios com milhares de unidades periodicas, como exemplificado retro, seria
invidvel a participacdo e votagdo direta de todos nas assembleias gerais, seja por questdes de
ordem fisica, por ndo haver local suficientemente espacoso para acomodar todos eles, seja pela
inviabilidade de organizacdo das deliberacdes e votacdes e do risco de se eternizarem, caso
todos os titulares exercessem seu direito de manifestagdo. Diante disso, o cabecel pode
representar uma solucdo até mesmo para fomentar a democracia no condominio, pois ele deve
escutar sua comunidade, compartilhar suas vicissitudes e levar seus pleitos a deliberacédo
assemblear.27s

Nesse diapaséo, a fim de que seja merecedora de tutela, a atuacdo do cabecel deve ser
transparente, respaldada na consulta direta aos multiproprietarios e na vontade da maioria,
compartilhando as razdes de sua decisdo em sede assemblear. Ele deve buscar contato,
possibilitar que os conddminos se manifestem em temas relacionados a estrutura do negocio,
0s quais possam melhorar seu aproveitamento e sua experiéncia na qualidade de proprietarios
— e toda essa atuacdo deve ser analisada para fins de avaliacdo do bom desempenho de seu
muanus.276

Portanto, caso se evidencie em concreto que os multiproprietarios ndo sdo consultados ou
respeitados em sua maioria, ou que em detrimento de representar seus interesses, o cabecel — sendo
a administradora ou incorporadora, por exemplo — defende os proprios anseios comerciais,
esvazia-se a propria razdo de ser dessa figura, afinal, ele € um representante da comunidade de
titulares a qual deve atender, sob pena de revogacao dos poderes outorgados. Se seu voto ndo
vai ao encontro das deliberagdes, anseios e reais necessidades dos multiproprietarios, o cabecel

pode e deve ser substituido.

275 No mesmo sentido, cf. CAMERA, Maya Garcia et al. Entenda o que é a cota cabecel na multipropriedade.
Seminario virtual. Disponivel em: <https://www.youtube.com/watch?v=LK7Gy6yjSM8>. Acesso em: 10 set.
2023. Segundo Maya Camera, eventuais decisdes administrativas, ou relacionadas ao gerenciamento hoteleiro,
contébil, as quais fogem do conhecimento médio dos multiproprietarios, poderiam ser capitaneadas pelo
cabecel mais diretamente, contudo aquelas decisdes relacionadas a administracdo ordinaria, ao cotidiano
condominial, sempre deveriam se respaldar na oitiva de todos ou, ao menos, da maior parte dos
multiproprietarios representados.

216 CAMERA, Maya Garcia et al. Entenda o que é a cota cabecel na multipropriedade. Seminario virtual.
Disponivel em: <https://www.youtube.com/watch?v=LK7Gy6yjSM8>. Acesso em: 10 set. 2023.


https://www.youtube.com/watch?v=LK7Gy6yjSM8
https://www.youtube.com/watch?v=LK7Gy6yjSM8
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3 EXAME FUNCIONAL DE RESTRICOES LEGAIS

O presente capitulo dedica-se ao estudo de certas limitacbes em espécie instituidas
diretamente pela Lei n.° 13.777/18, as quais ndo foram objeto de regulamentacdo pormenorizada
pelo legislador ou de maiores reflexdes doutrinérias, carecendo, assim, de maior direcionamento
para aplicacdo consentanea aos valores do ordenamento juridico. Nesse sentido, propde-se o
seu exame funcional, com vistas a buscar a forma de interpretacdo em concreto que melhor se
amolde ao sistema constitucional vigente.

Para essa empreitada, foram selecionadas restri¢des ao direito de propriedade vinculadas ao
modo de utilizacdo do imdvel pelos multiproprietarios, particularmente: a determinacéo dos
horéarios rigidos de entrada e saida da unidade, a limitacdo ao nimero de ocupantes e de
visitantes que podem permanecer simultaneamente no imdvel, a impossibilidade de alteracdo do
mobiliario; a obrigacdo de comunicar o administrador com antecedéncia acerca do interesse na
utilizacdo da casa ou apartamento, sob pena de indisponibilidade para sujeicdo ao regime de
pool hoteleiro ou central de locagdes, quando instituidos no condominio; e a perda do direito
de utilizacdo por inadimplemento das cotas de rateio de despesas condominiais, como expressao

de uma espécie de anticrese legal instituida pelo legislador.

3.1 RestricGes ao modo de utilizacdo do imovel

Em relacdo as restricGes ao modo de utilizacdo do imével pelos condéminos, propde-se
inicialmente a seguinte reflexdo: considerando-se que o sujeito é proprietario — e ndo mero
hospede, como se destacou —, bem como as ja referidas faculdades inerentes ao direito de
propriedade, tais como usar, fruir e dispor, seria legitimo sujeitd-lo a horéarios rigidos para
entrada e saida da unidade, a limitacfes quanto ao numero de familiares ou ocupantes e convidados
gue possam permanecer no imovel simultaneamente, e ainda impedi-lo de decorar ou de adaptar
esse espaco de acordo com suas preferéncias e necessidades (ex. pendurar quadros, dispor porta-
retratos pela residéncia, alterar certos moveis ou equipamentos, instalar adaptacbes de
seguranca para criancgas, etc.)? Seria possivel cogitar de eventual violagdo a um contedo

minimo do direito de propriedade2’? nessas hipdteses restritivas?

21T A proposito da existéncia de um contetido minimo do direito de propriedade, sublinhe-se: “A propriedade,
como um direito garantido ao seu titular pelas constitui¢des, possui um conteddo minimo, ou, como preferem
alguns, um nucleo essencial, intangivel, que ndo pode ser suprimido, nem mesmo por meio de limitacdes
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Oportuno destacar acerca do tema o entendimento do consagrado jurista Jodo Batista Lopes,
0 qual décadas antes da edicdo da Lei n.° 13.777/18 apontava, dentre as razdes para extremar o
condominio edilicio e a multipropriedade, justamente o fato de que no primeiro a unidade autbnoma
poderia ser modificada internamente, ao passo que nesta, 0 mesmo ndo seria admitido.278 Contudo,
a luz da disciplina legal vigente e dos fundamentos que lastreiam as restri¢des sob analise, seria
possivel sustentar tal posicionamento ainda nos dias atuais?

Para refletir acerca desta e das proximas indagacdes propostas, impde-se partir da
premissa de que o Direito, isto €, a norma juridica aplicavel ao caso concreto é obtida a partir
do dado normativo, contudo este ndo deve ser tomado pelo intérprete como elemento estético,
devendo ser reconstituido continuamente, na dinamica prépria da tensdo dialética fato-
norma.z’® A propdsito desse exercicio em relacdo ao direito de propriedade, remodelado pela

funcdo social, sublinha-se o seguinte:

“A propriedade constitucional [...] ndo se traduz numa reducdo quantitativa dos
poderes do proprietario, que a transformasse em uma ‘mini-propriedade’ [...], mas, ao
reverso, revela uma determinagéo conceitual qualitativamente diversa, na medida em
que a relagdo juridica da propriedade, compreendendo interesses ndo-proprietarios
(igualmente ou predominantemente) merecedores de tutela, ndo pode ser examinada
‘se non construindo in uma endiadi le situazioni del proprietario e dei terzi’. Assim
considerada, a propriedade [...] transforma-se em instrumento para a realiza¢do do
projeto constitucional.”’280

Além disso, ndo ha como se descurar do fato de que o legislador brasileiro ndo definiu o
direito de propriedade ou limitou seu contetdo no Cédigo Civil, preferindo enunciar os poderes do

proprietario no artigo 1.228,281 dispositivo que inaugura o Titulo 11, in verbis: “o proprietario tem

estabelecidas pelo legislador.” (ZAKKA, Rogério Marcus. O direito de propriedade: analise sob a 6tica de
sua convivéncia com a fungdo social. 2007. 225 f. Dissertacdo (Mestrado) — Pontificia Universidade Catélica
de Sao Paulo, Sao Paulo, 2007. p. 108-109). Respaldando a existéncia de um contedldo minimo, o autor cita
as licBes do professor francés Achille Mestre: “en [’état actuel de notre droit privé, il y a dans le droit de
propriété um residu individuel inéluctable qui laisse une place considérable a la satisfaction des intéréts
puremente privés de son titulaire (MESTRE, Achille. Remarques sur la notion de propriété d’aprés Duguit.
In: Archives de Philosophie du Droit, ns. 1 € 2, 1932, p. 168)”. Traducdo livre: No atual estado de nosso direito
privado, existe no direito de propriedade um inevitavel residuo individual, o qual deixa espaco consideravel a
satisfacdo de interesses puramente privados de seu titular.

218 | OPES, Jodo Batista. Condominio. 8. ed. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2003. p. 181.

219 TEPEDINO, Gustavo. Contornos constitucionais da propriedade privada. In: Temas de direito civil. 3. ed. Rio
de Janeiro: Renovar, 2004. Tomo I. p. 322.

280 TEPEDINO, Gustavo. Contornos constitucionais da propriedade privada. In: Temas de direito civil. 3. ed. Rio
de Janeiro: Renovar, 2004. Tomo I. p. 323.

281 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de direito civil: direitos reais. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2019.v. 4. p. 75.
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a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que
injustamente a possua ou detenha.”

Nesse diapaséo, redimensiona-se a discussao acerca do contetddo minimo da propriedade,
como se este se consubstanciasse num nucleo intangivel de direitos do titular, esclarecendo-se
que o0 mesmo somente podera ser definido, como sublinha o professor Gustavo Tepedino, a luz
da relacdo juridica concreta, no momento em que se compatibilizam as diversas situaces
constitucionalmente protegidas282 ou, em outras palavras, os diversos centros de interesse
contrapostos, igualmente merecedores de tutela. Impde-se, nesse sentido, que se proceda a analise
das restricBes cotejando-se 0s interesses em jogo a luz dos valores e principios do ordenamento.283

Sob essa Otica, adota-se como ponto de partida a nocdo de que na multipropriedade
imobiliaria, tal e qual ocorre no condominio edilicio, “condiciona-se 0 uso da propriedade predial
a uma concilia¢do entre as faculdades do dono ¢ o interesse do maior nimero”,284 reduzindo-
se, por isso mesmo, a liberdade de utilizacdo do bem pelos titulares, eis que a prépria ideia de
condominio — estrutura que Ihe foi conferida pelo legislador — traz em sua esséncia a ideia de
limitacGes reciprocas aos titulares da coisa comum, por forca da situacdo especial gerada pela
pluralidade subjetiva, da qual decorrem direitos e deveres de uns em relacao aos outros.28s

N&o obstante, verificou-se ao longo do presente estudo que, na multipropriedade, as
restricdes se colocam de modo consideravelmente mais intenso do que no condominio edilicio,
destacando-se, a guisa de exemplo, que enquanto o art. 1.336, Il prevé para os condéminos o
dever de ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias externas do edificio, o
art. 1.358-J, IV prevé para os multiproprietarios a obrigacdo de ndo modificar, alterar ou

substituir o mobiliario, 0s equipamentos e as instalacdes do imdvel.

282 TEPEDINO, Gustavo. Contornos constitucionais da propriedade privada. In: Temas de direito civil. 3. ed. Rio
de Janeiro: Renovar, 2004. Tomo 1. p. 329. Em sentido semelhante, Caio Méario pontua que ndo existe um
conceito inflexivel do direito de propriedade. (PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de direito civil:
direitos reais. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019. v. 4. p. 67).

283 Nessa direcdo: “E certo que se reconhece ao dominus o poder sobre a coisa; é exato que o dominio enfeixa os
mesmos atributos originarios — ius utendi, fruendi et abutendi. Mas € inegavel também que essas faculdades
suportam evidentes restri¢des legais, [por vezes] tdo frequentes e severas, que se vislumbra a criacdo de novas
nogdes.” (PEREIRA, Caio Mario da Silva. InstituicBes de direito civil: direitos reais. 27. ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2019. v. 4. p. 69-70).

284 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de direito civil: direitos reais. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2019.v. 4. p. 70.

285 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Institui¢des de direito civil: direitos reais. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2019.v. 4. p. 157. Acerca do tema, destaca-se a sobreposicao entre direitos reais e obrigacionais ja mencionada
no capitulo 1.
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Tais limitacOes parecem se justificar primordialmente pelo objetivo de se preservar o
bem sobre o qual incidem mdltiplas titularidades: no condominio edilicio, é considerada bem
comum a fachada do edificio, eis que titularizada por todos os condéminos, e por esta razéo
sera defesa toda obra que rompa com a sua unidade arquiteténica;28¢ em paralelo, a unidade
autdnoma nesta modalidade condominial (e.g. um apartamento, uma casa, uma sala) consiste no
imovel individualizado no espaco e sujeita-se a titularidade exclusiva, dai porque todo o mobiliario
que a guarnece, os objetos que a compdem e, de modo geral, todo seu interior, dizem respeito
apenas ao seu titular, seja este um anico sujeito ou grupo de sujeitos reunidos em condominio
voluntario.

Na multipropriedade imobiliaria, por sua vez, considerando-se que 0 objeto de
titularidade exclusiva consiste no imoével individualizado no espa¢o e no tempo e, sobretudo,
em vista da possibilidade de existéncia de um amplo universo de multiproprietarios sobre 0 mesmo
imdvel-base, cada qual titular de uma unidade periddica de forma exclusiva, estabeleceu-se que
o mobiliario e os objetos que o guarnecem serdo utilizados por todos.

Nessa medida, revela-se necessaria a preservacao de sua unidade, bem como a existéncia
de um padrédo o qual assegure que todos os multiproprietarios possam usar o imével — isto é,
ndo apenas o espaco fisico como ocorre no condominio edilicio, mas esse espaco, durante
periodo de tempo especifico titularizado, abrangendo todas as instalacfes e equipamentos que
0 guarnecem — de forma isondmica, nas mesmas condi¢Oes e com qualidade semelhante.287

Além disso, tais deveres se relacionam aos direitos de vizinhanca,288 os quais se

fortalecem em razdo da organizacdo condominial atribuida pelo legislador a multipropriedade

286 PEREIRA, Caio Mario da Silva. InstituigBes de direito civil: direitos reais. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2019.v. 4. p. 169.

287 Sublinhe-se que essa ideia parece justificar também a ja mencionada tese doutrinaria pela impossibilidade de
penhora do mobilidrio que integra o imdvel-base para fins de pagamento das dividas pessoais de um dos
multiproprietarios (ainda que se admita a penhora da fragdo temporal, diante da autonomia das unidades). Nesse
sentido, cf. TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade e a Lei n.° 13.777/2018: virtudes e problemas. In:
TARTUCE, Flavio; SALOMAO, Luis Felipe (Coord.). Direito civil: didlogos entre doutrina e jurisprudéncia.
S&o Paulo: Atlas, 2021. v. 2. p. 655.

288 (O direito de vizinhanca se ocupa dos conflitos de interesses causados pelas reciprocas interferéncias entre
propriedades imdveis vizinhas e possui trés caracteristicas principais: a primeira relacionada ao
estabelecimento de limitagcGes ao uso do imdvel por meio da criagcdo de deveres aos proprietarios e aos
possuidores; a segunda relacionada a finalidade, sabidamente evitar prejuizos, como expressao de restrigdes
defensivas; e a terceira relacionada ao objetivo de coibir interferéncias indiretas ou mediatas, decorrentes [...]
da propria utilizacdo do imovel. (TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo;
RENTERIA, Pablo. Fundamentos do direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 203-
204). Para consideragdes aprofundadas a respeito do tema, incluindo a sistematica e aplicacdo dos direitos de
vizinhanca, os quais dispdem assento legal nos artigos 1.277 a 1.313, CC, cf. LOBO, Paulo. Direitos e conflitos
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imobiliaria. Com efeito, o simples convivio entre unidades proximas tende a gerar conflitos, de
modo que as normas restritivas visam a protecdo dos interesses comuns, a garantir o respeito a
propriedade alheia e, particularmente nas referidas hipoteses, também a harmonia (ainda que
puramente estética) do bem juridico.

A protecdo do interesse coletivo, nesses casos, prepondera sobre o individual,289
relacionando-se o tema diretamente a funcdo social da propriedade,?®° de indole constitucional,
que permeia toda a estrutura do direito dos titulares.

Né&o obstante, cogitando-se de exemplos préaticos relacionados a alteracdes no imdvel, se
um dos multiproprietarios deseja instalar rede de protecdo nas varandas da unidade, corriméo
nas escadas, ou outras adaptacGes praticas para seguranca de criancas, idosos ou mesmo para
animais de estimacdo, por exemplo, seria possivel fazé-lo, ou tal alteracdo consistiria em alteracéo
de mobiliario/equipamentos defesa por lei e passivel de ensejar a aplicacdo de sancdo ao
conddémino? E se um dos titulares proceder a contratacdo de canais de televisdo por assinatura
adicionais, através de simples comando por meio do controle remoto, qual seria a consequéncia, ja
que ndo se trataria propriamente de alteracdo de mobiliario, mas sim relacionada a equipamento
gue guarnece (e consequentemente integra) o bem imovel? Ainda a guisa de exemplo, se um
dos conddminos esta insatisfeito com o servico de internet sem fio (rede wi-fi) em certos
comodos da casa e depende dele para que possa exercer sua atividade profissional, poderia ele,
por iniciativa propria, contratar upgrade do servico diretamente junto ao fornecedor, ou
proceder a instalacdo de aparelho roteador mais potente, sob o argumento de que estaria
atendendo a uma necessidade basica, na qualidade de proprietario, e ainda agregando utilidade ao

bem, ou seré que tais providéncias seriam também defesas com base na lei?

de vizinhanga. Revista Brasileira de Direito Civil, v. 1 n. 1, p. 61-87, jul./set. 2014; e PAULA, Marcos de
Souza. Responsabilidade civil nas relagBes de vizinhanca: reflexdes sobre um velho dilema. In: SOUZA,
Eduardo Nunes de; SILVA, Rodrigo da Guia (Coord.). Controvérsias atuais em responsabilidade civil:
estudos em direito civil-constitucional. S&o Paulo: Almedina, 2018. p. 395-431.

289 TEPEDINO, Gustavo; BARBOZA, Heloisa Helena; MORAES, Maria Celina Bodin de. Cddigo Civil
interpretado conforme a Constituicdo da Republica. Rio de Janeiro: Renovar, 2011. v. 3. p. 693. Os autores
destacam que o uso da unidade autbnoma em condominio mostra-se ainda mais sensivel do que na vizinhancga
ordinaria, em virtude da intensidade inevitavel das interferéncias reciprocas, raciocinio que se aplica ao
condominio edilicio e, com muito mais razdo, a multipropriedade imobiliaria sob estudo.

290 «A propriedade apresenta — ao lado do seu aspecto estrutural, formado por seus elementos econémico e
juridico (o elemento econdmico ou interno diz com a senhoria: a possibilidade de usar, fruir e dispor do bem;
ja o elemento juridico ou externo se traduz na possibilidade de repelir eventuais ingeréncias alheias sobre o
bem) — aspecto funcional, por forca de ditame constitucional, que deve permear os aspectos econdmicos e
juridicos do instituto.” (TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA,
Pablo. Fundamentos do direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 205).
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Tais situagdes sem davidas podem ensejar conflitos de interesses entre 0s
multiproprietarios, contudo deve-se buscar a ratio das limitacGes, a fim de criar parametros para
busca de respostas a miriade de possibilidades que podem emergir dos casos concretos.

No caso das adaptacdes para seguranca de criancas ou idosos, por exemplo, em que pese
o fundamento seja legitimo a primeira vista, pode ser que a medida ndo seja de interesse da
maioria dos demais, portanto néo se justificando a adoc¢do da providéncia unilateralmente por
um dos multiproprietarios sem que se empreenda ao menos um prévio debate assemblear, ou
mesmo a consulta informal por outro meio iddneo, sobretudo se ndo houver tempo habil para o
desfazimento da medida antes do ingresso do vizinho temporal, isto é, do titular da unidade
periodica subsequente. Em outas palavras, se a alteracdo ndo for reversivel durante o intervalo
de tempo entre o check out de um multiproprietario e o check in do outro, ndo devera ser
adotada, em principio.

Por outro lado, medidas mais simples que ndo impliquem alteragdo de mobiliério
propriamente dito, mas que sejam relacionadas a utilidade dos bens e equipamentos que integram
0 imovel nos termos do art. 1.358-D, Il, CC, desde que ndo comprometam diretamente 0 uso
pelos demais, em primeira vista ndo estariam vedadas, salvo quando implicarem custos excessivos —
ressalvando-se, por evidente, as possibilidades de que eventual custo excedente (como pela
contratacdo de canais de televisdo por assinatura adicionais) seja imputado unicamente aquele
que realizou a contratacdo, bem como de que os multiproprietarios, em comum acordo,
deliberem (inclusive em sede assemblear) pela substitui¢do, aquisicao, ou melhorias de certos itens
0u servicos existentes.291

Nessa toada, caberd ao administrador profissional realizar essa gestdo, zelar pela
manutencao da unidade e pela qualidade dos servicos prestados (inclusive de internet, por exemplo,

atualmente considerado um servico essencial),2%2 promovendo melhorias sempre que possivel.

291 Na mesma direcdo, cf. PEDROSO, Alberto Gentil de Almeida et al. (Coord.). Comentarios & Lei de
Multipropriedade (Lei n.° 13.777/2018): artigo por artigo - com modelos de instrumentos de atos de registro.
2. ed. S8o Paulo: Thompson Reuters Brasil, 2021. p. 24.

292 A prop6sito, no Decreto n.° 10.282 de 20 de margo de 2020, o Governo Federal estabeleceu, dentre os servigos
publicos e atividades essenciais indispensaveis ao atendimento das necessidades inadiaveis da comunidade —
assim considerados aqueles que, se nao atendidos, colocam em perigo a sobrevivéncia, a salide ou a seguranca
da populagdo — as telecomunicacdes e a internet (inciso VI). No mesmo sentido, cf. os julgados: AGRAVO
DE INSTRUMENTO. TUTELA DE URGENCIA DEFERIDA. INTERRUPCAO DO SERVICO DE
TELEFONIA MOVEL E INTERNET. SERVICO ESSENCIAL. ASTREINTE. VALOR RAZOAVEL E
PROPORCIONAL. FINALIDADE DE CONFERIR EFETIVIDADE AOS PROVIMENTOS
JURISDICIONAIS. REDUCAO DESCABIDA. LIMITACAO QUE SE IMPOE. PENA DE
DESVIRTUAMENTO DO INSTITUTO. PARCIAL PROVIMENTO AO RECURSO. (TJRJ. 20.2 C.C.
Al 0015421-93.2021.8.19.0000, Rel. Des. Gilberto Clévis Farias Matos. Julg. 17.06.2021. Pub. 21.06.2021);
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Além disso, releva-se como atrativo do empreendimento a reserva de unidades que disponham
das referidas adaptacOes de seguranca e acessibilidade, como redes de prote¢do instaladas nas
janelas e terracos, com vistas a atrair um nimero maior de interessados com necessidades diversas
(inclusive familias com criancas, idosos, animais de estimacéo, etc.).

Sob essa Otica, as restricdes ao direito de propriedade serdo consideradas pertinentes e
merecedoras de tutela pelo ordenamento sempre que voltadas a prevenir conflitos entre os
“vizinhos temporais”, a preserva¢do da isonomia e, com isso, buscarem em Ultima analise
garantir a utilizacdo e o aproveitamento do bem imovel por todos os multiproprietarios em
igualdade de condicdes e com qualidade semelhante. Nesse sentido, parece legitima a previsdo
legislativa pela impossibilidade de alteracdo do mobiliario, das instala¢des, dos equipamentos
e pertences que guarnecem o imovel pelo multiproprietario (o qual devera ainda utiliza-los
exclusivamente conforme seu destino e natureza, consoante dispde o artigo 1.358-J, IV e V,
CC), devendo sempre ser considerada a sua ratio para efeito de analise e busca por solucdes
nos casos concretos.

Relacionada a essa norma que nao permite alteracbes de mobiliario, instalacdes e
equipamentos, estd a previsdo legal que institui a responsabilidade dos multiproprietarios pelas
despesas referentes aos reparos no imével quando decorrentes do uso normal e desgaste natural,293
imputando-se, por outro lado, responsabilidade exclusiva ao multiproprietario que causar danos
ao bem pelo uso anormal, sem prejuizo de multa, conforme previsto na convencao (esta podera
instituir sancGes proporcionais as cotas de rateio de despesas condominiais, por exemplo). Neste
caso, evidentemente serd necessaria a comprovacdo do dano e do nexo de causalidade em

relacdo a conduta do condémino infrator, afinal, trata-se de responsabilidade subjetiva.2%

JUIZADOS ESPECIAIS CIVEIS. DIREITO DO CONSUMIDOR. PRELIMINAR DE NULIDADE DA
SENTENCA. REJEITADA. SUSPENSAO DO SERVICO DE PACOTE DE TV A CABO E INTERNET.
FATURA PAGA. FALHA NA PRESTACAO DE SERVICO. FORNECIMENTO DE SERVICO DE
INTERNET. SERVICO ESSENCIAL. RESPONSABILIDADE OBJETIVA. DANO MORAL IN RE IPSA.
CONFIGURADO. RECURSO CONHECIDO E PROVIDO EM PARTE. (TJDF. 2.2 Turma Recursal.
Ap. Civ. 0702112-52.2021.8.07.0014. Rel. Dr. Arnaldo Corréa Silva. Julg. 01.12.2021. DJE: 07.12.2021).

293 A doutrina esclarece que o dever de rateio das despesas referentes a reparos ordinarios no imovel, suas
instalagdes e mobiliario ndo caracteriza responsabilidade solidaria (a qual ndo se presume, nos termos do
art. 265, CC), mas sim obrigacéo divisivel, a ser repartida entre os multiproprietarios de forma isondmica,
consoante previsdo constante na convengdo — preferencialmente com base das frac8es ideais titularizadas por
cada qual. Nesse sentido, cf. PEDROSO, Alberto Gentil de Almeida et al. (Coord.). Comentarios a Lei de
Multipropriedade (Lei n.° 13.777/2018): artigo por artigo - com modelos de instrumentos de atos de registro.
2. ed. S8o Paulo: Thompson Reuters Brasil, 2021. p. 38-39.

294 Em consonancia de entendimento: PEDROSO, Alberto Gentil de Almeida et al. (Coord.). Comentarios a Lei
de Multipropriedade (Lei n.° 13.777/2018): artigo por artigo - com modelos de instrumentos de atos de
registro. 2. ed. Sdo Paulo: Thompson Reuters Brasil, 2021. p. 38-39.
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Outrossim, em relacdo a limitacdo do numero de ocupantes e visitantes que podem
permanecer simultaneamente na unidade durante a fracdo de tempo titularizada — limitacéo que
deve estar prevista na convencdo e também no regimento interno, quando se tratar de
multipropriedade instituida em condominio edilicio (v. artigos 1.358-G, Il e 1.358-Q, V) — tal
restricdo parece seguir a mesma logica. Expressao da autonomia privada (caso seja aprovada sua
instituicdo), ela deve ser interpretada a luz da razoabilidade,2% com vistas a que se estabeleca
um numero maximo de ocupantes que se mostre compativel com as instalagfes in concreto e
em respeito aos direitos dos demais (sobretudo ao sossego, a salubridade e a seguranca),
harmonizando-se eventuais centros de interesse contrapostos dos multiproprietarios.2%

A guisa de exemplo, se 0 imovel-base dispde de quatro quartos com duas camas ou uma
cama de casal em cada, tendo sido projetado inicialmente para comportar oito pessoas, nao

parece legitimo que um multiproprietario pretenda ocupa-lo com duas vezes esse numero,

295 Como denuncia o professor Gustavo Tepedino, o principio da razoabilidade tem sido invocado de forma acritica
pela jurisprudéncia, sendo ora identificada com a boa-fé objetiva, ora como reac¢do ao abuso de direito, ora
como sinbnimo de equidade, dentre outros, como uma espécie de trunfo poderoso dos magistrados. Nao
obstante, cumpre ressaltar, paralelamente ao fato de que em toda e qualquer decisdo, independentemente da
razoabilidade, o intérprete deve aplicar a norma juridica a partir do fato social e de suas circunstancias
especificas — em busca da justica do caso concreto —, que o referido principio ndo se limita a mero reforco
hermenéutico ocioso de outros, e ostenta relevantissimo papel como balizador do exame de legitimidade dos
interesses em conflito no caso concreto. Como ensina o professor, “Mediante a razoabilidade, o intérprete
podera aferir em que medida a disciplina individuada para certa hipotese fatica, mesmo diante de regras
aparentemente claras, se encontra consentanea com os principios e valores do ordenamento, tendo-se em conta
as especificidades dos interesses em questdo”, de modo que ela guiard a atividade hermenéutica na
individuacao dos interesses merecedores de tutela. (TEPEDINO, Gustavo. A razoabilidade e a sua adogdo a
moda do jeitdo. Editorial da Revista Brasileira de Direito Civil (RBDCivil), v. 8, n. 2, p. 6-8, abr./jun. 2016).
Para andlise aprofundada acerca do principio da razoabilidade, sobretudo de sua relevancia diante da atividade
hermenéutica e de criacdo de normas no caso concreto frente as clausulas gerais e conceitos juridicos
indeterminados, com vistas & busca por seguranca juridica aliada a necessidade de preservacdo da unidade
axiolégica do ordenamento, cf. do mesmo autor: TEPEDINO, Gustavo. A razoabilidade na experiéncia brasileira.
In: TEPEDINO, Gustavo; TEIXEIRA, Ana Carolina Brochado; ALMEIDA, Vitor (Coord.). Da dogmatica a
efetividade do Direito Civil: Anais do Congresso Internacional de Direito Civil Constitucional — IV Congresso
do IBDCivil. 2. ed. rev., ampl. e atual. Belo Horizonte: Férum, 2019. p. 29-40.

296 Para efeito de exame valorativo da restri¢do: “Mais adequada [...] como critério de aferi¢io da legalidade da
convengdo da multipropriedade, apresenta-se a verificacdo, em cada cldusula, de sua compatibilidade com a
funcéo social da multipropriedade, destinada a permitir a utilizagdo de uma pluralidade de titulares sobre um
mesmo suporte fisico, e tendente, em Ultima anélise, a viabilizar o efetivo aproveitamento dos bens econdmicos, de
forma distributiva e racional, no tempo e no espaco, em beneficio do interesse (individual e familiar)
extrapatrimonial, constitucionalmente tutelado, relativo ao acesso a segunda casa e ao lazer, como manifestacéo da
personalidade humana.” (TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobilidria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993. p.
118-119). E conclui o autor: “dispositivos constitucionais atinentes a fungdo social podem impor eventuais
sacrificios a situagdes juridicas individuais.” (p. 121). No mesmo sentido, destacando a relagéo de cooperagdo
que deve existir entre 0s condominos, André Abelha pontua que “o verdadeiro parametro para a analise de
validade do negécio juridico condominial deve ser informado pela funcéao social da propriedade: sera legitima
a clausula, e, portanto, ndo abusiva, se e enquanto ela estiver de acordo com a fungdo social da propriedade
condominial.” (DUTRA, André Abelha. Abuso do direito no condominio edilicio. Porto Alegre: Sergio
Antonio Fabris Editor, 2013. p. 22, 25).
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convidando amigos e familiares além do que o imdvel foi concebido para suportar, pois desse
modo contribuiria para o desgaste anormal do bem, onerando os demais, em ultima analise.2%7

Nessa direcdo, convém trazer a baila os ensinamentos do eterno professor Caio Mario
da Silva Pereira acerca dos conflitos de vizinhanca em condominios, os quais devem servir

como diretriz para a busca de solucéo as controvérsias nos casos concretos:

“A convivéncia, a proximidade ou a circunstancia de viverem os condéminos no mesmo
prédio, pode-se dizer até na mesma casa, tomada esta palavra em sentido mais amplo,
sujeita-os todos a observancia de regras de comportamento mais rigidas do que as de
normacdo das relagBes entre conddminos, e a todos impde deveres mais severos.
Os preceitos atinentes a boa vizinhanca do direito comum, com a finalidade de resguardar
cada consorte do que possa causar dano ao apartamento, perturbar-lhe o sossego ou
causar incdmodo aos habitantes, sdo totalmente aplicaveis ao condominio especial, e
pelos mesmos fundamentos de sua existéncia genérica. [...] H4, ainda, o dever de
cumprimento daquelas disposi¢des aprovadas pelos proprios condéminos na Convengdo
do Condominio, as quais constituem lei particular do agrupamento dos integrantes
deste, e estdo sujeitos a estrita obediéncia. Se ali constar que a porta externa do edificio
se feche a determinada hora, [...] 0s condéminos e seus locatérios, todos 0s habitantes,
em suma, sdo obrigados a tais preceitos, sob as san¢Bes impostas no mesmo
Regulamento ou convencdo. Trata-se, é bem verdade, de normas restritivas da
liberdade individual, mas, de forma que toda a vida em sociedade imp6e a cada um
limitacOes a sua atuacdo livre em beneficio do principio social da convivéncia, [...]
adotando como normas convenientes a tranquilidade interna [...] certas limitacdes a
liberdade de cada um em proveito da melhor harmonia do todo, tém aquelas restrigdes

297 Relacionado a tematica, destaque-se o julgado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo referido por Alexandre
Junqueira Gomide no artigo de sua autoria intitulado “Novas limitagdes aos direitos de uso e fruigdo em
condominios edilicios” (Disponivel em: <https://mww.migalhas.com.br/arquivos/2019/7/art20190703-09.pdf>.
Acesso em: 10 set. 2023): “CONDOMINIO. LIMITACOES A QUANTIDADE DE MORADORES POR
UNIDADE CONDOMINIAL. LOCACAO MULTIFAMILIAR. REPUBLICA. RESCISAO DE CONTRATO
LOCATICIO. INDENIZACAO. DANOS MATERIAIS, MORAIS E LUCROS CESSANTES.
INEXISTENCIA DE CONDUTA ABUSIVA. DESCABIMENTO. N&o é abusiva a decisdo assemblear que, em
virtude do elevado nimero de ocupantes (média de seis moradores por apartamento) da unidade condominial
locada para habitacdo multifamiliar (repiblica), bem como a alta rotatividade desses moradores, determina a
reducgdo para quatro no nimero de ocupantes em cada apartamento. Decisao que ndo impede o condémino de
usar, fluir e livremente dispor de sua unidade condominial (CC, art. 1335), mas apenas limita o exercicio desse
direito, de forma a garantir a boa convivéncia e a seguranga dos moradores, a medida que, é senso comum,
numa cidade como S&o Paulo, que as constantes entradas e saidas de moradores temporérios dificulta o controle e
fiscalizagdo pelos funcionéarios do condominio, acarretando inseguranca ao condominio como um todo. A
decisdo tomada pela maioria na assembleia condominial obriga a todos, quando ndo se mostre abusiva (CC,
art. 1333). (TJSP. 35.2C.C. Ap. Civ. 9226276-24.2006.8.26.0000. Rel. Des. Clévis Castelo. Julg. 07.05.2007.
Pub. 09.05.2007). Em sentido semelhante, cf.: “Condominio edilicio. A¢do de obrigagdo de ndo fazer
cumulada com indenizacdo por danos morais. Aluguel da unidade condominial para diversas pessoas
simultaneamente, com alta rotatividade, equivalente a penséo. Vedagao no Regimento Interno do Condominio.
(...) Prejuizo potencial a seguranca dos demais condéminos. Dano moral ndo configurado. Ac¢do improcedente.
Recurso desprovido.” (TJSP. 36.2 Cam. Dir. Priv. Ap. Civ. 1074423-46.2016.8.26.0100, Rel. Des. Pedro
Baccarat, julg. 15/07/2021). Destacou-se, nesse julgado, que “o direito de propriedade ndo é absoluto, antes
encontra limitagBes nos direitos das propriedades vizinhas e, excepcionalmente, no caso dos condominios de
apartamentos, nas medidas necessarias para assegurar a fruicdo equitativa (...)”. Na mesma direcdo, cf. ainda:
TJRJ. 21.2 Cam. Dir. Priv. Ap. Civ. 0323062-32.2016.8.19.0001. Rel. Des. Gabriel de Oliveira Zefiro, julg.
11/05/2023. DJe 01/06/2023.


https://www.migalhas.com.br/arquivos/2019/7/art20190703-09.pdf
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e limitacBes um sentido de principios de disciplina social interna, de natureza cogente
a todos 0s que penetram no circulo social restrito.”298

Por fim, em relacdo a obrigacéo de desocupacao do imdvel, impreterivelmente, até o dia e
horéario fixados no instrumento de instituicdo ou na convencdo da multipropriedade, sob pena
de multa diéria (art. 1.358-J, VIII, CC), conforme aludido no capitulo anterior, tem-se que as
regras turnarias as quais disciplinam a alternancia de proprietarios sobre um mesmo imdvel-
base sdo essenciais ao regime em tela. O cerne da multipropriedade imobiliaria reside
justamente na utilizacdo rotativa do bem pelos titulares, impondo-se, portanto, uma
coordenacdo de interesses dinamica e fluente para que todos possam usufruir do imovel de
forma alternada.299

Sob essa Otica, a estipulacéo de horarios rigidos de entrada e saida da unidade (isto &, de
check in e de check out) pelos multiproprietarios se coaduna ndo apenas com a essa utilizacédo
rotativa, mas em especial com a necessidade de higienizacdo e organizagdo apés a saida de um
conddmino para o ingresso de outro. Como visto, para que todos os titulares possam utilizar o
imovel-base em perfeitas condi¢bes, com reparos e manutencdo em dia, e de forma isonémica
em relacdo aos demais, € necessario que se estipule tempo habil para que o administrador possa
adotar as providéncias nesse sentido, o que s6 se torna possivel quando se estipulam horarios
rigorosos de entrada e saida,300 a serem respeitados pelos proprietarios sob pena de multa e
quica de medidas mais gravosas.301

Nessa direcdo, recomenda-se que a previsdo acerca da existéncia de horarios especificos e

rigorosos seja instituida na prépria convencdo da multipropriedade, a fim de assegurar sua

298 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporagdes. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014. p. 117.

299 ABELHA, André; CAMERA, Maya Garcia. Efeitos do inadimplemento das obriga¢des do multiproprietario.
In: TERRA, Aline de Miranda Valverde; GUEDES, Gisela Sampaio da Cruz. Inexecucao das obrigacGes. Rio
de Janeiro: Processo, 2020. p. 615. E destacam os autores: “Mais do que nos outros condominios, a estrita
observancia desses deveres é essencial para a organizacdo do empreendimento, a boa conservagao do imdvel
e 0 uso adequado do bem, especialmente diante da existéncia de muitos proprietarios, que ndo podem decidir
isoladamente o destino do ativo ou privar os demais de seu uso e frui¢do.” (p. 614).

300 Nesse sentido: “Nada impede que o ciclo de cada dia comece em qualquer horério. Assim, o periodo de uma
unidade periddica pode comegar no horario de meio-dia, de 1 hora etc. 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¢ao temporal € que haja, no minimo, 7 dias por unidade peridédica.” (OLIVEIRA, Carlos Eduardo
Elias de. Analise detalhada da multipropriedade no Brasil apés a Lei n.° 13.777/2018: pontos polémicos e
aspectos de registros  publicos.  GenJuridico.com.br, 21 mar. 2019. Disponivel em:
<http://genjuridico.com.br/2019/03/21/analise-detalhada-da-multipropriedade-no-brasil-apos-a-lei-no-13-
777-2018-pontos-polemicos-e-aspectos-de-registros-publicos/>. Acesso em: 10 set. 2023).

301 A exemplo da exclusdo do condémino antissocial, como permite o artigo 1.358-J, §1.°, II, CC.


http://genjuridico.com.br/2019/03/21/analise-detalhada-da-multipropriedade-no-brasil-apos-a-lei-no-13-777-2018-pontos-polemicos-e-aspectos-de-registros-publicos/
http://genjuridico.com.br/2019/03/21/analise-detalhada-da-multipropriedade-no-brasil-apos-a-lei-no-13-777-2018-pontos-polemicos-e-aspectos-de-registros-publicos/
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publicidade e oponibilidade erga omnes — as quais se associa 0 cumprimento do dever de
informacéo clara e precisa por parte dos fornecedores, como o administrador e a incorporadora
alienante das unidades, esclarecendo-se a finalidade destas normas aos adquirentes no momento
da aquisicdo, conjuntamente com as demais instruc@es acerca da utilizacdo do imdvel e partes
comuns do empreendimento, em atencdo as normas protetivas dos consumidores mencionadas
alhures, bem como as san¢@es relativas ao seu descumprimento. E conveniente ainda instituir a
regulamentacéo respectiva no regimento interno, o qual é de mais facil alteracdo para fins de
adequacao de acordo com as necessidades concretas dos proprietarios do que a convencao, cujas
alterac6es demandam quérum qualificado, como j& mencionado.

Em suma, as limitacOes afetas ao modo de utilizagdo dos imdveis sujeitos ao regime
condominial — as quais ndo se restringem as analisadas no presente item, podendo decorrer
também da criatividade humana em sede de autonomia privada — séo voltadas a normatizacéo
da convivéncia entre os titulares e harmonizagdo dos interesses em jogo. Nesse sentido, deve-
se ter em conta que, quando em conflito, os interesses coletivos tendem a prevalecer sobre os
particulares, compondo-se eventuais embates entre vizinhos através da atribuicdo de direitos e
deveres fundados no principio da coexisténcia, como ensina Paulo L&bo,302 na remodelacdo da
autonomia com base na funcdo social e também a luz do principio constitucional da

solidariedade aplicavel a multipropriedade. Nessa dire¢éo:

“Diante das novas formas de utilizagéo dos bens, deve o intérprete procurar desenvolver
critérios hermenéuticos que possam compatibilizar a funcéo a qual se destina o bem com
a estrutura normativa disponivel, renovando-se a cada dia a letra da lei, reelaborando-a
diante do dado social e criando, assim critérios de avaliagdo dos negdcios em geral, em

particular os novos negécios, [...] adequando a atividade econdmica pretendida.”303

Além disso, deve-se avaliar a razoabilidade das restrigdes com base na ratio exposta e
nas peculiaridades do caso concreto, como visto, buscando-se a cooperagdo entre 0S
multiproprietarios e a conciliagdo entre os diversos centros de interesse contrapostos, a fim de

compatibiliza-los a luz dos principios e valores do ordenamento.

302 |L®OBO, Paulo. Direitos e conflitos de vizinhanca. Revista Brasileira de Direito Civil, v. 1 n. 1, p. 63, jul./set.
2014. O autor cita as classicas lices de San Tiago Dantas na mesma dire¢do, em O conflito de vizinhanca e
sua composicdo. Rio de Janeiro: Forense, 1972, p. 264.

303 TEPEDINO, Gustavo. Aspectos atuais da multipropriedade imobiliaria. In: AZEVEDO, Fabio de Oliveira;
MELO, Marco Aurélio Bezerra de (Coord.). Direito imobiliario: escritos em homenagem ao Professor Ricardo
Pereira Lira. Sao Paulo: Atlas, 2015. p. 517.
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3.2 Obrigagao de comunicagdo com antecedéncia ao administrador

Nos casos em que a multipropriedade for instituida em unidades autbnomas de condominio
edilicio, a lei dispds que o Regimento Interno deve prever o funcionamento do sistema de
reserva, 0s meios de confirmagéo e os requisitos a serem cumpridos pelo multiproprietario quando
n&o exercer diretamente sua faculdade de uso.3%4 Diante dessa exigéncia, bem como da auséncia
de regulamentacdo legal pormenorizada a respeito, indaga-se: haveria uma obrigacdo dos
multiproprietarios de comunicar o administrador com certa antecedéncia acerca de seu interesse
na utilizacdo da unidade titularizada, sob pena de indisponibilidade do imovel para fins de
inclusdo obrigatéria no sistema de locacéo centralizada gerido por administracao profissional,
a exemplo do pool hoteleiro ou da central de locac¢des, quando instituidos estes mecanismos no
condominio?

Nessa toada, se 0 multiproprietario comunicar seu interesse no uso da casa ou apartamento,
todavia ndo comparecer durante o periodo titularizado, poderia Ihe ser imputado algum tipo de
sancdo? Por outro lado, caso deseje alugar sua unidade a terceiros, seria legitimo obrigar o
multiproprietario a fazé-lo por meio da central de locag¢bes ou do pool hoteleiro gerido pelo
administrador profissional, ou por outro fornecedor integrante da cadeia?

Para possibilitar as reflexdes propostas, cumpre inicialmente tecer consideracdes acerca dos
referidos regimes de pool e central de locacdes, a fim de compreender sua sistematica e

funcionamento, como a seguir se propde.

3.2.1 Pool hoteleiro e central de locacdes

O pool hoteleiro consiste em sistema de locacdo conjunta de unidades imobiliérias,
atraveés do qual os proprietarios ofertam suas unidades a locagdo ou hospedagem e repartem as
receitas e despesas totais decorrentes dessa atividade, independentemente da efetiva ocupacéo

do imdvel titularizado, conforme as regras do instrumento que o estabelecer.3%5 Esse modelo,

304 /. art. 1.358-Q, X, CC.

305 ABELHA, André; CAMERA, Maya Garcia. Efeitos do inadimplemento das obriga¢des do multiproprietario.
In: TERRA, Aline de Miranda Valverde; GUEDES, Gisela Sampaio da Cruz. Inexecug¢éo das obrigagdes. Rio
de Janeiro: Processo, 2020. p. 612. No mesmo sentido, Renato Vilela Faria e Ricardo Augusto Alves dos Santos
elucidam que “A sistematica de pool de locagdes se caracteriza pela associagdo entre proprietéarios de unidades
imobiliérias para locacdo conjunta dos bens, administrada por empresa gestora. Cada proprietario associado
em sistema de pool disponibiliza seu imdvel para locacdo por determinado periodo, passando a fazer jus a
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que ndo é exclusivo da multipropriedade, ja encontrava respaldo na Lei n.° 11.771 de 2008, a
qual dispde sobre a Politica Nacional de Turismo, sendo usualmente utilizado para exploragédo
econémica de empreendimentos no ramo de hotelaria, nos quais os titulares de imdveis se
associam a uma gestora hoteleira para esta finalidade.306

Dentre as modalidades de exploracdo econdmica que utilizam o sistema de pool, é
possivel citar os condo-hotéis, que emergiram da necessidade de captacéo de investimentos e
linha de crédito para desenvolvimento da hotelaria nacional, diante da insuficiéncia de incentivos
governamentais no setor.397 Em breve resumo, consubstanciam-se os condo-hotéis em produto
de investimento imobiliario no ramo hoteleiro,308 no qual o comprador adquire a unidade
habitacional e renuncia ao direito de usar o imdvel,3%° a fim de que ele seja ofertado a terceiros
através do pool de locacéo, gerido por administracdo centralizada. Nesse diapasao, a aquisicdo

do bem pelo titular se justifica exatamente pelo fato de estar atrelado a um negdcio hoteleiro,

participacdo nos rendimentos de aluguel obtidos pelo grupo, independentemente do seu bem especifico ter
sido locado ou ndo no periodo. A empresa administradora do pool contrata a locagdo dos iméveis com terceiros
e partilha entre os proprietarios dos bens as receitas de aluguel e os dispéndios incorridos ha manutenc¢éo da
operacdo.” (FARIA, Renato Vilela; SANTOS, Ricardo Augusto Alves dos. Regime tributario da SCP e analise
de casos: (1) Regime de Pool e (1) Dagdo em pagamento. In: FARIA, Renato Vilela; MORAES E CASTRO,
Leonardo Freitas de (Coord.). Operac8es imobiliarias: estruturacéo e tributagdo. S&o Paulo: Saraiva, 2016. p.
566). Os autores explicam ainda que € usual no sistema do pool hoteleiro a constituicdo de uma Sociedade em
Conta de Participacdo (SCP), entre uma empresa de gestdo hoteleira, que atua como sdcia ostensiva, e 0s
proprietarios dos imdveis destinados a locagéo conjunta, os quais atuam como socios participantes, também
denominados sécios ocultos, e estes ndo assumem expressamente obrigagdes perante terceiros, diferentemente
da sécia ostensiva. Esclarega-se que ndo hé transferéncia de propriedade imobiliaria para esta ou para a SCP,
porquanto a administradora serd apenas a responsavel pela administragdo da locagéo das unidades. Para analise
detalhada do tema, cf. o artigo citado: FARIA, Renato Vilela; SANTOS, Ricardo Augusto Alves dos. Regime
tributario da SCP e andlise de casos: () Regime de Pool e (1) Dagdo em pagamento. (p. 545-567).

306 FARIA, Renato Vilela; SANTOS, Ricardo Augusto Alves dos. Regime tributario da SCP e analise de casos:
(1) Regime de Pool e (II) Dagdo em pagamento. In: FARIA, Renato Vilela, MORAES E CASTRO, Leonardo
Freitas de (Coord.). Operagdes imobiliarias: estruturagdo e tributacdo. Sdo Paulo: Saraiva, 2016. p. 566.

307 ROCHA, Fernando Goulart. Multipropriedade hoteleira. Revista Brasileira de Direito Civil - RBDCivil, Belo
Horizonte, v. 22, p. 66, out./dez. 2019.

308 O conceito de produto imobiliario de investimento hoteleiro esta previsto no item 1.2.2. do Manual de
Melhores Préaticas para Hotéis de Investidores Imobiliarios Pulverizados do SECOVI-SP (Disponivel em:
<http://old.secovi.com.br/files/downloads/manual-hotelariapdf.pdf>. Acesso em: 10 set. 2023).

309 ROCHA, Fernando Goulart. Multipropriedade hoteleira. Revista Brasileira de Direito Civil - RBDCivil, Belo
Horizonte, v. 22, p. 67, out./dez. 2019.
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voltado ao uso exclusivamente nessa modalidade,?19 com potencial para proporcionar atrativos
rendimentos.311

Essa estrutura inclusive atraiu a incidéncia de regulamentacdo por parte da Comisséo de
Valores Mobiliarios, uma vez que o 6rgdo reconheceu expressamente, na Deliberacdo n.° 734
de 2015, que os condo-hotéis representam contratos de investimento coletivo, enquadrando-se
como valores mobilidrios quando ofertados publicamente, com vistas a gerar direito de
participacdo, parceria ou remuneracdo, resultante da prestacdo de servi¢cos cujos rendimentos
advém do esforco do empreendedor ou de terceiros.312

Desse panorama se colige que a finalidade do referido negdécio se distancia da real funcéao
da multipropriedade imobiliéria, concebida por lei como modalidade especial de condominio

na qual os multiproprietarios adquirem imoveis para uso proprio, como segunda moradia em

310 NEGRAO, Ricardo; FRANCO, Vinicius Nogueira. Os condo-hotéis e o mercado de capitais. In: FARIA,
Renato Vilela; MORAES E CASTRO, Leonardo Freitas de (Coord.). Operagdes imobilidrias: estruturagéo e
tributagdo. Sdo Paulo: Saraiva, 2016. p. 409.

311 Segundo André Abelha e Leandro Issaka, para compreender o instituto popularmente conhecido como condo-
hotel, recomenda-se a leitura do Manual de Melhores Préaticas para Hotéis de Investidores Imobiliérios
Pulverizados, também designado Manual de Condo-hotel, lancado pelo SECOVI-SP em 2012, o qual
compilou ainda as praticas comuns desse modelo. De acordo com esse diploma, “o condo-hotel representa a
terceira geracdo de flats do mercado brasileiro, com foco no setor hoteleiro, muito influenciado por eventos
nacionais como a Copa do Mundo de 2014 e as Olimpiadas de 2016. Oriundo da necessidade de aumento da
capacidade hoteleira no Brasil, e sofrendo com a dificuldade de crédito para o setor, o arcabouco contratual
dos condo-hotéis visava a obter financiamento por meio da comercializacdo das unidades imobiliarias ou
fragOes de unidades, mas com uma caracteristica intrinseca: a proibi¢éo de o adquirente utilizar diretamente a
unidade, cuja aquisicao destinava-se unicamente a obtencéo de renda decorrente da exploragdo do negdcio por
uma empresa especializada em administracdo hoteleira.” (ABELHA, André; ISSAKA, Leandro. Separando o
joio do trigo: fractional ndo é condo-hotel, nem pode ser, automaticamente, considerado um CIC. Migalhas,
23 ago. 2018. Disponivel em: <https://www.migalhas.com.br/depeso/286113/separando-0-joio-do-trigo--
fractional-nao-e-condo-hotel--nem-pode-ser--automaticamente--considerado-um-cic>. Acesso em: 10 set.
2023).

312 No mesmo sentido: “Tendo em vista a fiscalizagdo ostensiva que a CVM comegou a fazer sobre as operagdes de
vendas de empreendimentos imobiliarios e a inseguranca juridica que passou a pairar sobre o empreendedor,
a referida entidade comecou a desenhar os contornos dos tipos de empreendimentos que caracterizam ofertas
publicas de valores mobiliarios, sujeitos, por isso, a prévia analise para fins de registro ou dispensa de registro pela
Comissdo. Assim, os empreendimentos popularmente chamados de condo-hotéis foram os mais afetados, tanto
pela atuacdo fiscalizatéria quanto pela Deliberacdo 734 da CVM, publicada no dia 19 de mar¢o de 2015, que
[congregou] as decisbes do érgdo colegiado da CVM sobre as ofertas publicas de contratos de investimento
coletivos (“CIC”) em unidades hoteleiras, e constituiu o primeiro marco regulatorio desta matéria. Por meio desta
deliberacgdo, ficou claro que a oferta, em empreendimentos hoteleiros, de um ativo (unidade autbnoma, fracdo
de imével ou cotas de SCP) atrelado ao recebimento de um resultado do projeto, caracteriza uma oferta pablica de
valores mobilidrios, subordinada a prévia analise pela CVM.” (ABELHA, André; ISSAKA, Leandro.
Separando o joio do trigo: fractional ndo é condo-hotel, nem pode ser, automaticamente, considerado um CIC.
Migalhas, 23 ago. 2018. Disponivel em: <https://www.migalhas.com.br/depeso/ 286113/separando-0-joio-do-
trigo--fractional-nao-e-condo-hotel--nem-pode-ser--automaticamente--considerado-um-cic>. Acesso em: 10
set. 2023). Na mesma direcdo, discorrendo sobre a estrutura juridica e sujeicdo dos Condo-hotéis a
regulamentagao pela Comissio de Valores Mobiliérios, cf. NEGRAO, Ricardo; FRANCO, Vinicius Nogueira. Os
condo-hotéis e 0 mercado de capitais. In: FARIA, Renato Vilela; MORAES E CASTRO, Leonardo Freitas de
(Coord.). Operaces imobiliarias: estruturagdo e tributacdo. Sao Paulo: Saraiva, 2016. p. 408-420.
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areas de veraneio, e ndo primordialmente como um produto de investimento coletivo. Além
disso, nem sempre haverd uma gestora hoteleira atrelada & administracdo da multipropriedade,
como Vvisto.313

De outro turno, a Central de locacdo, a despeito de se aproximar do pool por ser
operacionalizada no empreendimento através de uma administracdo Unica e centralizada,
responsavel por gerenciar as loca¢fes dos iméveis no condominio, consubstancia-se em sistema
através do qual cada unidade autbnoma tem sua prépria conta de receitas e despesas,314 de modo
que o proprietario somente recebera rendimentos caso a unidade titularizada tenha sido
efetivamente ocupada.

Nesse diapasdo, extremam-se as duas modalidades de negdcio, porquanto se no pool
todas as despesas e receitas s@o lancadas numa conta Unica e repartidas entre os proprietarios
participantes de forma igualitaria — isto &, os lucros e prejuizos sdo divididos entre todos na
proporcdo de suas fracdes, independentemente da efetiva locagdo da unidade ou ndo —, na
central de locages, por outro lado, vigora um sistema de “tudo ou nada”, no qual se a unidade
for alugada, o rendimento liquido pertencera inteiramente ao seu titular; mas caso permaneca
desocupada, seu proprietario ndo recebera receitas, arcando sozinho com as despesas do
periodo.315

Além disso, cumpre esclarecer que, usualmente, no pool de locages o0 gestor do sistema
sera uma cadeia hoteleira ou administradora profissional, e existem trés formatos distintos de
operacionaliza-lo, como se propde em doutrina,31¢ de acordo com a obrigatoriedade de inclusdo
da unidade autdbnoma nesse mecanismo pelo titular. Sdo eles: o pool mandatério, o pool
obrigatorio e o pool facultativo.

Em primeiro lugar, relativamente ao pool mandatdrio, este corresponde a situacao em que

0 proprietario ndo pode fazer uso préprio do imdvel, sendo obrigado a inclui-lo no pool, como

313 Ratificando a distingio apontada entre a multipropriedade imobiliaria e os condo-hotéis, cf. ABELHA, André.
Separando o joio do trigo: fractional ndo é condo-hotel, nem pode ser, automaticamente, considerado um CIC.
In: Direito imobiliario: reflexdes atuais. Porto Alegre: Paixdo, 2021. p. 161-167.

314 ABELHA, André; CAMERA, Maya Garcia. Efeitos do inadimplemento das obrigaces do multiproprietario.
In: TERRA, Aline de Miranda Valverde; GUEDES, Gisela Sampaio da Cruz. Inexecucdo das obrigaces. Rio
de Janeiro: Processo, 2020. p. 613.

315 ABELHA, André; CAMERA, Maya Garcia. Efeitos do inadimplemento das obriga¢des do multiproprietario.
In: TERRA, Aline de Miranda Valverde; GUEDES, Gisela Sampaio da Cruz. Inexecucdo das obrigaces. Rio
de Janeiro: Processo, 2020. p. 613.

316 A classificacdo tripartida é proposta em: ABELHA, André; CAMERA, Maya Garcia. Efeitos do
inadimplemento das obrigacBes do multiproprietario. In; TERRA, Aline de Miranda Valverde; GUEDES,
Gisela Sampaio da Cruz. Inexecuc¢do das obrigacgdes. Rio de Janeiro: Processo, 2020. p. 626.
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ocorre nos referidos condo-hotéis. Em relacdo a multipropriedade, essa hipétese corresponderia a
inclusdo obrigatoria de um dos periodos de uso titularizados pelo multiproprietario no pool,
todavia ndo é comum no Brasil e ndo se aplica aos condominios em multipropriedade referidos por
lei, sobretudo quando o titular detenha apenas a fracdo de 1/52 sobre o imovel-base.317 Caso se
aplicasse, desnaturaria a esséncia da multipropriedade imobilidria, provavelmente
caracterizaria um contrato de investimento coletivo e ainda atrairia regulamentagdo pela
Comissdo de Valores Mobiliarios, nos termos da Deliberacdo n.° 734 de 2015 e do art. 2.°,
inciso 1X da Lei n.° 6.385/76.318

Em segundo lugar, o pool obrigatorio consiste em sistema no qual o proprietario ndo é
obrigado a incluir seu imével no pool desde a aquisi¢do, todavia, caso deseje loca-lo, deve a
fazé-lo através desse mecanismo, ou seja, através da administracdo profissional (em geral,
hoteleira) centralizada.31® Em outras palavras, o titular da unidade poderd usa-la direta e
pessoalmente, todavia caso deseje aluga-la a terceiros, estara sujeito as regras do pool vigentes
naquele empreendimento e, por consequéncia, também ao rateio das receitas e despesas de forma
conjunta com os demais, independentemente da efetiva ocupacdo da unidade.

Ja no pool facultativo, por sua vez, o regime existe e esta instituido no condominio,
todavia o proprietario ndo é obrigado a locar seu imével através dele. O titular poderéa fazer uso
préprio da unidade, bem como aluga-la a terceiros sem a intermediacdo da gestora hoteleira,
mas tera a opcdo de locar atraves do sistema do pool, submetendo-se as regras do sistema nessa

317 ABELHA, André; CAMERA, Maya Garcia. Efeitos do inadimplemento das obrigaces do multiproprietario.
In: TERRA, Aline de Miranda Valverde; GUEDES, Gisela Sampaio da Cruz. Inexecucao das obrigacGes. Rio
de Janeiro: Processo, 2020. p. 626.

318 Qart. 2.°da Lei n.° 6.385/76 dispde acerca dos valores mobiliarios, os quais estardo sujeitos a regulamentaco
e fiscalizacdo pela CVM, prevendo o inciso IX como tais os titulos “ofertados publicamente, [...] ou contratos
de investimento coletivo, que gerem direito de participacdo, de parceria ou de remuneracdo, inclusive
resultante de prestagcdo de servigos, cujos rendimentos advém do esfor¢o do empreendedor ou de terceiros.”
(ABELHA, André; ISSAKA, Leandro. Separando o joio do trigo: fractional ndo é condo-hotel, nem pode ser,
automaticamente,  considerado um CIC. Migalhas, 23 ago. 2018. Disponivel em:
<https://www.migalhas.com.br/depeso/286113/separando-o-joio-do-trigo--fractional-nao-e-condo-hotel--
nem-pode-ser--automaticamente--considerado-um-cic>. Acesso em: 10 set. 2023). Reforga-se, contudo, que
tal definicdo ndo parece se amoldar ao escopo primordial da multipropriedade imobiliaria, o que é ratificado
por André Abelha e Leandro Issaka através da distingdo em relagdo aos condo-hotéis

319 ABELHA, André; CAMERA, Maya Garcia. Efeitos do inadimplemento das obrigacdes do multiproprietario.
In: TERRA, Aline de Miranda Valverde; GUEDES, Gisela Sampaio da Cruz. Inexecucao das obrigac@es. Rio
de Janeiro: Processo, 2020. p. 626.
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hipotese, em particular quanto a reparticdo conjunta das despesas e rendimentos,
independentemente da efetiva ocupacdo do imdvel.320

Feitas as considerac@es pertinentes — contudo sem qualquer pretenséo de esgotamento
do riquissimo tema nesta sede — parece possivel apreender que a multipropriedade imobiliaria
nao foi concebida como um produto de investimento imobiliario voltado a exploragdo econdmica
das unidades no ramo hoteleiro, através de uma administracdo especializada, como ocorre nos
condo-hotéis, inclusive porque nem sempre haverd uma gestora hoteleira envolvida no
empreendimento.32l Em verdade, seu propoésito primordial parece ser o uso préprio pelos
multiproprietarios, inclusive no tocante a eventual possibilidade de locacdo das unidades por
parte destes, a qual decorre da faculdade de dispor e fruir da coisa, inerente ao direito de

propriedade.

3.2.2  Anadlise funcional da restricao

Em busca de respostas as reflexdes propostas e a luz dos esclarecimentos acerca do pool
e da central de locagdes feitos no item anterior, indaga-se novamente: caso 0 multiproprietario
deseje alugar sua unidade a terceiros, seria legitimo que ele fosse obrigado a fazé-lo
necessariamente através da central de locacGes ou do pool hoteleiro, quando instituidos esses
mecanismos no empreendimento?

Como visto, 0 pool mandatério ndo parece compativel com a multipropriedade imobiliaria.
N&o obstante, aqueles que defendem a obrigatoriedade da locacdo dos imoveis através da
administracdo centralizada, a dizer, o pool obrigatério, sustentam que caso os multiproprietarios
locassem diretamente suas unidades, isso poderia ensejar a exploracdo predatdria, por meio da

pratica de precos muito abaixo dos valores de mercado de imoveis semelhantes em regime de

320 ABELHA, André; CAMERA, Maya Garcia. Efeitos do inadimplemento das obriga¢des do multiproprietario.
In: TERRA, Aline de Miranda Valverde; GUEDES, Gisela Sampaio da Cruz. Inexecucdo das obrigaces. Rio
de Janeiro: Processo, 2020. p. 626.

321 Na mesma linha, ratificando a distingéo entre as figuras sob analise, André Abelha e Maya Garcia Camera
enumeram 0s critérios estabelecidos pela Comissdo de Valores Mobiliarios para que a aquisi¢cao de uma fragdo
de tempo em multipropriedade possa ser enquadrada [rectius, deshaturada] como contrato de investimento
coletivo (“CIC”), e destacam como principal a concreta perspectiva de rentabilidade associada a esforgos
preponderantes e decisivos do empreendedor. (ABELHA, André; CAMERA, Maya Garcia. Efeitos do
inadimplemento das obrigacfes do multiproprietario. In: TERRA, Aline de Miranda Valverde; GUEDES, Gisela
Sampaio da Cruz. Inexecucdo das obrigacfes. Rio de Janeiro: Processo, 2020. p. 626-627); Ainda no mesmo
sentido, cf. ABELHA, André; ISSAKA, Leandro. Separando o joio do trigo: fractional ndo é condo-hotel,
nem pode ser, automaticamente, considerado um CIC. Migalhas, 23 ago. 2018. Disponivel em:
<https://www.migalhas.com.br/depeso/286113/separando-o-joio-do-trigo--fractional-nao-e-condo-hotel--
nem-pode-ser--automaticamente--considerado-um-cic>. Acesso em: 10 set. 2023.
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hotelaria, assim causando prejuizo aos demais proprietarios, maiores riscos de danos e até de
depredacéo dos imoveis — visto que o baixo custo desestimularia os cuidados dos ndo proprietarios e,
como se sabe, na pratica, muitos inquilinos de imoveis de veraneio tendem a adotar menores
cautelas em relacdo ao bem do que o proprio titular — o que consequentemente potencializaria
os conflitos no &mbito do extenso universo de multiproprietarios.

Tal argumento, contudo, ndo merece prevalecer, pois se a primeira vista parece fazer
algum sentido, ndo resiste a interpretacdo sistematica do real alcance do inciso X do art. 1.358-
Q e das faculdades inerentes ao direito de propriedade, a luz da funcdo da multipropriedade.
Com efeito, a fim de evitar a exploracdo predatdria dos iméveis dados em locacao, basta que
sejam estabelecidos parametros de observancia obrigatdria — 0s quais devem estar previstos na
Convencdo e/ou no Regulamento Interno —, tais como a observancia de preco minimo para as
diarias, a exigéncia de prestacdo de contas a administracdo condominial, a previsdo expressa da
responsabilizacdo do titular perante o condominio pelos danos causados por seus inquilinos ou
comodatarios (sem prejuizo de posterior acdo de regresso em face destes), entre outras que facam
sentido no caso concreto, de acordo com a preservacdo da destinacdo dos imoveis e a tutela da
personalidade do conjunto de multiproprietarios.322

Outrossim, em relagdo aos questionamentos sobre se haveria uma obrigacdo dos
multiproprietarios de comunicar o administrador, com antecedéncia predeterminada, acerca de
seu interesse na utilizagdo da unidade titularizada, sob pena de indisponibilidade do imovel para
fins de inclusdo obrigatéria no sistema de locacdo centralizada gerido por administracédo
profissional — do que séo exemplos o pool hoteleiro e a central de locagdes —, bem como acerca
da possibilidade de se instituirem san¢Ges ao multiproprietario caso ele comunicasse interesse,
mas ndo comparecesse durante o periodo titularizado, registre-se que, consoante referido

anteriormente e ratificado em doutrina, a unidade imobiliaria submetida ao regime de

322 Também em defesa da possibilidade de escolha, pelos multiproprietarios, se desejam alugar diretamente suas
unidades ou fazé-lo através de administracdo hoteleira centralizada, quando esta for instituida no condominio,
Fernando Goulart Rocha traz esclarecimentos sobre o modelo de multipropriedade hoteleira denominado
“fracionado com opg@o de reversdo em condo-hotel”. Nele, “o proprietario que nao utiliza o imoével no periodo
a que tem direito pode disponibiliza-lo ao hotel para que o comercialize [rectius, dé em locacao] (...). Assim,
a unidade fracionada pode ser utilizada pelos proprietarios de maneira convencional, (...) ou revertida em meio
de renda para os coproprietarios.” Desse modo, vislumbram-se vantagens tanto para os proprietarios, quanto
para a rede hoteleira responsavel pela administracdo das locag6es, em virtude da possibilidade de ambos auferirem
lucros através desse modelo. (ROCHA, Fernando Goulart. Multipropriedade hoteleira. Revista Brasileira de
Direito Civil — RBDCivil, Belo Horizonte, v. 22, p. 69-69, out./dez. 2019).
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multipropriedade pode ter como objetivo o uso proprio pelos titulares e seus convidados, ou a
exploracdo econdmica, através de locacdo ou hospedagem.323

Além disso, considerando-se que o pool estd normalmente associado a uma estrutura
condominial que visa primordialmente a utilizacdo do imével para fins de obtencdo de
rendimentos, associando-se a oferta publica de unidades como produto de investimentos
mobiliarios, como visto — assim distanciando-se da real e auténtica funcdo da multipropriedade
imobiliaria — ndo parece legitimo que o multiproprietario seja obrigado a notificar a administracao
com antecedéncia acerca do interesse na utilizacdo de seu proprio imovel, sob pena de insercao
obrigatdria no regime de pool ou mesmo na central de locagBes. Em outras palavras, ndo se reputa
merecedora de tutela eventual anulacdo da faculdade de uso pessoal pelo titular — a qual decorre
do préprio direito real de propriedade — caso ele deixe de cumprir requisito unilateralmente
estipulado pela administradora, consistente na comunicacdo prévia de interesse no exercicio
desse corolario direito.

Tampouco parece legitima, a luz do sistema juridico, eventual instituicdo de san¢do na
Convencdo ou no Regimento Interno, caso o multiproprietario comunique interesse, mas nao
compareca durante o periodo titularizado, afinal o imovel € dele, revelando-se como faculdades
suas o direito de usar o bem, de disponibiliza-lo a terceiros (seja através de comodato ou
locacdo, a guisa de exemplo), ou até mesmo de ndo usa-lo, eis que como visto, 0 ndo uso do
bem imovel ndo desnatura o direito de propriedade, em regra. Sob essa Otica, a decisdo acerca
do uso pessoal da unidade esta sujeita ao arbitrio do multiproprietario, de modo que ele deve
ser capaz de optar — a luz das faculdades inerentes a propriedade que dispde, quais sejam, usar,
fruir, gozar e dispor do imovel — pela destinacdo que julgue mais conveniente no caso concreto,
sem imposic¢ao de sancdo pelo exercicio legitimo de seus direitos.324

N&o obstante, registre-se que é possivel que a administradora recomende aos
multiproprietarios a inser¢do no pool ou na central de loca¢es em caso de ndo utilizacdo dos

imoveis, empreendendo-se, por parte do fornecedor, campanhas para demonstrar aos

323 ABELHA, André; CAMERA, Maya Garcia. Efeitos do inadimplemento das obrigacdes do multiproprietario.
In: TERRA, Aline de Miranda Valverde; GUEDES, Gisela Sampaio da Cruz. Inexecucao das obrigacGes. Rio
de Janeiro: Processo, 2020. p. 630.

324 Em consonancia de entendimento, posiciona-se a doutrina no sentido de que a unidade pode, e ndo deve ser
ofertada em regime de pool, ficando tal decisdo ao arbitrio do multiproprietario. (ABELHA, André;
CAMERA, Maya Garcia. Efeitos do inadimplemento das obrigacdes do multiproprietario. In: TERRA, Aline
de Miranda Valverde; GUEDES, Gisela Sampaio da Cruz. Inexecucédo das obrigacBes. Rio de Janeiro:
Processo, 2020. p. 612).
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multiproprietarios as vantagens desses mecanismos em detrimento de se manterem as unidades
fechadas sem ocupagéo32> — contudo jamais como uma imposi¢ao ou sob pena de sang¢do.326

Com efeito, caso a administracdo hoteleira disponha interesse em alugar necessariamente
certo numero minimo de unidades, com vistas a obter um rendimento mensal que justifique os
investimentos feitos no empreendimento, devera reservar unidades em estoque para esta
finalidade, pois em que pese a multipropriedade admita um feixe de limitagGes severas ao
direito de propriedade, como se analisa ao longo do presente estudo, certo € que a sujeicao
obrigatoria ao regime de pool ou central de locagbes ndo se revela compativel com o sistema
sob anélise.327

Por fim, ratificando as conclusdes propostas sob outro viés, ndo se pode deixar de
registrar as considerac@es doutrinarias a respeito da incompatibilidade do pool em sua acep¢édo
tradicional — resumidamente, como um sistema de locacdo conjunta dos imdveis, que abrange
reparticdo igualitaria das receitas e despesas entre os proprietérios, independentemente da
efetiva ocupagdo das unidades — com a multipropriedade imobiliaria, ja que a fracdo temporal
especifica sobre o imovel-base titularizada pelo multiproprietario impactara diretamente no

valor da diéaria praticado, de modo a nédo se revelar justo com os proprietarios das unidades mais

325 Dentre as vantagens da locagdo dos imdveis através do sistema de pool hoteleiro ou central de locagdes, é
possivel citar, paralelamente a auferi¢do de rendimentos, também o fato de que a gestdo das operacOes
locaticias é feita por uma administracdo centralizada e especializada nessa atividade, a qual empreendera
esforcos de propaganda e marketing, bem como pela conservacao e eventuais reparos nas unidades apos 0s
periodos locados, desonerando os conddminos dessa gestdo. Registre-se, todavia, que como aludido no
capitulo 2, caso o fornecedor veicule propaganda vinculando a locagdo das unidades a um rendimento
especifico, poderad ser obrigado a responder por esses proventos a depender das circunstancias do caso
concreto, & luz do Cédigo de Defesa do Consumidor e, especialmente, da tutela do multiproprietario como
sujeito em situacdo juridica de particular vulnerabilidade em face da assimetria informacional perante os
fornecedores.

326 No mesmo sentido, cf. ABELHA, André; CAMERA, Maya Garcia. Efeitos do inadimplemento das obrigacdes
do multiproprietario. In: TERRA, Aline de Miranda Valverde; GUEDES, Gisela Sampaio da Cruz. Inexecucéo
das obrigacdes. Rio de Janeiro: Processo, 2020. p. 629-630.

327 Alinhando-se as conclusdes ora propostas e chamando atencio para a caréncia de maiores debates entre a
comunidade juridica acerca do tema, destaquem-se as considera¢des de André Abelha e Maya Garcia, voltadas
a busca de maior seguranca juridica para a multipropriedade: “no tocante a participagdo do multiproprietario
do pool hoteleiro, é ilegal a imposicao de locagdo de fracdo de tempo exclusivamente através de tal sistema,
visto que o condomino tem a discricionariedade de decidir pela melhor forma de alugar o seu imovel” — e
corroborando essa conclusdo — “se o art. 1.358-S, paréagrafo Unico, I, do Cddigo Civil, autoriza que a
convengao de condominio sujeite a fracdo de tempo do conddémino inadimplente ao pool ou central de locagdo
como medida forgada para a reducédo e quitacdo do débito, é evidente que o conddmino adimplente, em dia
com suas cotas condominiais, ndo pode ser obrigado a estar no pool, podendo livremente usar sua unidade no
periodo correspondente & sua fragdo de tempo, emprestando-a ou alugando-a.” (ABELHA, André; CAMERA,
Maya Garcia. Efeitos do inadimplemento das obrigagdes do multiproprietario. In: TERRA, Aline de Miranda
Valverde; GUEDES, Gisela Sampaio da Cruz. Inexecucéo das obrigacdes. Rio de Janeiro: Processo, 2020. p.
632).
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valorizadas repartir lucros e despesas de forma igualitaria com aqueles que titularizam periodos de
baixa temporada.

A solucdo, nesse caso, seria a instituicdo da central de loca¢des como alternativa ao pool,
ou a adogdo dos chamados pools ponderados, por meio dos quais se atribuiriam rendimentos

proporcionais aos titulares. Nesse sentido:

“Ha nitida diferenca entre a locacdo e participacdo em pool hoteleiro. Se o
multiproprietario loca sua fracdo de tempo, ele define o preco, a forma de pagamento,
pode permutar pela locacdo de outro imdvel, e aufere para si o aluguel. Se, por outro
lado, o multiproprietario é obrigado a participar do pool hoteleiro, ele auferira o resultado
coletivo da locacdo do inventario de propriedades disponiveis através do esforco do
administrador ou operador hoteleiro. Assim, ha dois negdcios imobiliarios distintos:
locagdo por temporada (ou contrato de hospedagem, conforme o caso) e participagédo
em pool de imoveis. [...]

Ademais, na multipropriedade, hd um agravante: o multiproprietéario que adquiriu uma
fracdo de tempo que Ihe da direito a um periodo de altissima temporada, como uma
semana de réveillon, por exemplo, serd obrigado a participar de um pool do qual
estardo participando fracfes de tempo de baixa ou de média temporada (se o
fechamento for trimestral, semestral ou anual).

Sempre havera multiproprietarios prejudicados pela participacdo forgosa no pool,
visto que, no exemplo dado, o proprietario com direito de uso exclusivo da unidade
durante 0 Ano Novo eleva a performance do conjunto, enquanto periodos menos
procurados trazem o resultado para baixo.

Tem-se considerado fechamentos semanais de pools de locagcdo na multipropriedade
ou, até mesmo, pools ponderados (que ddo maior rendimento a periodos de categorias
diferentes), embora tais solucdes carecam de experiéncia pratica de gestdo.”328

Em vista do exposto, impde-se aos operadores do direito e aos fornecedores envolvidos na
multipropriedade que se debrucem sobre o tema, com vistas a atribuir contornos legitimos ao
sistema de locagdes eventualmente utilizados nos condominios dessa modalidade. De forma
efetiva, a aplicagdo acritica dos instrumentos disponiveis e tradicionalmente utilizados no
mercado — limitada & analise meramente estrutural desses mecanismos — revela-se insuficiente
e por vezes temerdria, impondo-se, em contrapartida, o estabelecimento de critérios de
aplicabilidade do art. 1.358-Q, inciso X, CC, os quais sejam efetivamente legitimos a luz do
ordenamento juridico e, em especial, da efetiva funcdo dos institutos sob analise, com vistas a

garantir o sucesso dos empreendimentos.

3.3 Perda do direito de uso do imdvel por inadimplemento

328 ABELHA, André; CAMERA, Maya Garcia. Efeitos do inadimplemento das obrigaces do multiproprietario.
In: TERRA, Aline de Miranda Valverde; GUEDES, Gisela Sampaio da Cruz. Inexecucao das obrigac@es. Rio
de Janeiro: Processo, 2020. p. 632.
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Revisitando vetusto instituto de direito civil, o legislador instituiu no regime da
multipropriedade imobiliaria uma espécie de anticrese legal, como mecanismo de protecdo para
lidar com o inadimplemento das cotas de rateio de despesas condominiais ainda mais robusto do
que aquele previsto em lei para o condominio edilicio.32°

Tal expediente, previsto no paragrafo unico do artigo 1.358-S, ratifica a autonomia das
unidades periddicas, bem como a inexisténcia de responsabilidade solidaria entre o0s
multiproprietarios no tocante a obrigacao de custeio das cotas ordinarias e extraordinarias da

multipropriedade imobiliaria (e também do condominio edilicio onde ela estiver inserida), uma

329 Nessa outra modalidade de condominio especial, o art. 1.345, CC estabelece que “O adquirente de unidade responde
pelos débitos do alienante, em relagdo ao condominio, inclusive multas e juros moratdrios.” O preceito traduz
politica legislativa voltada a resguardar a propriedade condominial contra débitos contraidos por proprietéarios
anteriores, na medida em que institui o comprador do imével como garantidor, ja que ele terd ao menos um
bem em seu patrimdnio (o préprio imével) para responder pela divida perante o Condominio — sem prejuizo
de eventual direito de regresso em face do alienante. Desse modo, refor¢a-se a tutela da propriedade comum,
em homenagem a fungdo social e econdbmica do condominio edilicio. Nesse sentido, cf. TEPEDINO, Gustavo;
BARBOZA, Heloisa Helena; MORAES, Maria Celina Bodin de. Codigo Civil interpretado conforme a
Constituicédo da Republica. Rio de Janeiro: Renovar, 2011. v. 3. p. 704-705. Para maiores considera¢des acerca
dessa sistematica e da obrigacdo ao pagamento de cotas condominiais na multipropriedade, seja consentido
remeter a VASCONCELLOS, Mariana Maia de. Responsabilidade por encargos condominiais na
multipropriedade imobiliaria: andlise funcionalizada do art. 1.358-L, §2.°, do Cddigo Civil. In: TEPEDINO,
Gustavo; SILVA, Rodrigo da Guia (Coord.). RelagBes patrimoniais: contratos, titularidades e responsabilidade
civil. Belo Horizonte: Férum, 2021. p. 181-214.
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vez que em caso de inadimpléncia, o imovel podera ser adjudicado, nos termos do caput daquele

artigo,330 ou sujeito as consequéncias que ora se analisam.331

Assim, sob a dtica de que o inadimplemento cronico pode levar a deterioracdo e a

extingdo da vida comunitaria332 — revelando-se, assim, como um dos pontos que mais fragiliza o

sistema — atraves dessa anticrese legal, foram outorgados poderes ao administrador profissional

que extrapolam sensivelmente aqueles de gestdo ordinaria analisados alhures, e consistem a rigor

em “métodos coercitivos e satisfativos” voltados a viabilizar a operacdo econémica da

multipropriedade.333 Nao obstante, por se tratar de sancao drastica cominada por lei, consistente na

perda de direito do uso do imdvel em virtude da auséncia de pagamento de uma obrigacdo

330

331

332

333

Em relagdo ao caput do mesmo artigo 1.358-S (in verbis: “Na hipotese de inadimplemento, por parte do
multiproprietario, da obrigagdo de custeio das despesas ordinarias ou extraordinarias, é cabivel, na forma da
lei processual civil, a adjudica¢do ao condominio edilicio da fragdo de tempo correspondente™), este ndo serd
objeto de analise especifica no presente estudo, uma vez que a possibilidade de adjudicagdo do imével devedor pelo
condominio edilicio credor ndo consiste em inovacdo trazida pela lei da multipropriedade, mas j& encontrava
respaldo no artigo 63, §3.° da Lei n.° 4.591/64, sendo amplamente aceita em jurisprudéncia. A propdsito, cf.:
“Agravo de Instrumento. Despesas condominiais. Cumprimento de sentenga. Pedido de adjudicagdo pelo
condominio. Indeferimento. Falta de personalidade juridica. Irrelevancia. Pormenor que ndo impede a
adjudicacdo da unidade autbnoma, geradora das despesas condominiais. Precedentes jurisprudenciais. Recurso
provido. Consoante pacifica jurisprudéncia, nada impede que o condominio possa adjudicar a unidade
autdbnoma geradora das despesas condominiais, mostrando-se irrelevante que o condominio ndo seja dotado
de personalidade juridica em sentido estrito.” (TJSP. 32.* Cam. Dir. Priv. A.L. 2192327-69.2022.8.26.0000.
Rel. Des. Kioitsi Chicuta, julg. 13/02/2023). No mesmo sentido: TIMG. 6.2 C.C. Ap. Civ. 1.0105.16.036147-
0/001. Rel. Des. Audebert Delage, julg. 19/03/2019. DJe 03/04/2019; TJSC. 1.2 Cam. Dir. Civ. ALl
2013.082659-0. Rel Des. Domingos Paludo, julg. 26/06/2014. E citando especificamente a previsdo relativa a
multipropriedade imobiliaria mencionada, cf.: “APELACAO CIVEL. ACAO DE SUSCITACAO DE
DUVIDA INVERSA C/C LAVRATURA DE ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA E VENDA,
REGISTRO DE IMOVEL. AQUISICAO DE IMOVEL PELO CONDOMINIO EDILICIO.
POSSIBILIDADE. 1. Embora o art. 44 do Cédigo Civil ndo elenque o condominio edilicio no rol dos entes
dotados de personalidade juridica de direito privado, o enunciado 144 do Conselho da Justi¢a Federal disp&e
gue tal artigo é exemplificativo. 2. Considerando que a legislagdo especial atribui ao condominio “para
situacdes especificas” aptiddo para a promocao de certos atos, entendimento que foi recentemente refor¢ado
pelo artigo 1.358-S, do Cddigo Civil, incluido pela Lei 13.777/2018, que previu expressamente a possibilidade
de adjudicacdo ao condominio edilicio de unidades que estdo em multipropriedade, na hipotese de débitos
condominiais, resta patente a possibilidade do condominio edilicio adquirir imével em beneficio de toda a
coletividade de condéminos, mormente quando a aquisicao estiver respaldada pela assembleia de condéminos,
for voltada ao interesse comum do condominio, e, por fim, forem observadas as formalidades legais
assessorias ao ato aquisitivo. Recurso Apelatdrio conhecido e desprovido.” (TJGO. 6. C.C. Ap. Civ. 5483777-
62.2019.8.09.0024. Rel. Des. Jeova Sardinha de Moraes, julg. 28/03/2022. DJe 28/03/2022).

No mesmo sentido: PEDROSO, Alberto Gentil de Almeida et al. (Coord.). Comentarios a Lei de
Multipropriedade (Lei n.° 13.777/2018): artigo por artigo - com modelos de instrumentos de atos de registro.
2. ed. S8o Paulo: Thompson Reuters Brasil, 2021. p. 55-56.

TEPEDINO, Gustavo; BARBOZA, Heloisa Helena; MORAES, Maria Celina Bodin de. Caddigo Civil
interpretado conforme a Constituicdo da Republica. Rio de Janeiro: Renovar, 2011. v. 3. p. 703.

MELO, Marco Aurélio Bezerra de. A multipropriedade imobiliaria no direito brasileiro. In: TARTUCE,
Flavio; SALOMAO, Luis Felipe (Coord.). Direito civil: didlogos entre doutrina e jurisprudéncia. Sdo Paulo:
Atlas, 2021. v. 2. p. 636.
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pecunidria, impde-se perquirir a legitimidade dessa previsdo legal, bem como buscar
parametros para sua aplicacdo merecedora de tutela pelo ordenamento.

3.3.1 Notas sobre a anticrese

Na qualidade de direito real de garantia em que se consubstancia, através da vetusta
anticrese vincula-se um bem titularizado pelo devedor ao pagamento de uma divida, retendo o
credor este bem em seu poder, com vistas a auferir seus rendimentos para fins de liquidacéo da
obrigacao.334

Em termos didaticos, a doutrina conceitua a anticrese como “modalidade de garantia
real por meio da qual o devedor, ou outrem por ele, entrega determinado bem imovel ao credor,
cedendo-lhe o direito de perceber, para o gradual pagamento da divida, os seus frutos e
rendimentos” 335

Segundo Caio Mario da Silva Pereira, as pesquisas histdricas acerca desse instituto
remontam a mais alta antiguidade e, como contrato de origem grega no Direito romano, ela
teria nascido da conjugacdo da faculdade de perceber frutos com a posse da coisa dada em

garantia e o direito de sequela, préprios do penhor.33¢ Além disso, de modo distinto do que

334 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicbes de direito civil: direitos reais. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2019. v. 4. p. 288-289. Vale relembrar, nessa toada, o efeito basico das garantias destacado pelo autor, o qual
consiste em “separar do patrimonio [do devedor] um bem que era ali a seguranga comum a todos 0s credores,
e afetd-lo ao pagamento prioritario de determinada obrigagdo, constituindo sobre ele o atributo de sequela.”
Relembre-se que, caracteristica dos direitos reais, da sequela decorre que mesmo quando transmitido o bem
gravado, seja por ato inter vivos ou mortis causa, ele continua afetado ao cumprimento da obrigag&o garantida.
(Idem, p. 293-294).

335 TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do
direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 517. A definicdo se mantém higida ha mais
de um século, visto que, a guisa de exemplo, Clovis Bevilagua j& conceituava a anticrese, a luz do Cédigo
Civil de 1916, como “o direito real s6bre imdvel alheio, em virtude do qual o credor obtém a posse da coisa,
a fim de perceber-Ihe os frutos e imputé-los no pagamento da divida, juros e capital.” (BEVILAQUA, Clovis.
Cadigo Civil dos Estados Unidos do Brasil comentado. 10. ed. Rio de Janeiro: Livraria Francisco Alves, 1955.
v. 3. p. 301).

336 para analise detalhada acerca do penhor e também da hipoteca, direitos reais de garantia dos quais muito se
aproxima a anticrese, cf. em doutrina classica: PEREIRA, Caio Mério da Silva. Institui¢cbes de direito civil:
direitos reais. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019. v. 4. p. 303-369; e GOMES, Orlando. Direitos reais. 19.
ed. Rio de Janeiro: Forense, 2008. p. 363-374, 381-398. Em relagdo as suas diferengas, extrema-se a anticrese
do penhor e da hipoteca, a guisa de exemplo, uma vez que se de um lado o credor pignoraticio e o credor
hipotecario tém o direito de promover a venda judicial do bem dado em garantia para satisfacao da divida, ao
credor anticrético assiste apenas o referido direito de reté-lo, com vistas a extrair seus frutos e rendimentos
para recuperar seu crédito; além disso, na hipoteca ndo se exige a entrega do imovel ao credor hipotecario e,
por esta razdo, pontua Orlando Gomes que a desvantagem da anticrese reside precisamente no fato de que, em
relacdo a esta, a entrega do bem (isto é, a transferéncia de sua posse) consiste em condicdo essencial (p. 376-
377).
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ocorre em sua atual disciplina, funcionava antigamente ndo como figura autbnoma, mas como
pacto adjeto ao contrato pignoraticio ou hipotecario.337

Denuncia-se em doutrina o seu desuso, a rara aplicacdo pratica e a tendéncia dos
ordenamentos juridicos estrangeiros a suprimi-la, fundamentando-se seu desprestigio na ideia
de que ela cria entraves a circulacdo dos bens,338 j& que a posse sobre o0 imdvel dado em garantia
é transferida ao credor anticrético para que este perceba e retenha os seus frutos e rendimentos,
imputando-os no pagamento da divida, juros e capital.33® Além disso, denuncia-se que ela
consiste em modalidade de garantia onerosa tanto para o credor quanto para o devedor, eis que
enquanto o primeiro se vé obrigado a administrar e conservar o bem imovel, o segundo fica
privado de sua posse.340 Ndo obstante, como se vera, é possivel extrair da Lei n.° 13.777/18
louvavel esforco legislativo pela recuperacdo da potencialidade funcional da anticrese,
merecendo aplausos a revisitacdo desse instituto sob renovados contornos no regime juridico da
multipropriedade, como expressao de sélido mecanismo de protecdo do conjunto de titulares
em face da inadimpléncia.

Disciplinada através de disposicdes gerais nos artigos 1.419 a 1.430 do Cdédigo Civil, e
de forma especifica nos artigos 1.506 a 1.510 do mesmo diploma, a semelhanca de outros
direitos reais de garantia como o penhor e a hipoteca,34! a anticrese é acessoria em relacdo ao

direito de crédito que visa a assegurar.342

337 PEREIRA, Caio Mério da Silva. Institui¢des de direito civil: direitos reais. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019. v.
4. p. 369-370; No mesmo sentido: GOMES, Orlando. Direitos reais. 21. ed. rev. e atual. por Luiz Edson
Fachin. Rio de Janeiro: Forense, 2012. p. 375. A evolugdo histérica da anticrese também pode ser conferida,
de maneira bastante didatica, em TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo;
RENTERIA, Pablo. Fundamentos do direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 518.

338 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicbes de direito civil: direitos reais. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2019. v. 4. p. 370.

339 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicbes de direito civil: direitos reais. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2019. v. 4. p. 370; e, na mesma dire¢cdo, GOMES, Orlando. Direitos reais. 19. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2008. p. 376.

340 TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do
direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 518. Os autores apontam outros inconvenientes
da anticrese tradicional, como a auséncia de preferéncia do credor anticrético sobre o produto da alienagdo do
bem, na hipétese de se formar concurso singular ou universal de credores, como regra geral.

341 Ratificando a semelhanga apontada, dispde o artigo 1.419, CC: “Nas dividas garantidas por penhor, anticrese
ou hipoteca, o bem dado em garantia fica sujeito, por vinculo real, ao cumprimento da obrigagdo”. Acerca
destes institutos, cf. doutrina classica indicada nas notas retro.

342 TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do
direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 517. Com base em seus contornos juridicos,
os autores afirmam que € possivel caracterizar a anticrese, em apertada sintese, como um direito real de gozo
com escopo de garantia.
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Além disso, seu objeto abrange exclusivamente os imdveis (excluidos, portanto, os
moveis), exigindo-se que o bem seja frutifero, j& que de outro modo ndo serviria ao fim da
garantia em tela.343 Em relacdo ao seu modo de constituicdo, pontua-se em doutrina que a
anticrese tem como fonte Unica o contrato, consistindo este no titulus adquirendi desse direito
real.3*4 Nada obstante, considerando-se que o0s direitos reais somente se constituem pela
transcri¢do no registro de imdveis,34> tem-se que a mesma regra se aplica a anticrese, sendo que
paralelamente a esse registro, a imissdo do credor na posse do bem imdvel dado em garantia
consubstancia-se também por elemento essencial a constituicdo desse direito.346

No que diz respeito a sua validade, o negdcio constitutivo da anticrese esta sujeito a
certos requisitos genéricos e especificos de natureza subjetiva, objetiva e formal, tais como a
capacidade das partes para celebracdo do negocio juridico, em especial do devedor para alienar
0 bem dado em garantia (art. 1.420, CC), e desta decorre como corolario a necessaria
disponibilidade do objeto. Além disso, por forca da repercussao social que a anticrese gera em
relacdo aos demais credores do devedor, convém destacar a obrigatoriedade de previsdo de
certas informagdes essenciais ao negdcio no instrumento contratual levado a registro, tais como
o valor total da divida garantida, o prazo para pagamento, as especificacfes do bem dado em

garantia e a taxa de juros, se houver.347

343 TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do
direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 518. A prop6sito, pontuam os autores, com
base nas licBes de Erbert Chamoun (Direito civil: aulas do 4.° ano proferidas na Faculdade de Direito da
Universidade do Distrito Federal. Rio de Janeiro: Aurora, 1955. p. 219), que na eventualidade do bem imovel
dado em garantia se tornar estéril, a anticrese se extingue, autorizando o credor a intimar o devedor para que
substitua por outra garantia idonea, sob pena de declarar o vencimento antecipado do débito.

344 GOMES, Orlando. Direitos reais. 19. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2008. p. 379-380. Desse fato decorre,
segundo o autor, que ndo existe anticrese legal — contudo, a nova Lei n.° 13.777/2018 trouxe verdadeira
inovacédo nesse sentido, como se analisa.

345 GOMES, Orlando. Direitos reais. 19. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2008. p. 379-380. No mesmo sentido, cf. a
redagdo do art. 1.227, CC: “Os direitos reais sobre imoveis constituidos, ou transmitidos por atos entre vivos,
sO se adquirem com o registro no Cartorio de Registro de Imdveis dos referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247),
salvo os casos expressos neste Codigo”. Cumpre notar ainda que seu instrumento deve observar a forma
publica quando o valor do imével dado em garantia superar a importancia de trinta vezes o salario minimo
vigente no pais, nos termos do artigo 108 do Cddigo Civil. (TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO,
Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro:
Forense, 2020. v. 5. p. 519).

346 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituigbes de direito civil: direitos reais. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2019.v. 4. p. 371.

347 Cf. PEREIRA, Caio Mério da Silva. Institui¢bes de direito civil: direitos reais. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2019. v. 4. p. 290-293. No mesmo sentido, explorando os requisitos genéricos e especificos da anticrese, cf.
TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do
direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 520-521.
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Outrossim, em relagéo aos direitos e deveres das partes, consistem em direitos do credor
anticrético, em primeiro lugar, a posse direta dele sobre o bem imoével, a fim de que se torne
mais facil e segura a apropriacdo de seus frutos,348 e este inclusive se consubstancia por
elemento essencial do tipo legal. Essa posse terd natureza ad interdicta e ndo ad usucapionem,
convém esclarecer, uma vez que ndo autoriza a aquisicdo do dominio da coisa por usucapido.34°

Em segundo lugar, na qualidade de possuidor direto, o credor terd o direito de reter o
bem até a quitacdo da divida, ou pelo prazo maximo de quinze anos, limite legal estabelecido
no artigo 1.423, CC, voltado a conter o entrave a circulacdo de bens tradicionalmente
denunciado que a anticrese representa. Mencionem-se ainda como direitos do credor anticrético
a possibilidade de manejo de interditos possessorios para defesa de sua posse em face de injusta
agressdo de terceiros e do proprio titular, se necessario, antes da satisfacao integral dos débitos;
a administracdo do bem, apropriando-se dos frutos pelo mesmo gerados; e a fruicdo pessoal do
imével ou seu arrendamento a terceiros, hipotese em que serd convencionado um valor de
aluguel como contrapartida3s® e que mais se aproxima da multipropriedade imobiliaria, nos
termos da lei.

Em contrapartida, os direitos do credor encontrardo limites no fato de que ele ndo tem
prioridade no recebimento de pagamento, em caso de excussao do bem — diferentemente do que

ocorre no penhor e na hipoteca3>! — cumprindo registrar, todavia, que disso nao decorre que ele

348 DANTAS, San Tiago. Programa de direito civil. Rio de Janeiro: Rio, 1984. v. 3. p. 417.

349 TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do
direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 521.

350 TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do
direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 522. Os autores sublinham que “em virtude
de sua natureza real, a anticrese adere a coisa e persegue-a onde quer que esteja. A sequela, tipica dos direitos
reais, autoriza o credor anticrético a vindicar seus direitos frente ao adquirente do bem, ao credor quirografario
e ao hipotecario cujo direito seja posterior ao registro da anticrese (CC, art. 1.509).”

351 Em relagéo a possibilidade de penhora do imovel dado em anticrese por eventual credor quirografario ou por
credor hipotecario com registro posterior a anticrese, a doutrina diverge. De um lado, argumenta-se que o
credor anticrético, notificado da execucédo por terceiro, poderia se opor por meio de embargos de terceiro para
livrar o bem da constri¢éo judicial (nesse sentido: BEVILAQUA, Clovis. Codigo dos Estados Unidos do
Brasil comentado. 11. ed. Rio de Janeiro: Paulo de Azevedo, 1958. v. 3. p. 305; MONTEIRO, Washington de
Barros. Curso de direito civil: direito das coisas. 37. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2003. v. 3. p. 401; e FRAGA,
Affonso. Direitos reaes de garantia: penhor, antichrese e hypoteca. Sdo Paulo: Saraiva & Comp. Editores,
1933. p. 346-348). Em sentido contrario, posiciona-se Carvalho Santos no sentido de que a anticrese ndo tem
por efeito tornar a coisa inalienavel e, por essa razdo, nada obstaria a penhora e alienagdo do imdvel por
terceiro credor, contudo tais medidas ndo prejudicariam o credor anticrético, eis que, por forca do ja referido
atributo de sequela, e também pela prioridade temporal de que gozaria seu direito real, a propriedade se
transferiria ao arrematante no estado em que se encontra, isto é, gravada de anticrese, de modo a subsistir
integro o direito do titular da anticrese de conservar o imdvel em seu poder até a quitacdo integral do crédito.
(SANTOS, J. M. Carvalho. Cddigo Civil brasileiro interpretado. Rio de Janeiro: Freitas Bastos. v. X. p. 256-
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néo possa eventualmente promover a penhora desse mesmo bem em sede de execucdo judicial,
por ele préprio manejada.352

Dentre os deveres do credor anticrético, por sua vez, é possivel citar a obrigacdo de
guarda e conservacao do bem imovel dado em garantia, uma vez que este bem devera ser
restituido ao proprietario no mesmo estado em que foi recebido ap6s quitado o débito, ou se
expirado antes disso o prazo legal; como corolario desse dever, ao accipiens incumbira também
a realizacdo das benfeitorias necessarias que a coisa exigir (a exemplo do pagamento de tributos,
obras reparatdrias, etc.) e o correspectivo direito de ser ressarcido pelas despesas com estas
realizadas, permanecendo o devedor pessoalmente obrigado se os frutos e rendimentos do bem
ndo forem suficientes para pagamento destas, apds a satisfacdo da divida e de seus
consectarios.3>3 Sob essa Otica, cumpre mencionar o dever do credor de responder pelas
deterioracBes que o imovel vier a sofrer por culpa sua — ou de terceiro a quem o imovel tenha
sido arrendado por seu intermédio —, inclusive quando ele se omitir quanto a realizacdo dos
reparos imprescindiveis, respondendo também quando ndo zelar pelo adequado aproveitamento
econdmico do bem.354

Paralelamente a esses deveres, competird ao credor ainda, na qualidade de administrador
de coisa alheia, a obrigacdo de prestar contas de sua gestdo ao proprietario devedor,
apresentando 0s extratos e balangos necessarios, ao que se associa, como contrapartida, o direito
deste de fiscalizar a produtividade do imdvel.355

A proposito dos direitos do titular do bem dado em garantia, cumpre notar que estes serao
sobremaneira limitados, ja que o primeiro fica despojado da posse direta e do uso e gozo da coisa.

Assim, ao lado da mencionada fiscalizacdo, verifica-se basicamente a faculdade de disposicéo

259; e LOUREIRO, Francisco Eduardo. Coisas. In; PELUZO, Cezar (Coord.). Cédigo Civil comentado. 13.
ed. Barueri: Manole, 2019. p. 1568 — ambos também citados por TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO,
Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro:
Forense, 2020. v. 5. p. 523).

352 Contudo, ao fazé-lo, tal medida importara rentincia & anticrese e ele assumira a qualidade de credor quirografario,
visto ndo ter privilégio sobre o produto da alienacéo judicial, como referido, e consoante dispde o art. 1.509,
81.°, CC. Na mesma direcdo, cf. TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo;
RENTERIA, Pablo. Fundamentos do direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 523.

353 BEVILAQUA, Clovis. Codigo Civil dos Estados Unidos do Brasil comentado. 11. ed. Rio de Janeiro: Francisco
Alves, 1958. v. 3. p. 304. O autor destaca que o credor podera se exonerar das obrigacdes mencionadas, as
quais se originam de sua posse, caso restitua o imével ao devedor.

354 TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do
direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 524-525. Os autores esclarecem, a proposito,
que o credor nédo respondera pelas deterioragdes decorrentes do uso normal da coisa e por aquelas que se
produzirem sem culpa sua, as quais correrdo por conta do proprietario (res perit domino).

355 V. art. 1.507, CC.
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do imdvel, o qual poderd ser alienado ou gravado de dnus reais compativeis com a anticrese,
desde que preservados os direitos do credor em ambas essas hipdteses. 356

Por fim — contudo sem pretensdo de esgotamento do tema nestas breves notas,
destacando-se tdo somente as no¢des basicas fundamentais —, em relacdo aos modos de extingédo
da anticrese, alude-se em doutrina que estes podem ser agrupados em trés categorias: eventos
relacionados a divida garantida, & coisa gravada e ao direito real de garantia.3>” Assim, no
primeiro grupo é possivel citar o pagamento integral do débito através dos frutos da coisa
auferidos pelo credor, bem como eventual dacdo em pagamento, remissdo da divida, entre outros
fatores que extinguem a obrigacdo principal, os quais provocam, por consequéncia, também a
extingdo da anticrese como garantia real, em razéo de seu vinculo de acessoriedade.

No segundo grupo, relativamente aos eventos que atingem a coisa gravada, incluem-se
o fato dela se tornar estéril, isto €, incapaz de produzir frutos, ou ser desapropriada — casos
em que, muito embora a garantia se extinga, subsiste o direito de crédito, permanecendo o
devedor obrigado.358

Ja no terceiro grupo, relacionado a eventos concernentes ao direito real, isto €, quando
a garantia deixa de existir (ndo obstante sobreviva o crédito quirografario), estdo: o decurso do
prazo legal de 15 (quinze) anos; eventual consolidacdo do dominio pelo credor, em razdo da
confusdo desta qualidade com a de titular da coisa na mesma pessoa; e eventual renincia a

anticrese,359 como principais exemplos.

356 A preservagao dos direitos do credor se justifica em virtude da sequela, como atributo do direito real em tela.
Na mesma direcdo: TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo.
Fundamentos do direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 525-526.

357 TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do
direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 526.

358 TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do
direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 526. Os autores ensinam que, diferentemente do
que ocorre na hipoteca e no penhor, “a anticrese ndo se sub-roga na indenizacdo em que se converte a coisa
perdida”, de modo que ndo assistira ao credor nenhum direito sobre o valor devido em caso de desapropriagdo ou
de sinistro de seguro — ele ndo tera direito de preferéncia, como visto, devendo intimar o devedor para que
proceda a substituicdo da garantia, sob pena de vencimento antecipado do débito.

359 TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do
direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 527. Sublinham esses autores, em concluséo, que
a despeito da auséncia de regra expressa no diploma civil, a extin¢do da anticrese somente produzira efeitos
perante terceiros ap6s o cancelamento do registro no competente Cartério de Registro de Imdveis.
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3.3.2  Anticrese legal na multipropriedade

Como referido, merece aplausos o esforco legislativo pela recuperacéo da potencialidade
funcional da anticrese, atraves de sua instituicdo no regime juridico da multipropriedade sob
renovados contornos, e como solido mecanismo de protecdo do conjunto de multiproprietarios
em face da inadimpléncia.36® Por esta razdo, compete & doutrina e aos operadores do direito
conferir subsidios a sua aplicacéo legitima a luz de todo o ordenamento,361 missdo para a qual

se propde inicialmente a leitura ipsi literis do dispositivo legal que alberga o direito em tela:

“Art. 1.358-S. [...]

Paragrafo Unico. Na hipétese de o imével objeto da multipropriedade ser parte integrante
de empreendimento em que haja sistema de locagdo das fragdes de tempo no qual os
titulares possam ou sejam obrigados a locar suas fragdes de tempo exclusivamente por
meio de uma administracdo Unica, repartindo entre si as receitas das locagdes
independentemente da efetiva ocupacdo de cada unidade autbnoma, poderd a
convencao do condominio edilicio regrar que em caso de inadimpléncia:

I - o inadimplente fique proibido de utilizar o imdvel até a integral quitagdo da divida;
Il - a fragdo de tempo do inadimplente passe a integrar o pool da administradora;

111 - aadministradora do sistema de locacéo fique automaticamente munida de poderes
e obrigada a, por conta e ordem do inadimplente, utilizar a integralidade dos valores
liquidos a que o inadimplente tiver direito para amortizar suas dividas condominiais,
seja do condominio edilicio, seja do condominio em multipropriedade, até sua integral
quitacdo, devendo eventual saldo ser imediatamente repassado ao multiproprietario.”

Inicialmente, registre-se que embora a doutrina classica pontue que a anticrese teria
como fonte Unica o contrato levado a registro,362 o0 que em tese excluiria sua constituicdo por

fonte legislativa, ecoa entre doutrinadores contemporaneos o entendimento de que 0 mecanismo

360 Em relagdo as cotas de rateio de despesas as quais 0 mecanismo em exame Visa a garantir, sublinhe-se que
elas englobam todas os custos ordindrios relativos a unidade multiproprietaria, incluindo despesas de
“reposi¢do dos pertences, mobiliario e enxoval que guarnecem as unidades e demais servicos que sdo
especificos da multipropriedade, tais como a realizagdo de check-in e check-out; governanca e higienizagdo
interna; TV a cabo, internet, (...) e demais servicos que sejam de beneficio interno das unidades.” (ABELHA,
André; CAMERA, Maya Garcia. Efeitos do inadimplemento das obrigagdes do multiproprietario. In: TERRA,
Aline de Miranda Valverde; GUEDES, Gisela Sampaio da Cruz. Inexecuc¢éo das obrigac@es. Rio de Janeiro:
Processo, 2020. p. 623).

361 Nesse sentido, como aludido pelo professor Gustavo Tepedino no prefacio a obra de Pablo Renteria (Penhor
e autonomia privada. Sdo Paulo: Atlas, 2016), cujos comentarios sao de todo aplicaveis ao item sob estudo,
impde-se a superacdo da percepcédo corrente e equivocada segundo a qual os principios da taxatividade e da
tipicidade engessariam os institutos e serviriam de barreira intransponivel para a autonomia privada no
dominio dos direitos reais — do que é exemplo o direito real de garantia que ora se analisa.

362 V. item supra.
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previsto pelo paragrafo Unico do artigo 1.358-S se consubstanciaria efetivamente numa espécie
de anticrese legal,363 consequentemente atraindo as normas aplicaveis ao vetusto instituto, no
que couber. Nesse sentido, propde-se a partir do presente item a analise de algumas adaptacdes
necessarias a sua aplicacéo legitima e merecedora de tutela.

A titulo ilustrativo, o eterno professor Caio Mario da Silva Pereira leciona, em relagéo
ao referido direito real de garantia, que a posse do imovel e a percepc¢do dos frutos cabem ao
credor, contudo estas podem ser confiadas a terceiro quando o titulo ndo estabelecer que se
facam pessoalmente por ele,364 bem como que uma vez vinculada a renda imobiliaria ao
pagamento da divida, cabera ao credor o direito de retencdo da coisa até a quitacdo integral, ou
até o decurso do prazo estipulado,385 o que se operar primeiro.

Tais assertivas acerca do regime juridico da anticrese tradicional parecem se aplicar
inteiramente a multipropriedade imobiliaria, afinal, o administrador profissional procedera a
inclusdo da unidade no pool e ficara automaticamente munido de poderes para utilizar a
integralidade dos valores liquidos aos quais o inadimplente teria direito para amortizar suas
dividas, seja perante o condominio edilicio onde inserida a multipropriedade, seja em relacéo a
esta, até sua integral quitacao, nos termos da lei.

Ocorre que, para tanto, impde-se perquirir, a partir da redagéo do dispositivo e com base
nas consideracdes doutrinarias acerca da anticrese, requisitos de observancia obrigatéria para
efeito de validade e aplicacdo legitima desse mecanismo — o qual parece atender simultaneamente

as funcdes de garantia e de sancao, ja que priva temporariamente o titular do uso e gozo do imovel.

363 Nesse sentido: TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo.
Fundamentos do direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 281; OLIVEIRA, Carlos
Eduardo Elias de. Andlise detalhada da multipropriedade no Brasil ap6s a Lei n.° 13.777/2018: pontos
polémicos e aspectos de registros publicos. GenJuridico.com.br, 21 mar. 2019. Disponivel em:
<http://genjuridico.com.br/2019/03/21/analise-detalhada-da-multipropriedade-no-brasil-apos-a-lei-no-13-
777-2018-pontos-polemicos-e-aspectos-de-registros-publicos/>. Acesso em: 17 set. 2023; TEPEDINO,
Gustavo. A multipropriedade e a Lei n.° 13.777/2018: virtudes e problemas. In: TARTUCE, Flavio;
SALOMAO, Luis Felipe (Coord.). Direito civil: dialogos entre doutrina e jurisprudéncia. S&o Paulo: Atlas,
2021. v. 2. p. 654; e registrando se tratar de uma figura semelhante a anticrese, cf. ABELHA, André;
CAMERA, Maya Garcia. Efeitos do inadimplemento das obrigaces do multiproprietario. In: TERRA, Aline
de Miranda Valverde; GUEDES, Gisela Sampaio da Cruz. Inexecucédo das obrigacGes. Rio de Janeiro:
Processo, 2020. p. 624; MELO, Marco Aurélio Bezerra de. A multipropriedade imobiliaria no direito
brasileiro. In: TARTUCE, Flavio; SALOMAO, Luis Felipe (Coord.). Direito civil: didlogos entre doutrina e
jurisprudéncia. Sdo Paulo: Atlas, 2021. v. 2. p. 637.

364 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicbes de direito civil: direitos reais. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2019.v. 4. p. 371.

365 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de direito civil: direitos reais. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2019.v. 4. p. 371.


http://genjuridico.com.br/2019/03/21/analise-detalhada-da-multipropriedade-no-brasil-apos-a-lei-no-13-777-2018-pontos-polemicos-e-aspectos-de-registros-publicos/
http://genjuridico.com.br/2019/03/21/analise-detalhada-da-multipropriedade-no-brasil-apos-a-lei-no-13-777-2018-pontos-polemicos-e-aspectos-de-registros-publicos/
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Nessa toada, considerando-se que o Superior Tribunal de Justica ja se posicionou pela
impossibilidade de sancionar o condémino inadimplente por meio da privacdo da utilizacdo de
servicos essenciais ao condominio edilicio, como o uso de elevadores para acesso ao apartamento
titularizado, 366 seria possivel afirmar que a restricdo ao uso e gozo da unidade autbnoma — medida
muito mais grave e restritiva — pelo multiproprietario inadimplente, iria de encontro a orientagao
da Corte Cidada?

Para empreender essa andlise, importa reconhecer como premissa que, consoante
referido alhures, a operacdo econdmica que se materializa através da multipropriedade
imobiliaria e distinta daquela relativa ao condominio edilicio. Com efeito, ela adquire contornos
proprios e depende de um feixe obrigacional ainda mais rigido para sua viabilidade e
funcionamento, de modo que, ainda que seja comprometido o direito de propriedade em larga
medida em certas hipOteses, nem por isso a medida restritiva sera de pronto ilegitima,
cumprindo perquirir critérios para a aplicacdo valida das disposi¢des instituidas pelo
legislador.367

Assim, como um primeiro requisito obrigatorio para a validade da instituicdo da referida
anticrese legal na multipropriedade — repita-se, como mecanismo de garantia e a0 mesmo tempo de
sanc¢do, ja que restringe temporariamente o uso da unidade autbnoma pelo devedor — seria

possivel elencar a sua obrigatdria previsdao na convencdo condominial levada a registro,368

366 STJ. 3.2 T. REsp 1.401.815. Rel. Min. Nancy Andrighi. J. 03.12.2013. DJe 13.12.2013. Nesse julgado, o
Superior Tribunal de Justiga enalteceu o direito fundamental & moradia, o direito de propriedade e sua funcéo
social, “todos enfeixados no principio-mor da dignidade da pessoa humana”, como fundamentos a
inadmissibilidade da restricdo, e ainda reconheceu o direito a indenizacéo por dano moral na hipdtese em que
assembleia geral de condominio determine esse tipo de restricdo ao conddmino inadimplente. No mesmo
sentido, pela inadmissibilidade da proibicdo a que o inadimplente utilize as areas comuns do edificio, cf.: STJ.
3.2T. REsp 1.564.030. Rel. Min. Marco Aurélio Bellizze. J. 09.08.2016. DJe 19.08.2016; bem como 0 mais
recente acordio cuja ementa se transcreve: DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO.
REGULAMENTO INTERNO. PROIBIQAO DE USO DE AREA COMUM, DESTINADA AO LAZER,
POR CONDOMINO INADIMPLENTE E SEUS FAMILIARES. IMPOSSIBILIDADE. SANCOES
PECUNIARIAS TAXATIVAMENTE PREVISTAS NO CODIGO CIVIL.” (STJ. 4.2 T. REsp 1.699.022. Rel.
Min. Luis Felipe Salomao. J. 28.05.2019. DJe 01.07.2019).

367 Nesse sentido: “Tais clausulas, instituidas na convengdio de condominio e no regimento interno, embora possam
parecer hostis ao direito de propriedade, mostram-se merecedoras de tutela quando indispensaveis ao interesse
coletivo, justificando-se como restricbes que promovem a funcéo social da propriedade, em favor da
otimizagdo do aproveitamento do imével em empreendimentos do género.” (TEPEDINO, Gustavo. Aspectos
atuais da multipropriedade imobiliaria. In: AZEVEDO, Féabio de Oliveira; MELO, Marco Aurélio Bezerra de
(Coord.). Direito imobiliario: escritos em homenagem ao Professor Ricardo Pereira Lira. S&o Paulo: Atlas,
2015. p. 518-519).

368 Na mesma diregdo: “tal medida temporaria, que caracteriza espécie de anticrese legal, perduraré ‘até a quitagio
integral da divida’, proibindo-se ao multiproprietario a utilizagdo do imodvel enquanto persistir a
inadimpléncia. A providéncia, que privilegia a autonomia privada, de forma bastante dréstica, terd que ser
regulada na convencdo, assegurando-se o amplo direito de defesa de cada titular [...].” (TEPEDINO, Gustavo.
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recomendando-se a reproducgdo dos termos do paragrafo Unico do artigo 1.358-S, a fim de que seja

dotada de publicidade e oponivel erga omnes, sobretudo em face de futuros adquirentes.36° Nesse

sentido, é aconselhavel também que a medida conste no instrumento de compra e venda do

imovel de forma clara, precisa e destacada, em atendimento aos deveres de informacao e

transparéncia por parte do fornecedor, quando essa operacao for celebrada diretamente com a

incorporadora ou comercializadora do empreendimento.370

Além disso, deve constar também na convencdo condominial, pelas mesmas razdes, a

possibilidade de instituicdo do pool hoteleiro (ou central de locagdes)3’ e seu modo de

369

370

371

A multipropriedade e a Lei n.° 13.777/2018: virtudes e problemas. In: TARTUCE, Flavio; SALOMAO, Luis
Felipe (Coord.). Direito civil: didlogos entre doutrina e jurisprudéncia. Sdo Paulo: Atlas, 2021. v. 2. p. 654).

No julgamento do mencionado REsp 1.699.022, o STJ ratificou seu entendimento no sentido de que “O Codigo
Civil, ao estabelecer um regramento minimo sobre o condominio edilicio (arts. 1.332 e 1.334), determinou que
a convengdo deverd definir, entre outras cldusulas, “as sangdes a que estdo sujeitos os condéminos, ou
possuidores” (art. 1.334, IV, do CC), tendo como contraponto, para tal mister, os deveres destes [...]”. (STJ.
42 T. REsp 1.699.022. Rel. Min. Luis Felipe Salomé&o. J. 28.05.2019. DJe 01.07.2019).

Gustavo Tepedino pontua, a prop6sito, que “na hipdtese em que o condémino introduz a disposi¢do em seu
préprio titulo aquisitivo e procede ao registro, tem-se verdadeira e propria constituicdo do direito real de
anticrese, com todos os efeitos dele decorrentes. Trata-se de arranjo negocial de garantia que, em vez de privar
definitivamente o multiproprietario da sua fracdo, retira-lhe temporariamente 0 gozo, que se transfere ao
administrador do sistema de locacdo até plena quitag¢do da divida.” (TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade
e a Lei n.°13.777/2018: virtudes e problemas. In: TARTUCE, Flavio; SALOMAO, Luis Felipe (Coord.).
Direito civil: didlogos entre doutrina e jurisprudéncia. Sdo Paulo: Atlas, 2021. v. 2. p. 654).

A rigor, o inciso Il do paragrafo Gnico do art. 1.358-S menciona exclusivamente o sistema de pool, contudo
revela-se pertinente a critica de André Abelha e Maya Garcia Camera acerca do tema, no sentido de que a
ratio da previsdo normativa abrange ndo apenas este, como também a Central de Locac@es. Inclusive, segundo
0s autores, esta seria bem mais recomendavel para as hip6teses de inadimpléncia do que o préprio pool, uma
vez que, como referido em item supra, neste sistema as unidades séo ofertadas a locacéo conjuntamente pelos
proprietarios, repartindo-se as receitas e despesas, independentemente da efetiva ocupacédo da unidade. J& na
Central de Locagdes, por outro lado, cada fragdo tem sua propria conta de receitas e despesas, de modo que se
ela for ocupada, o multiproprietario recebe as receitas, caso contrario, ndo recebe nada. Nesse sentido, em se
tratando de pool, a inser¢do da unidade inadimplente, segundo os autores, poderia incentivar o comportamento
parasitario por parte de alguns multiproprietérios, considerando-se a hipétese de que o condémino ndo se
esforce para resolver o déficit financeiro, na expectativa de que as receitas de aluguel via pool sejam suficientes
para abater suas dividas e ainda lhes garantir um fluxo razoével de recebimentos — o que acaba ocorrendo em
prejuizo dos poolistas adimplentes, sobretudo nos periodos de baixa temporada, porquanto eles deverao ratear
as receitas também com aquele que ndo paga em dia suas obrigacdes — sendo que dessas receitas serdo abatidos
ainda os débitos do inadimplente — independentemente do fato de sua unidade ter sido alugada ou ndo. Em
contrapartida, como elucidam os autores, nas Centrais de Locacao, além de cada imdvel ter sua propria conta
de receitas e despesas — 0 que se coadunaria inclusive com o fato de certas semanas no ano, como carnaval e
réveillon, sdo muito mais valorizadas do que outras —, estas costumam alugar os iméveis retendo taxa de
intermediacdo em torno de 20%, utilizando o valor restante para quitacdo ou abatimento das dividas
condominiais do conddmino devedor, pelo que se revelaria esse sistema bem mais compativel com a
multipropriedade, na hipétese em tela, do que o pool. (ABELHA, André; CAMERA, Maya Garcia. Efeitos do
inadimplemento das obrigacBes do multiproprietario. In; TERRA, Aline de Miranda Valverde; GUEDES,
Gisela Sampaio da Cruz. Inexecucao das obrigacdes. Rio de Janeiro: Processo, 2020. p. 624-625).
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funcionamento,372 uma vez que essas estruturas sdo essenciais a aplicacdo do mecanismo
previsto no paragrafo unico do art. 1.358-S, conforme se aduz de seus proprios termos.373 E por
se tratar de instrumento com funcgéo de garantia e a0 mesmo tempo sancionatoria, é possivel
mencionar ainda como requisito mandatorio para seu merecimento de tutela a observancia dos
principios do devido processo legal, do contraditorio e da ampla defesa, insculpidos como
garantias constitucionais nos incisos LIV e LV do art. 5.° da Carta Magna de 1988 e, portanto,
indubitavelmente aplicaveis em favor do multiproprietario inadimplente.

Nessa toada, para que a unidade seja submetida ao regime de locacdo gerido pelo
administrador profissional do condominio com vistas a utilizacdo dos frutos para amortizacdo
do débito até sua integral quitacdo, impde-se a observancia desses direitos fundamentais,374
citando-se como exemplo de sua aplicacdo pratica a expedicdo de notificacdo prévia ao devedor,
na qual seja assinalado o prazo para que ele purgue a mora, sob pena de ser privado do direito
de uso e gozo de sua unidade.

Forcoso reconhecer ainda que a para a validade da restricdo, revela-se imprescindivel que
seja instituida na Convencao uma limitacao temporal, isto €, um prazo maximo para a privacao dos
direitos do multiproprietario inadimplente, o que se justifica por dois fundamentos essenciais:
em primeiro lugar, porque a prépria anticrese encontra limitagdo legal pautada em 15 (quinze)
anos — intervalo este que, no entanto, que se revela incompativel com a dindmica da

multipropriedade imobiliaria, eis que demasiadamente extenso —; em segundo lugar, uma vez

372 No mesmo sentido: MELO, Marco Aurélio Bezerra de. A multipropriedade imobiliaria no direito brasileiro.
In: TARTUCE, Flavio; SALOMAO, Luis Felipe (Coord.). Direito civil: didlogos entre doutrina e jurisprudéncia.
Séo Paulo: Atlas, 2021. v. 2. p. 636; e TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade e a Lei n.° 13.777/2018:
virtudes e problemas. In: TARTUCE, Flavio; SALOMAO, Luis Felipe (Coord.). Direito civil: dialogos entre
doutrina e jurisprudéncia. Sao Paulo: Atlas, 2021. v. 2. p. 654.

373 A propésito: “Todos os valores recebidos pelo administrador, em virtude da locagdo da fragdo de tempo,
devem necessariamente ser imputados no pagamento do débito, cabendo-Ihe, ainda, entregar eventual saldo
excedente ao multiproprietario.” (TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade e a Lei n.° 13.777/2018: virtudes e
problemas. In: TARTUCE, Flavio; SALOMAO, Luis Felipe (Coord.). Direito civil: dialogos entre doutrina e
jurisprudéncia. S&o Paulo: Atlas, 2021. v. 2. p. 654).

374 Na mesma diregdo: OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Analise detalhada da multipropriedade no Brasil
apos a Lei n.° 13.777/2018: pontos polémicos e aspectos de registros publicos. GenJuridico.com.br, 21 mar.
2019. Disponivel em: <http://genjuridico.com.br/2019/03/21/analise-detalhada-da-multipropriedade-no-
brasil-apos-a-lei-no-13-777-2018-pontos-polemicos-e-aspectos-de-registros-publicos/>. Acesso em: 01 out.
2023; e PEDROSO, Alberto Gentil de Almeida et al. (Coord.). Comentarios a Lei de Multipropriedade (Lei
n.° 13.777/2018): artigo por artigo - com modelos de instrumentos de atos de registro. 2. ed. Sdo Paulo:
Thompson Reuters Brasil, 2021. p. 57; e ainda TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade e a Lei
n.°13.777/2018: virtudes e problemas. In: TARTUCE, Flavio; SALOMAO, Luis Felipe (Coord.). Direito
civil: dialogos entre doutrina e jurisprudéncia. Sdo Paulo: Atlas, 2021. v. 2. p. 654, enfatizando o autor a
necessaria observancia do direito de defesa do titular.


http://genjuridico.com.br/2019/03/21/analise-detalhada-da-multipropriedade-no-brasil-apos-a-lei-no-13-777-2018-pontos-polemicos-e-aspectos-de-registros-publicos/
http://genjuridico.com.br/2019/03/21/analise-detalhada-da-multipropriedade-no-brasil-apos-a-lei-no-13-777-2018-pontos-polemicos-e-aspectos-de-registros-publicos/
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que o ordenamento brasileiro veda a instituicdo de penas perpétuas (art. 5.°, XLVII, CF) — e,
como referido, a anticrese na multipropriedade possui natureza sancionatoria em certa medida.

Nesse diapasao, parece razoavel que o limite maximo para privacdo de uso e gozo da
unidade titularizada pelo condémino inadimplente seja de 1 (um) ano, isto €, que lhe seja
vedado utilizar o imovel somente até o final da fracdo temporal titularizada no ano seguinte. A
guisa de exemplo, se o sujeito é titular da primeira semana de janeiro e ficou inadimplente em
2023, poderia ser privado de usar o imével durante o0 mesmo periodo em 2024, mas nao ja em
2025, caso persista a inadimpléncia, visto que competird ao Condominio adotar medidas mais
céleres e eficazes para recuperacgdo de seu crédito, como o aforamento de a¢do de execugdo em
esfera judicial, com respaldo no artigo 784, inciso X do Cddigo de Processo Civil, levando a
unidade autdbnoma devedora a leildo judicial se necessario, com vistas a satisfacdo do credito
perquirido.

Sem embargo dos requisitos propostos até 0 momento, Carlos Eduardo Elias de Oliveira
aponta ainda, para fins de validade da aplicacdo da medida prevista pelo paragrafo Unico do art.
1.358-S, a necessaria interpretacdo e aplicacdo de seus trés incisos de forma cumulativa, ou
seja, concomitante, sob pena de inconstitucionalidade.3”> Desse modo, em caso de
inadimplemento das cotas condominiais, ndo seria possivel apenas proibir o multiproprietério
de usar a unidade periddica (inciso 1), pois simultaneamente a essa medida, o imével deve passar
a integrar o pool da administradora (inciso 1) e a integralidade dos valores liquidos obtidos a
partir da fruicdo devem ser empregados para amortizar o débito condominial, seja do
condominio edilicio, seja do condominio em multipropriedade, ou de ambos, até sua integral
quitacdo (inciso 111) — impondo-se a devolucéo da unidade ao seu titular imediatamente apos a
satisfacdo do crédito perquirido.376

Portanto, é possivel citar como requisitos cumulativos para aplicacdo legitima da

medida prevista pelo paragrafo Unico do art. 1.358-S — compreendida seja como uma espécie

375 OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Analise detalhada da multipropriedade no Brasil ap6s a Lei n.° 13.777/2018:
pontos polémicos e aspectos de registros publicos. GenJuridico.com.br, 21 mar. 2019. Disponivel em:
<http://genjuridico.com.br/2019/03/21/analise-detalhada-da-multipropriedade-no-brasil-apos-a-lei-no-13-
777-2018-pontos-polemicos-e-aspectos-de-registros-publicos/>. Acesso em: 17 set. 2023. O autor destaca que
“A mera proibi¢do [de utilizagdo da unidade], por si s6, nos parece inconstitucional por ser uma medida pura
de coercdo indireta sem intervengdo jurisdicional e por violar o direito de propriedade.”

376 Tal entendimento parece bastante razoavel e merece prevalecer, especialmente & luz da ja mencionada orientagéo do
Superior Tribunal de Justica pela inadmissibilidade da privacdo de utilizacdo de servicos essenciais e das areas comuns
do condominio edilicio pelo condémino inadimplente, como forma de sancéo.


http://genjuridico.com.br/2019/03/21/analise-detalhada-da-multipropriedade-no-brasil-apos-a-lei-no-13-777-2018-pontos-polemicos-e-aspectos-de-registros-publicos/
http://genjuridico.com.br/2019/03/21/analise-detalhada-da-multipropriedade-no-brasil-apos-a-lei-no-13-777-2018-pontos-polemicos-e-aspectos-de-registros-publicos/
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de anticrese sob novos contornos, cuja fonte é a propria lei, seja como uma modalidade de
garantia e sangdo, ja que atende a ambas as fungdes simultaneamente na hipétese — 0s seguintes:

(i) que o condébmino esteja inadimplente com as cotas de rateio de despesas
condominiais, sejam elas ordinarias ou extraordinérias;

(i) que o imdvel integre empreendimento onde haja sistema de locacdo de fragdes de
tempo através de pool hoteleiro ou central de locagdes, em qualquer dos casos, gerido por
administracao Unica e centralizada;

(iii) que os rendimentos liquidos auferidos por meio da locacao da unidade titularizada
pelo inadimplente através desse sistema sejam utilizados, em sua integralidade, para amortizar
as dividas condominiais;

(iv) a obrigatoria previsdo desse mecanismo instituido pelo paragrafo Gnico do artigo
1.358-S na convencdo condominial levada a registro, a fim de que seja dotado de publicidade e
oponivel erga omnes, j& que atende, a0 mesmo tempo, as func¢des de garantia e de sanc¢éo, frise-
se;

(v) a previsao, também na convencdo de condominio registrada, da instituicdo do pool
hoteleiro ou central de locacdes;377

(vi) a obrigatoria observancia do devido processo legal e do contraditorio, de modo que
o inadimplente seja regularmente notificado em carater prévio para purgar a mora, dentro de
um prazo especifico prefixado, sob pena de lhe ser imputada a referida sancéo;

(vii) a previsdo de um interregno temporal maximo para duracédo da san¢do em comento,
a ser também estipulado na convencdo condominial registrada.

Os trés primeiros requisitos, consoante se depreende da redagdo do paréagrafo Unico do
art. 1.358-S, sdo extraidos da literalidade da norma, ao passo em que os demais foram

sistematizados com base em consideracdes doutrinarias, no regime juridico da multipropriedade e

377 A proposito, destaque-se a divergéncia doutrinéria existente acerca desse requisito: enquanto, de um lado, Carlos
Eduardo Elias de Oliveira defende que a instituicao do regime de pool ou central de locacdo no condominio deveria
ser prevista na convencdo de condominio e averbada em todas as matriculas das unidades periddicas, com base no
art. 246 da Lei n.° 6.015/73 (cf. OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Anélise detalhada da multipropriedade no
Brasil apds a Lei n.° 13.777/2018: pontos polémicos e aspectos de registros publicos. GenJuridico.com.br, 21
mar. 2019. Disponivel em: <http://genjuridico.com.br/2019/03/21/analise-detalhada-da-multipropriedade-no-
brasil-apos-a-lei-no-13-777-2018-pontos-polemicos-e-aspectos-de-registros-publicos/>. Acesso em: 01 out.
2023), André Abelha e Maya Garcia Camera entendem por despicienda essa averbacao, sendo suficiente a
previsdo na convengdo condominial, nos termos do proprio artigo analisado, a qual consiste em documento
vinculante para todos os multiproprietarios e futuros adquirentes. Além disso, defendem estes autores que
nada impede a aprovacdo desses sistemas de locacdo a posteriori pela comunidade condominial, através de
deliberacio assemblear, ja que a medida em muito os beneficia. (ABELHA, André; CAMERA, Maya Garcia.
Efeitos do inadimplemento das obrigacfes do multiproprietario. In: TERRA, Aline de Miranda Valverde;
GUEDES, Gisela Sampaio da Cruz. Inexecucao das obrigacdes. Rio de Janeiro: Processo, 2020. p. 626).
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com vistas ao atendimento dos principios e valores insculpidos em nosso ordenamento. Nao
obstante, nada impede que sejam instituidos outros requisitos no caso concreto, com base na
autonomia privada e na tipicidade aberta que orienta os Direitos reais, e que eles sejam
aplicados conforme as necessidades particulares e concretas do condominio que o0s institui.

Outrossim, cumpre analisar igualmente alguns dos principais direitos e deveres a que
estardo sujeitas as partes envolvidas nessa operagdo, em particular o administrador profissional,
como representante legal do condominio credor, e o multiproprietario inadimplente, o qual
ficara proibido de utilizar sua unidade autdnoma nos termos da lei e da convencéo.

Nesse sentido, como explica Orlando Gomes, eminente doutrinador cujos ensinamentos se
mostram atuais e aplicaveis a multipropriedade, considerando-se que sdo direitos do credor
anticrético possuir o bem dado em garantia; perceber-lhe os frutos e rendimentos; reté-lo em seu
poder até que a divida seja saldada; e reivindicar seus direitos contra o terceiro que adquira o
imdvel, 378 competirdo ao condominio — representado pelo administrador profissional, na
hipotese — as mesmas faculdades. Pode-se dizer, em suma, que os poderes do credor resumem-
se aos direitos de retencdo, fruicéo e sequela.37°

Ja em relacdo as suas obrigacdes, tal e qual responde o credor pelos frutos que por
negligéncia deixar de colher quando instituida a tradicional anticrese,38° no caso em tela, a
administradora da central de locagdo ou do pool terd a mesma incumbéncia. Com efeito, o gestor
do condominio tem o dever de zelar de forma diligente pela adequada frutificacdo do bem
imovel, a fim de que ndo haja desperdicios em seu aproveitamento econdémico, buscando ainda
obter o maior rendimento possivel, com vistas a extinguir mais rapidamente o énus sobre o
imdvel titularizado pelo multiproprietario.3s!

Além disso, ele estara sujeito aos demais deveres essenciais suso referidos, tais como
conservar a coisa, responder pelas deterioracdes que o imovel sofrer por culpa sua, administra-

la segundo sua finalidade, prestar contas de sua gestéo ao proprietario, demonstrando a adequada

378 GOMES, Orlando. Direitos reais. 19. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2008. p. 378-379. O autor cita ainda como
direitos do credor “reivindica-los contra os credores quirografarios, e os hipotecérios posteriores a transcrigéo
da anticrese; f) haver do produto da venda do bem anticrético, no caso de faléncia do devedor, o valor atual
dos rendimentos que pudesse obter em compensagio da divida, a taxa de 6 % ao ano.”

379 TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do
direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 523.

380 GOMES, Orlando. Direitos reais. 19. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2008. p. 379.

381 Nessa direcdo, em comentarios acerca dos deveres do credor anticrético, cf. TEPEDINO, Gustavo;
MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do direito civil: direitos reais.
Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 525.
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aplicacdo dos rendimentos auferidos382 — os quais ndo podem ser aplicados para finalidade
diversa sendo a liquidacdo da obrigacdo, frise-se — sem prejuizo de outros convencionalmente
instituidos e ligados a posse do bem (obligationes propter rem).383

Esses deveres relacionam-se diretamente aos direitos do devedor anticrético aludidos
em doutrina — 0s quais se aplicardo também ao multiproprietéario inadimplente que for privado
dos direitos de uso e gozo do imdvel através do mecanismo sob estudo — tais como fiscalizar a
produtividade do imovel e exigir a prestacdo de contas por parte do administrador; reaver o
imovel uma vez quitada a divida; ser indenizado do dano oriundo de deterioracdo do imdvel
por culpa do credor (ou do administrador no caso, quando a unidade tenha sido locada por
intermédio deste, ou de outro forncedor); ressarcir-se do valor dos frutos que o credor tenha
negligentemente deixado de perceber.384

Cumpre sublinhar que ao inadimplente assistem ainda os direitos de quitar a divida a
qualquer tempo, ndo ficando adstrito a aguardar até que os frutos do imdvel sejam suficientes
para tanto; e de dispor do bem, tal e qual ocorre com o devedor anticrético tradicional, como
referido alhures, podendo inclusive constituir sobre a coisa outros direitos reais de garantia (a
guisa de exemplo, nada impede que um imdvel gravado de anticrese seja dado em hipoteca,
sendo resguardados os direitos do credor anticrético, nesse caso, do mesmo modo como um
imovel hipotecado pode ser dado como garantia anticrética ao mesmo credor ou a terceiro).385

No tocante aos deveres dos conddminos, aplica-se a mesma légica que incide sobre a
anticrese tradicional, no sentido de que o devedor continua pessoalmente obrigado pela
satisfacdo do crédito eventualmente remanescente perante o credor, quando os frutos do bem
dado em garantia ndo tenham sido suficientes a quitacdo do débito.38 Portanto, na
multipropriedade, se o imdvel submetido ao regime de locagdo nos termos do paragrafo Gnico

do art. 1.358-S ndo gerar rendimentos suficientes a quitacdo total da divida condominial, o

382 GOMES, Orlando. Direitos reais. 19. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2008. p. 378.

383 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicbes de direito civil: direitos reais. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2019.v. 4. p. 372. No mesmo sentido, GOMES, Orlando. Direitos reais. 19. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2008.
p. 379-380.

384 GOMES, Orlando. Direitos reais. 19. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2008. p. 379.

385 TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do
direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 521. Sublinham os autores que ndo obstante
a plena admissdo do duplo gravame em favor de credores distintos, em caso de conflito entre duas garantias
reais, prevalece, sempre, a precedente.

386 TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do
direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2020. v. 5. p. 519.
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multiproprietario continuara pessoalmente obrigado por eventual saldo, inclusive multa e juros
moratorios (aplicando-se por analogia o art. 1.336, 81.°, CC),387 incumbindo-Ihe solvé-los sob
pena de se tornar réu em acdo judicial de cobranca ou de execucdo, a ser aforada pelo
condominio credor, como ja referido.

Por fim, em relacdo as modalidades de extingdo do mecanismo em tela, aplicam-se ao
condominio em multipropriedade aquelas ja aludidas no item retro, relacionadas a eventos que
digam respeito a divida garantida, a coisa gravada ou ao direito real de garantia, tais como: na
primeira categoria, o pagamento integral da divida através dos frutos da coisa auferidos pelo
credor, ou por eventual dacdo em pagamento, por remissdo da divida, ou outros fatores que
extinguem a obrigacdo principal e, por via de consequéncia, também a anticrese como garantia
real, em razao de seu vinculo de acessoriedade;388 j& na segunda, estdo o fato de a coisa se tornar
estéril, isto é, incapaz de produzir frutos,38° ou ser desapropriada — casos em que subsiste o
direito de crédito, permanecendo o devedor obrigado pessoalmente —; finalmente, na terceira
categoria, relativa a eventos concernentes ao direito real, tem-se as hipoteses em que a garantia
deixa de existir (ndo obstante sobreviva o crédito quirografario), as quais abrangem o decurso
do prazo previsto na convencdo condominial, além de eventual consolidacdo do dominio pelo
credor.

A luz de todo o exposto, é possivel concluir que uma vez observados os parametros
propostos, serd possivel a aplicagdo legitima e merecedora de tutela do mecanismo em tela,
consubstanciando-se a anticrese legal como louvavel solucdo legislativa para lidar de forma
célere e eficiente com o inadimplemento das cotas de rateio de despesas condominiais na
multipropriedade imobiliaria, bem como no condominio edilicio onde porventura ela esteja

inerida.

387 A propésito, registre-se que é permitido as partes estipular que os frutos e rendimentos do imdvel sejam
percebidos pelo credor a conta de juros, nos termos do art. 1.506, CC, mas se 0 seu valor ultrapassar a taxa
maxima permitida em lei para as operagdes financeiras (v. arts. 591 e 406, CC), o remanescente serd imputado
ao capital. Sublinhe-se, a proposito, que como referido a anticrese pode ser utilizada para pagamento de outras
verbas além do capital e juros, a exemplo da multa, bem como para reembolso de despesas administrativas e
benfeitorias realizadas na coisa pelo credor, afinal, todas estas se compreendem no conceito de divida a que
alude o referido artigo do Codigo Civil. Nesse sentido: TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos
Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do direito civil: direitos reais. Rio de Janeiro: Forense,
2020. v. 5. p. 520 — aplicando-se a mesma sistemética a multipropriedade.

388 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicbes de direito civil: direitos reais. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2019.v. 4. p. 372.

389 Alude-se em doutrina a outros modos de extingdo da anticrese, como o perecimento da coisa dada em garantia
(se o prédio destruido estiver segurado, o direito do credor anticrético ndo se sub-roga na indenizacdo) e a
desapropriacdo do imével. (GOMES, Orlando. Direitos reais. 19. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2008. p. 380).
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CONCLUSAO

Como se verificou no presente trabalho, a multipropriedade imobiliaria revela uma
titularidade que depende necessariamente de um feixe obrigacional rigido e robusto para sua
existéncia e sucesso, para o atingimento de sua funcéo e satisfacdo da autonomia privada dos
multiproprietarios. Consubstanciando-se no eixo central do presente estudo, a analise das severas
restricdes ao direito de propriedade nesse regime demanda o exame funcional que perpassa pela
confirmacdo da incidéncia de uma pluralidade de fontes normativas — regimes condominiais,
normas de vizinhanga, bem como de protecdo ao consumidor — além da sobreposicdo entre
direitos reais e obrigacionais, cujo estudo como categorias tradicionalmente apartadas e
estangues se revela insuficiente para compreensdo das relacfes juridicas que sedimentam a
estrutura da multipropriedade.

No percurso tedrico percorrido, verificou-se no primeiro capitulo que a multipropriedade
ndo consiste propriamente em novidade, eis que explorada em cenario internacional sob diferentes
modalidades ja ha cerca de seis décadas, contudo sua introducéo no sistema juridico brasileiro
se deu em carater recente, através da Lei n.° 13.777/18, vigente ha pouco mais de quatro anos.

Merecedor de aplausos, esse diploma normativo ndo apenas introduziu a figura em
nosso ordenamento, como instituiu seu regime juridico atraves de alteragcBes promovidas no
Cadigo Civil e na Lei de Registros Publicos (Lei n.° 6.015/73). Contudo, a despeito de fomentar a
exploracdo do instituto e pacificar uma série de controvérsias que sobre 0 mesmo pairavam,
trazendo maior previsibilidade para empreendedores, adquirentes e investidores do setor
imobiliario, a lei dispde de algumas imprecisGes técnicas e lacunas, especialmente em relacdo
as limitacbes severas ao direito de propriedade dos multiproprietarios. A guisa de exemplo
destas, é possivel mencionar certas restricdes ao modo de utilizacdo do bem, como a imposicéo
de horarios rigidos para entrada e saida da unidade, a impossibilidade de alteracdo de mobiliario
e demais pertences que guarnecem o imdvel, inclusive para fins de adaptacdo a necessidades
especiais, a perda temporaria do direito de uso do bem quando do inadimplemento de cotas de
rateio de despesas, dentre outras.

Esse cenario foi a forca motriz do presente trabalho, voltado a busca de parametros para
a interpretacdo sistematica e aplicacdo legitima de algumas restricdes expressamente previstas,
bem como de normas limitativas que possam vir a ser instituidas pela autonomia privada entre
0s multiproprietarios, seja na convencao ou no regimento interno.

Tragados 0s contornos do novo regime juridico, com considerag@es a respeito dos principais

direitos e deveres dos multiproprietarios, verificou-se, no tocante a sua qualificacdo, que a
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multipropriedade se consubstancia em modalidade do direito real de propriedade apreendido
sob nova roupagem, mais especificamente sob a forma de condominio especial, conforme a lei,
no qual os bens imoveis objeto de apropriacdo sdo fracionados no espaco e no tempo. Assim,
cabera a cada um dos multiproprietarios as faculdades de uso e gozo, a serem exercidas com
exclusividade e de forma alternada, sobre a totalidade do imdvel.

Como visto, ndo se trata de propriedade temporaria, que se extingue e se renova no
tempo, mas sim de titularidade vocacionada & perpetuidade, ciclica, de exercicio periddico. A
guisa de exemplo, o titular da primeira semana do més de janeiro sobre a casa de Buzios tera
seu direito devidamente registrado perante o cartério do Registro de Imdveis, e na matricula
individualizada desse bem constara a descricdo da delimitacdo espacial e temporal a que esse
imovel-base se sujeita. Traduzindo em termos praticos, havera uma “matricula-mae” referente
ao terreno onde se situa o imovel, uma “matricula-filha” relativa a unidade residencial, isto &,
ao imovel-base (a casa ou apartamento, por exemplo), e uma “matricula-neta”, correspondente
ao objeto da multipropriedade, ou seja, a fracdo temporal na qual foi dividida aquele bem.

Além disso, ndo havera responsabilidade solidaria entre os multiproprietarios em
relacdo aos tributos ou as cotas de rateio de despesas condominiais — exatamente em virtude da
autonomia de cada unidade periddica, a qual correspondera uma matricula independente perante
0 RGI — e tampouco direito de preferéncia dos demais titulares quando um deles desejar alienar
sua propriedade exclusiva, como regra.

Adentrando na efetiva analise funcional das restricdes, buscou-se demonstrar que a
multipropriedade exaspera a aproximacdo entre os direitos reais e obrigacionais — tradicionalmente
concebidos como categorias autdbnomas e apartadas dos direitos patrimoniais — uma vez que a
satisfacdo da autonomia privada nesse regime depende efetivamente da existéncia de um feixe
obrigacional intenso, o qual se revela por meio de limitacfes legais e convencionais rigidas a
titularidade dos multiproprietarios. Descortina-se, assim, uma tensdo dialética entre a referida
autonomia e o direito real in concreto, sobrelevando-se a importancia da disciplina do exercicio dos
direitos reais e obrigacionais em perspectiva relacional, ou seja, levando-se em consideracdo 0s
diversos centros de interesse presentes e eventualmente contrapostos no caso concreto.

Nesse diapasdo, defendeu-se que as obrigacOes severamente restritivas que parecem
eventualmente esmagar o direito de propriedade revelam-se essenciais para o atingimento da
funcdo desse direito real, evidenciando-se que nesse regime se superpdem direitos reais, direitos
obrigacionais, direitos de vizinhanga, e ainda normas consumeristas. Com efeito, a

multipropriedade abrange uma miriade de centros de interesse eventualmente contrapostos no
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ambito do direito real de propriedade, e esse cenario confirma a referida sobreposi¢do daquelas
categorias de direitos patrimoniais no modelo brasileiro.

No tocante a incidéncia de normas consumeristas e ao papel do administrador da
multipropriedade, examinados no segundo capitulo, buscou-se demonstrar a relevancia da
atuacdo deste personagem como grande maestro da orquestra em tela, demonstrando-se que seu
carater profissional sera obrigatorio sempre que ela estiver inserida em condominio edilicio,
nos termos da lei. Sua atuacdo serd determinante para o adequado funcionamento e para a
conciliacdo de distintos centros de interesses contrapostos no caso concreto, e considerando-se
que na quase totalidade dos casos ele assumiré a posicao de fornecedor, impde-se reconhecer
que o exercicio de suas atribuices nao estarad adstrito as normas do Cadigo Civil, sujeitando-se
também as normas de protecdo e defesa do consumidor.

Sob essa 6tica, verificou-se que a despeito dos inimeros poderes inerentes ao direito de
propriedade e seus atributos, o multiproprietario sera caracterizado como consumidor
hipossuficiente sempre que identificada sua vulnerabilidade a luz da concreta relacéo juridica,
ja gque esta se apresenta como o critério hermenéutico essencial defendido pela doutrina e pelo
Superior Tribunal de Justica (STJ), idénea a atrair a protecdo especial pelo Estado. Tal
entendimento encontra amparo na axiologia constitucional e visa ao reequilibrio das relacdes,
com vistas a privilegiar a igualdade substancial, como se demonstrou.

Portanto, a atuacdo do administrador profissional — e também dos demais fornecedores
presentes no regime da multipropriedade, tais como o empreendedor, o incorporador, 0
comercializador, a gestora hoteleira responsavel pelo sistema de intercambio eventualmente
instituido, além de prestadores de servicos diversos — devera ser regida pelos principios que
inspiram a legislagdo consumerista, dentre os quais se destacou o reconhecimento da
vulnerabilidade do consumidor no mercado de consumo como fundamento especial de sua
tutela pelo Estado, bem como a necesséria observancia do dever de informacéo clara e precisa,
nédo apenas no momento da aquisi¢do das unidades, mas ao longo de toda a relagdo travada.

Nessa perspectiva, sublinhou-se ainda que a tutela do consumidor deve ser estudada
como momento particular e essencial de uma tutela mais ampla, qual seja, a tutela da pessoa
humana e de sua dignidade, vértices do ordenamento juridico. Concluiu-se, assim, que a
incidéncia de normas consumeristas no ambito do direito real de multipropriedade — o qual, por
sua vez, € permeado por diversas obrigacdes e inclusive depende desse feixe obrigacional rigido
para o seu sucesso — confirma a ideia de que o estudo dos institutos juridicos ndo pode ser feito
de forma fragmentada ou isolada, como se integrassem microssistemas, impondo-se sua analise

a luz de todo o ordenamento e destacando-se o papel unificador da Constituigéo.
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A luz dessas diretrizes, foram abordadas algumas limitacdes expressamente previstas
em lei ou passiveis de instituicdo pela autonomia privada — leia-se, na convenc¢do ou no regimento
interno —, concluindo-se, em relacao a possibilidade de nomeacéo do administrador profissional
pelo empreendedor, que tal restricdo parece legitima, além de ser comum em condominios edilicios,
nos quais, muitas vezes, a incorporadora imobilidria designa, j& na minuta da convencdo
condominial obrigatoriamente levada a registro no memorial de incorporagao, ou na assembleia de
instalacdo, a administradora condominial. O fundamento dessa legitimidade reside na
possibilidade de resolugédo do contrato pelos multiproprietarios em caso de falha na prestacéo
dos servicos, ressalvando-se igualmente a faculdade dos condéminos de alterarem a convengéo
posteriormente, mediante aprovacao pelo quérum legal especifico, a saber, dois tergos.

Soma-se a esses argumentos ainda a necessidade da coordenacdo dindmica e fluente dos
diversos centros de interesses eventualmente contrapostos, a fim de que todos os multiproprietarios
possam exercer seus direitos sobre o imdvel com qualidade e em igualdade de condic@es, além
do indispensavel emprego da expertise devida nas diversas funcBes de direcdo, fiscalizacdo e
representacado caracteristicas da multipropriedade, as quais véo desde a elaboracéo e aprovacdo do
orcamento anual — atribuigdes tipicas do sindico do condominio edilicio —, até a coordenacéo
dos periodos de uso pelos titulares em caso de calendéario flutuante ou misto, passando ainda pela
manutencdo, conservagdo e limpeza dos imoveis, dentre outros. Nessa toada, a indicacdo de
profissional especializado pelo incorporador revela-se ndo apenas legitima, como também
recomendavel.

Ja em relacdo ao inadimplemento das regras turnarias — as quais também se revelam
como limitacOes pertinentes aos deveres de convivéncia condominial — pelos multiproprietarios e
a analise da extensdo da responsabilidade do administrador pela garantia de acesso deles ao
respectivo imovel, alguns pontos foram levantados. Em primeiro lugar, demonstrou-se a
legitimidade da instituicdo dessas normas, inclusive quando da imposicéo de restrigdes rigidas
aos horarios de check in e check out, uma vez que, a rigor, essa garantia de rotatividade dos
proprietarios sobre 0 mesmo imdvel-base caracteriza a prépria esséncia da multipropriedade.

A este proposito, outra questdo interessante levantada diz respeito as providéncias
passiveis de adocdo quando da inobservancia do estrito horario de check out por um condémino,
isto é, quando ele permanecer no imoével mesmo ap6s o término da fracdo de tempo titularizada
sobre 0 bem, de modo a inviabilizar o acesso de outro conddémino, seu vizinho temporal.

Nessa conjectura, tanto para fins de exercicio de autotutela voltada a defesa da posse,
guanto para 0 manejo de interditos possessorios pelo multiproprietario prejudicado — ou pelo

administrador profissional, como seu representante legal — € necessario, inicialmente, que de
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fato exista posse, e ndo mero direto a posse (estes ndo se confundem, como visto), sendo
demonstrado que para tanto, devera ser instituido na convencdo de condominio o chamado
constituto possessorio, instrumento voltado a tradi¢éo ficta da posse, independentemente da
apreensdo material do bem.

Caso nédo tenha sido garantida a existéncia desta por meio da previsdo expressa do
constituto, ndo havera posse efetiva (mas sim mero direito a posse), e consequentemente ndo
havera suporte fatico para caracterizacdo de esbulho possessorio, tampouco para manejo dos
interditos possessorios, como consequéncia. Neste caso, portanto, o multiproprietario estara
obrigado a se utilizar do juizo petitorio para defesa de seu direito, contudo este se revela menos
eficaz, mais oneroso e consideravelmente menos célere, como cedico.

No que diz respeito ao referido exercicio de autotutela para defesa da posse dos
multiproprietarios através do desforco pessoal, também denominado desforco imediato ou
legitima defesa possessdria — manejado por eles préprios ou pelo administrador, na qualidade
de representante legal — por se tratar de instrumento de natureza excepcional, como visto,
defendeu-se que 0 mesmo nao se revela legitimo a luz do ordenamento.

Com efeito, a possibilidade de que o administrador utilize chave mestra para ingressar
no imodvel ocupado pelo conddémino eshulhador, promovendo a retirada compulséria de seus
pertences e dos de sua familia e/ou convidados, ndo é merecedora de tutela, uma vez que tal
situacdo seria ou poderia ser demasiadamente constrangedora, suscitando diversos conflitos, ao
par da exposicdo desproporcional do infrator. A luz da axiologia constitucional e, sobretudo,
diante da funcionalizacdo das situacfes patrimoniais em prol das existenciais, ndo se deve
privilegiar a legitima defesa de bens patrimoniais em detrimento da integridade psicofisica do
ofensor, salvo quando o bem que se pretende proteger for a prdpria vida do proprietario ou de seus
familiares — e este ndo parece ser o caso da multipropriedade.

Nesse sentido, como mencionado, ha solucdes alternativas menos ofensivas a dignidade
humana, inclusive por meio da aplicacdo de sangdes gravissimas ao transgressor, mediante
previsdo expressa na convencao condominial, tais como multas expressivas por hora de atraso,
e até mesmo a perda temporaria do direito de uso no ano subsequente, de modo a
institucionalizar o respeito as regras turnarias pelos multiproprietarios.

Em relacdo a responsabilidade do administrador profissional nesses casos de
indisponibilidade do imovel para ingresso do titular, seja pela inobservancia das normas
pertinentes por seu vizinho temporal ou por qualquer outra razdo, como um vazamento, a guisa
de exemplo, verificou-se que em regra ele ndo atua como garantidor de acesso ao bem — salvo

qguando expressa ou tacitamente se comprometer (através de meios de publicidade ligados a
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divulgacdo do empreendimento, por exemplo, ou quando se tratar de regime de intercambio
porventura instituido). Nao obstante, revela-se recomendavel, como alternativa para tornar o
empreendimento mais atrativo a futuros adquirentes, que o administrador, oferecendo mecanismos
de gestéo eficiente, disponha de unidades em estoque para realocar eventuais multiproprietarios
prejudicados, sem prejuizo de envidar os melhores esforcos para tentar remediar a situago — o
que, a rigor, se consubstancia por seu dever, a luz da boa-fé objetiva.

Encerrando o segundo capitulo, foram abordadas a clausula mandato e a cota cabecel
(também denominada voto cabecel), instrumentos por meio dos quais 0s multiproprietarios
outorgam poderes para sua representacdo em certos assuntos relacionados a gestdo das unidades
autdnomas e do condominio em geral. Nesse item, defendeu-se que mesmo quando implicarem
limitacdo ao direito de livre escolha pelos multiproprietarios, tais mecanismos parecem
legitimos, uma vez que voltados a protecdo dos multiproprietarios em Gltima analise, bem como
a assegurar — ao menos em tese — a administragdo profissional dotada de expertise, agilidade e
eficiéncia necessarias para que desempenhe adequadamente o0 encargo de gerir centenas e até
milhares de unidades simultaneamente, como sOi ocorrer em casos de instituicdo de
multipropriedade em condominios edilicios.

No entanto, como severas restricdes ao direito de propriedade que representam, essas
clausulas devem ser interpretadas restritivamente, de modo que os poderes do mandatério se
limitardo aos atos de gestdo ordinaria do condominio em multipropriedade, tais como manutencéo,
conservacao, limpeza do imoével e suas instalacdes, mobiliario, equipamentos. Além disso, é
imperioso garantir a observancia do dever de transparéncia por parte administrador e do
empreendedor nessas hipéteses, por meio da devida prestacdo de contas e de todas as
informacgdes necessarias aos multiproprietarios e eventuais adquirentes, inclusive, no caso
destes, para que possam avaliar a conveniéncia da aquisicdo da unidade imobiliaria,
consideradas as restrigdes que lhes serdo impostas.

Por fim, em relagéo as limitagdes ao direito de propriedade expressamente previstas em
lei, analisadas funcionalmente no terceiro e ultimo capitulo desta dissertacdo, no tocante as
normas relacionadas ao modo de utilizagdo do imovel, defendeu-se a relevancia da anélise das
peculiaridades do caso concreto para perquirir sua legitimidade.

Sera necessaria a compatibilizacdo dos diversos centros de interesse eventualmente
contrapostos e igualmente merecedores de tutela, das diversas situagdes constitucionalmente
protegidas, exatificando-se que a norma juridica aplicavel em cada caso sera obtida ndo apenas
a partir do dado normativo, mas da propria tensdo dialética entre fato e norma — como um

posterius € Nndo como um prius.
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Nessa perspectiva, ponderou-se na busca por pardmetros para interpretacdo das
limitagBes que estas serdo legitimas desde que voltadas a protecdo dos bens, a integridade do
imdvel-base e a preservacéo da unidade deste, voltada a garantir que todos os multiproprietarios
possam exercer seus direitos de forma isonémica, isto €, em igualdade de condicdes, e com a
mesma qualidade — o que, na pratica, pode resultar na aparente preponderancia do interesse
coletivo sobre o individual na maior parte dos casos, mas a0 mesmo tempo privilegia o
atendimento da autonomia privada, em ultima analise.

Sob essa Otica, a impossibilidade de alteracdo do mobiliario, dos equipamentos e das
instalacbes que guarnecem o imdvel, bem como a instituicdo de nimero méximo de ocupantes
(sejam familiares ou convidados) que podem nele permanecer simultaneamente devem ser
analisadas a luz do caso concreto, sendo legitimas desde que direcionadas aos fins referidos.
Além disso, tais restricbes devem ser interpretadas a luz da razoabilidade e, como expressédo de
autonomia, deve-se garantir que possam ser revistas a qualquer tempo, através de deciséo
assemblear. Vale lembrar, a propdsito, que a assembleia de conddéminos é o 6rgdo deliberativo
soberano nesse contexto.

No tocante a instituicdo das normas restritivas analisadas, destacou-se que estas devem
ser previstas preferencialmente na convencao condominial, a fim de que sejam asseguradas sua
publicidade e oponibilidade perante terceiros, inclusive futuros adquirentes — afinal, esse
documento serd registrado no cartério de Registro de Imdveis. Além disso, para fins de
merecimento de tutela, devem vislumbrar a normatizacdo da convivéncia entre os titulares, por
meio da harmonizacdo dos diversos centros de interesse existentes, e assim prevenir embates
entre vizinhos temporais. Nessa toada, os direitos e deveres dos multiproprietarios devem ser
interpretados com base nos principios da coexisténcia, na remodelacdo da autonomia privada
com base na funcéo social e a luz do principio constitucional da solidariedade, inequivocamente
aplicavel a multipropriedade.

Adentrando nas restricdes em espécie, foi examinada a obrigagdo dos multiproprietarios de
comunicar o administrador com certa antecedéncia acerca de seu interesse na utilizacdo da
unidade titularizada, sob pena de indisponibilidade do imével para fins de inclusdo obrigatoria
no sistema de locacdo centralizada — seja o pool hoteleiro em qualquer das suas modalidades,
também abordadas no terceiro capitulo, ou a central de locacdes, cujas diferencas em relagéo
ao primeiro foram esclarecidas —, e concluiu-se que tal restricdo parece excessiva, uma vez que
a unidade submetida ao regime da multipropriedade pode ter como objetivo o uso préprio pelos
titulares das fracGes de tempo, eventual comodato ou sua exploragdo econémica por meio de

locacdo ou hospedagem, como expressdes de faculdades inerentes ao direito de propriedade.
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Dessa forma, considerando-se que o pool estd normalmente associado a uma estrutura
condominial que visa primordialmente a utilizagdo do imével para obtencdo de rendimentos,
associando-se a oferta pablica de unidades como produto de investimento, como visto, esse
mecanismo parece se distanciar da real e auténtica funcdo da multipropriedade imobiliaria.
Portanto, ndo parece legitima a obrigacdo do multiproprietério de notificar a administragdo com
antecedéncia acerca do interesse na utilizacdo de seu proprio imdvel, sob pena de insercao
obrigatdria no regime de pool ou central de locagoes.

Tampouco parece merecedor de tutela, a luz de interpretacéo sistematica do real alcance
do art. 1.358-Q, inciso X, funcionalizada aos principios e valores do ordenamento, obrigar o
multiproprietario que deseja locar sua unidade a fazé-lo através do regime de pool ou central
de locag6es geridos por administracdo centralizada. Com efeito, em detrimento de se anular a
possibilidade dele escolher se e como deseja locar sua unidade, recomendou-se que sejam
estabelecidos parametros de observancia obrigatéria quando exercida esta op¢do, a serem
instituidos na convencéo e/ou no regimento interno, tais como a observancia de preco minimo
determinado e a previsdo de responsabilidade do titular pelos danos eventualmente causados por
seus inquilinos ou comodatarios.

Por fim, em relacdo a perda do direito de uso do imdvel por inadimplemento das cotas
de rateio de despesas condominiais, limitacdo gravissima ao direito de (multi)propriedade
prevista no paragrafo Unico do artigo 1.358-S, ponderou-se a luz de autorizada doutrina que o
legislador instituiu uma espécie de anticrese legal, como mecanismo de protecdo da comunidade
condominial ainda mais robusto do que aquele previsto no regime do condominio edilicio (art.
1.354, CC) para lidar com a inadimpléncia, mazela que pode levar a deterioracdo e quicé a extingéo
da vida comunitaria.

Nesse diapasdo, verificou-se que através da referida medida — caracterizada ao mesmo
tempo como instrumento de sangdo e de garantia no regime da multipropriedade — foram
outorgados poderes ao administrador profissional os quais em muito extrapolam os de mera gestao,
e consistem a rigor em métodos coercitivos e satisfativos voltados a viabilizar a operagéo
econbmica desses empreendimentos.

Assim, apds tracadas consideracdes a respeito dos principais direitos e deveres do credor e
do devedor na anticrese tradicional, examinou-se a devida adaptacdo destes ao regime da
multipropriedade e, em busca de parametros para sua interpretacdo funcionalizada aos
principios e valores preconizados pela Constituicdo de 1988, concluiu-se que 0s requisitos e
critérios para a aplicacdo legitima desse mecanismo — o qual atende ao mesmo tempo as funcoes

de garantia e de sangéo — seriam 0s seguintes:
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(i) que o multiproprietario esteja inadimplente com as cotas de rateio de despesas, sejam
elas ordinérias ou extraordinérias;

(ii) que o imovel integre empreendimento onde haja sistema de locacédo de fracGes de
tempo através de pool hoteleiro ou central de locacdes, gerido por administragdo Unica e
centralizada;

(iii) que os rendimentos liquidos auferidos por meio da locagdo da unidade titularizada
pelo inadimplente atraves desse sistema sejam utilizados, em sua integralidade, para amortizar
as dividas condominiais;

(iv) a obrigatoria previsdo desse mecanismo instituido pelo paragrafo Unico do artigo
1.358-S na convencgdo condominial levada a registro, a fim de que seja dotado de publicidade e
oponibilidade erga omnes, exatamente em virtude de sua funcdo de garantia e, a0 mesmo tempo,
de sancéo;

(v) a previsdo, também na convencao de condominio registrada, da instituicdo do pool
hoteleiro ou da central de locagdes;

(vi) a regular notificacdo do inadimplente em carater prévio para purgar a mora, dentro
de prazo especifico, sob pena de lhe ser imputada a referida san¢éo;

(vii) a fixacdo de prazo maximo para duragdo da restricdo em comento, a ser também
insculpido na convengéo;

(viii) a instituicdo de norma que assegure a extin¢do da anticrese legal, bem como a
imediata restituicdo da posse da unidade imobiliaria ao seu titular, caso seja quitada a divida
antes de atingido o prazo méaximo previsto.

Observados esses parametros, tem-se um mecanismo eficiente e célere de combate a
inadimpléncia condominial na multipropriedade imobiliaria, cuja introdu¢do no ordenamento
juridico através da revisitacdo da vetusta anticrese pelo legislador, revigorando-se suas
potencialidades funcionais, sem davidas é merecedora de aplausos e, portanto, igualmente de

merecimento de tutela.
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