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RESUMO

ROCHA, Ana Maria Muniz dos Santos. Multipropriedade: um instrumento de eficicia da
funcao social e da funciao economica da propriedade imdvel. 2022. Numero total de folhas.
Dissertacdo apresentada para obtencdo do titulo de Mestre em Direitos e Garantias
Fundamentais. Universidade Federal de Uberlandia. Uberlandia, 2022.

Em resumo a pesquisa aborda o direito fundamental a propriedade exercido por meio do
condominio em multipropriedade. Toda pesquisa ¢ realizada com o intuito de verificar a
hipoétese da multipropriedade ser ou nao um instituto capaz de dar eficacia a fungao social e a
funcdo econdmica da propriedade. O problema que origina tal hipdtese € a existéncia de imdveis
vagos ou de uso-ocasional que estdo subutilizados, e, portanto, descumprem diversas fungdes
da propriedade. Quanto a metodologia a constru¢ao dos pensamentos descritos nas proposigdes
foi feita sob a otica do método dedutivo e a elaboracdo através do auxilio do método
constructivismo logico-semantico. Além disso, foi utilizada a técnica documental e
bibliografica. O primeiro capitulo destina-se a abordagem do direito fundamental a propriedade,
do principio fung¢do social propriedade e da fungdo econdmica da propriedade para construir
uma base de conhecimento solida sobre esses assuntos que sao fundamentais para a pesquisa.
Ja no segundo capitulo num primeiro momento aborda a multipropriedade e as nuances trazidas
pela Lei n® 13.777/2018 para ao final do capitulo, de posse de todo conhecimento adquirido,
construir relagdes entre o condominio em multipropriedade (enquanto forma de exercicio do
direito fundamental a propriedade) e a possibilidade que essa construcao juridica dé eficécia as
fungdes social e econdmica da propriedade imovel. Nesse sentido, os resultados obtidos ao final
da pesquisa confirmaram a hipdtese de que a instituicdo da multipropriedade reduz o 6cio dos
imoveis e, consequentemente, cumpre a fungdo social e econdomica da propriedade imovel.

Palavras-chave: Direitos Fundamentais. Propriedade. Fun¢do Social. Fungdo Econdmica.
Multipropriedade.



ABSTRACT

ROCHA, Ana Maria Muniz dos Santos. Timeshares: an instrument for the effective social and
economic functioning of real estate. 2022. Total number of sheets. Dissertation presented to
obtain the title of Master in Fundamental Rights and Guarantees. Federal University of
Uberlandia. Uberlandia. 2022.

In summary, the research looks at the issue of fundamental rights to property from the
perspective of co-ownership in timeshares. All research is carried out with the aim of verifying
the hypothesis that timeshares are an effective instrument for the effective social and economic
functioning of property. The problem that originates from such a hypothesis is the existence of
vacant or occasional-use properties which are therefore underused and result in the property
being unable to fulfil several of its functions. As for the methodology, the research was carried
out using the deductive method with the aid of the logical-semantic constructivism method. In
addition, the documentary and bibliographic technique was used.

The first chapter addresses the broad issue of fundamental rights in property and considers what
the proper social and economic function of property is. The second chapter looks at timeshares
and the nuances brought by Law n° 13.777/2018 and then looks at the relationship between co-
ownership in timeshares (as a form of exercising the fundamental right to property) and how
this legal construction is able to make more effective the social and economic function of real
estate. The research concludes that as a result of reducing the time in which a property remains
idle, that timeshare property enables the proper social and economic functioning of the property.

Keywords: Fundamental Rights. Property. Social role. Economic Function. Timeshares.
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INTRODUCAO

A sociedade contemporanea, em constante evolugdo, tem buscado solucdes que
possam contribuir para a garantia das geracdes presente e futuras, baseadas em pilares tais quais
o principio da solidariedade entre geragdes e a ideia de consumo consciente.

A solidariedade ¢ um contraponto ao pensamento individualista que perdurou durante
anos, o qual propagou a ideia da propriedade exclusiva. De fato, a propriedade cuja finalidade
seja o exercicio do direito a moradia via de regra serd adquirida com vistas ao exercicio
exclusivo. Todavia, o pensamento individualista enraizou-se de tal forma na sociedade que até
a segunda propriedade, cuja finalidade seja o direito ao lazer, ao trabalho, a religido entre outros
na qual a ocupagao ¢ esporadica, passou a ser adquirida com exclusividade.

Tal comportamento gerou alguns efeitos adversos, sendo um dos piores a quantidade
de imoveis subutilizados que se espalharam pelo pais, e, portanto, o descumprimento dos
principios das fun¢des social e econdmica da propriedade imovel. Outrossim, a aquisi¢ao da
segunda propriedade de forma exclusiva se tornou um luxo quase inatingivel, sendo objeto de
alguns grupos os quais detém maior capital - ou seja, as populagdes de classe baixa ndo tém
acesso a esse direito. Para atender a demanda, o crescimento se da de maneira desordenada e
desnecessaria uma vez que iniumeras construgoes de imdveis sdo realizadas quando outras ja
existentes poderiam atender a demanda do mercado se houvesse um pensamento de propriedade
coletiva.

Baseando-se nesses propdsitos, surgiram negdcios que se baseiam no sistema de
economia compartilhada, dentre os quais destaca-se o objeto da presente pesquisa - a
multipropriedade, na qual ha o compartilhamento de um bem entre varios proprietarios de
maneira a que se dividem os custos e se facilita o acesso a varios direitos fundamentais. A esse
respeito, a presente pesquisa visa a abordar o instituto da multipropriedade, sob a 6tica social e
econdmica, enquanto instrumento de desenvolvimento social.

A titulo de abordagem, utilizou-se o método dedutivo: partiu-se das fungdes social e
econdmica da propriedade enquanto direito fundamental, para se chegar a um ponto de
equilibrio entre ambos perfectibilizado na multipropriedade, ¢ a consequente relagdo com a
sociedade e com a principiologia constitucional notadamente afeita aos direitos fundamentais.

Nesse ponto, a pesquisa norteou-se pela técnica construtivista, a qual ndo trabalha com
a possibilidade de existéncia de verdades absolutas: tudo que se vera nesta pesquisa ¢ uma

construgdo logica e semantica, ou seja, tudo foi construido e pode ser validado ou questionado
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dentro dos referenciais teoricos utilizados para construi-las. Ressalte-se que ndo ha exclusio ou
incompatibilidade entre o constructivismo e outros métodos de aproximagdo com o objeto,
como por exemplo os métodos analitico, indutivo, dedutivo, dialético, dogmatico, hermenéutico
entre outros!. Em outras palavras: a interpretacdo, como método de conhecimento em sentido
amplo, € inerente ao processo de conhecimento, e, consequentemente estara sempre presente.
Por outro lado, em relacdo aos métodos de aproximacgao (sdo métodos de conhecimento em
sentido estrito) poderao ser utilizados a escolha do cientista, de forma que se adeque ao seu
discurso. No caso da presente pesquisa, utiliza-se o método dedutivo para interpretar € o
constructivismo para conhecer e construir o objeto e o discurso (as proposigoes).

No constructivismo, o direito é linguagem. “Direito” ¢ uma palavra que ganha
significacdes através de outras palavras, ou seja, por meio da linguagem se constréi o direito
enquanto objeto de estudo. A construg@o do objeto (no caso do direito) se da mediante a selecao
de algumas palavras dentro de um conjunto de outras. A sele¢do se dd no ambito da fala, que
constroi o objeto, de forma que as palavras selecionadas pertencem ao universo de palavras que
compde a lingua convencionalmente utilizada pela sociedade.

Assim, ao construir proposi¢des e dar sentido (significacdo) para as palavras ¢
necessario manter a coeréncia e utiliza-las no mesmo sentido sob pena de incorrer em
inconsisténcia do discurso. Por exemplo, a palavra direito pode ser definida como “o conjunto
de normas juridicas validas num dado pais, que se materializam por meio de uma linguagem,
mas que so tem existéncia e sentido porque imersas num universo cultural (valorativo), que as
determinam™”. E é nesse sentido que ela serd, majoritariamente, utilizada na pesquisa. Quando
o sentido for diverso o leitor sera avisado.

Por outro lado, a expressdo “ciéncia do direito” ¢ uma metalinguagem, pois € a
linguagem que estuda a linguagem juridica, e em vista disso, na presente pesquisa considerar-
se-4 o direito enquanto texto da legislagcao —isto €, a palavra direito serd utilizada quando referir-
se ao direito positivo como suporte fisico (aos textos da legislagdao), enquanto a ciéncia do
direito sera utilizada para referir-se as doutrinas, jurisprudéncias, entre outros textos que nao
sejam textos de legislagdo.

Portanto, repita-se, a premissa geral foi compreender o direito de propriedade enquanto

direito fundamental e suas nuances, para posteriormente compreender a premissa especifica de

! CARVALHO, Aurora Tomazini de. Curso de teoria Geral do Direito: o constructivismo 16gico-semantico.
6. ed.. Sao Paulo: Noeses, 2019, p. 106.
2 Op. cit., p. 58.



15

que a multipropriedade ¢ uma espécie de direito de propriedade capaz de tornar eficaz a fungao
social e a funcdo econdmica da propriedade imdvel.

Em razdo dos métodos adotados, o presente estudo foi desenvolvido em dois capitulos.
No primeiro, abordaram-se os direitos fundamentais ¢ em seguida o direito fundamental a
propriedade, adentrando-se nesse mister no contexto da func¢do social enquanto principio
fundamental norteador e a abordagem da fun¢do econémica com a devida relevancia, uma vez
que a propriedade imédvel que ndo seja destinada a moradia ¢ considerada como bem de
producao e como tal tem especial importancia para a ordem econdmica.

No segundo capitulo desenvolve-se um estudo sobre a multipropriedade, onde se
aborda o tempo enquanto caracteristica primordial do condominio multiproprietario. Em
seguida faz-se uma analise sistematica da Lei n°® 13.777/2018, com comentarios de artigo por
artigo, trazendo posi¢do apresentada pela ciéncia do direito, enfrentando a confusdo
terminologica que o legislador fez e alguns problemas que ndo foram solucionados com a edi¢ao
da lei. Em prosseguimento, abordou-se a seguranga juridica que a Lei de Multipropriedade
trouxe para o mercado imobiliario e turistico. Por fim, analisou-se a multipropriedade enquanto

eficaz instrumento de promogao da efetivacdo das funcdes social e econdmica da propriedade.
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1 O DIREITO FUNDAMENTAL A PROPRIEDADE

Em um primeiro momento, ¢ primordial fazer breves consideragdes sobre a ciéncia
dos direitos fundamentais. Tais consideracdes objetivam entender o contexto de seu surgimento
e sua evolucdo no decurso do tempo. Uma breve sintese facilita sobremaneira a percepcao
daquela que denominamos como premissa geral: o direito fundamental a propriedade.

De inicio, considerando-se que o direito ¢ linguagem, ndo ¢ possivel olvidar-se das
inumeras defini¢des feitas por cientistas do direito no que diz respeito a terminologia mais
adequada para referir-se aos direitos fundamentais. Ressalta-se que para o constructivismo nao
ha verdades absolutas, e, portanto, cada cientista pode construir o que entende como direitos
fundamentais, onde naturalmente a constru¢do do objeto serd aquela mais adequada ao seu
discurso.

Nesse mister, a delimitacdo dos direitos fundamentais torna-se relevante porque
permite sua distingdo de outras expressoes, por exemplo, direitos do homem ou direitos
humanos. Além disso, delimitar a expressdao “direitos fundamentais™ possibilita atribuir-lhe
significados nos quais sejam pertinentes para a pesquisa, €, consequentemente, evitar
incompreensdes 2 mensagem que se busca passar.

Seguindo as bases da escola constructivista, percebe-se que a expressdo direitos do
homem ndo pode ser utilizada nesta pesquisa, enquanto objeto do direito positivo.
Pragmaticamente, tal expressdo ¢ comumente utilizada pelos utentes do direito no sentido de
que os direitos do homem sdo o conjunto de direitos indispensaveis a existéncia do homem que
ainda nao foram positivados pelas normas juridicas. H4 quem argumente que esses direitos sao
preexistentes a ordem juridica - isto ¢, sdo anteriores a sua instauracdo’ -; no entanto, a ordem
juridica ¢ o conjunto harménico, uno e indivisivel* de todo direito positivo, sdo todos os textos
da legislagdo reunidos em um conjunto tinico’: o fundamento pelo qual a expressdo nio pode

ser acolhida nesta pesquisa, ¢ exatamente pelo fato de tais direitos nao terem sido positivados.

3 BARCELLOS, Ana Paula de. Curso de direito constitucional. Rio de Janeiro: Forense, 2018, p. 212.

4 Ressalta-se que o cientista do direito faz recortes metodoldgicos para tornar especifico o seu objeto de pesquisa,
de modo que tal recorte facilita a construgao do seu objeto formal e como isso tem-se a divisdo dos ramos do
direito, como por exemplo o direito constitucional, o direito civil, o direito financeiro, urbanistico entre outros.
Nao ¢ demasiado dizer que tais recortes metodologicos feitos pelo cientista do direito ndo provoca divisdo no
objeto material (suporte fisico — texto da legislacdo), porque essa divisdo possui referencial tedricos delimitados
pelo cientista e ¢ utilizada para construir a sua verdade/realidade sobre aquele objeto, ou seja, tal recorte pode ndo
ser aproveitado por outro cientista que decida pesquisar sobre o mesmo objeto material. (Cf. CARVALHO, Aurora
Tomazini de. Op. cit., pp. 51-52)

5 GUIMARAES, Deocleciano Torrieri. Dicionario compacto juridico. 16. ed. Sdo Paulo: Rideel, 2012, p. 183.
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Assim, os direitos do homem ndo sao acolhidos pela ordem juridica que forma o
proprio objeto da pesquisa que ¢ o direito positivo. Considerando-se as bases do
constructivismo logico-semantico, o suporte fisico do direito sao os textos da legislacao e neste
caso eles nao existem; portanto, tendo delimitado o direito com base nesse referencial tedrico
ndo ha que se falar em direitos do homem.

Por outro lado, se o referencial ndo ¢ o direito positivo e sim a ciéncia do direito pode-
se justificar a expressao “direitos do homem” como sendo resultado do pensamento
jusnaturalista, onde tais ideias foram muito importantes nos primordios e ainda sdo
fundamentais a demonstra¢ao da evolucdo da ciéncia juridica: o direito a vida, & moradia, a
alimentagdo e outros essenciais a existéncia humana, direitos sem os quais ndo se cogita a
existéncia do homem, fazem parte do catdlogo de direitos do homem. Atualmente, para a
ciéncia do direito ¢ quase impossivel pensar em alguma espécie de direitos do homem devido
a gama de direitos que, ao longo dos anos, foram positivados nas diversas constitui¢cdes (direitos
fundamentais) e nos tratados ou convengdes internacionais (direitos humanos), sendo certo que
os direitos novos que surgem estdo em sua maioria fundamentados em outro direito ja
positivado, e por mais inovadores que parecam ¢ praticamente impossivel dissocia-los de outro
direito existente®.

Ainda sobre a diferenca entre as expressoes “direito do homem” e “direitos
fundamentais”, José Joaquim Gomes Canotilho assegura que:

As expressoes direitos do homem e direitos fundamentais sdo frequentemente
utilizadas como sindnimas. Segundo a sua origem e significado poderiamos
distingui-las da seguinte maneira: direitos do homem sdo direitos validos para
todos os povos e em todos os tempos (dimensao jusnaturalista-universalista);
direitos fundamentais sao os direitos do homem, juridico-institucionalmente
garantidos e limitados espaco-temporalmente. Os direitos do homem
arrancariam da propria natureza humana e dai o seu caracter inviolavel,
intemporal e universal; os direitos fundamentais seriam os direitos
objectivamente vigentes numa ordem juridica concreta.’

® Um direito se fundamenta em outro quando busca neste o fundamento de validade como bem assegurou Hans
Kelsen em sua piramide. Por isso pode-se dizer que os novos direitos surgem como ramificagdes de outros direitos,
como ¢ o caso da multipropriedade, que ¢ um direito novo na ordem juridica brasileira, porém nao se trata de um
direito inovador e sim uma espécie do direito de propriedade. Logo, para corrente majoritaria dos cientistas
constitucionais brasileiros, os “direitos” do homem remetem ao jusnaturalismo, e, portanto, podem ser
caracterizados como pré-historia tanto dos direitos fundamentais quanto dos direitos humanos. (Cf. SARLET, Ingo
Wolfgang. A eficacia dos direitos fundamentais: uma teoria geral dos direitos fundamentais na perspectiva
constitucional. 11- ed. rev. e atual.. Porto Alegre: Livraria do Advogado, 2012, p. 19).

" CANOTILHO, José Joaquim Gomes. Direito Constitucional e Teoria da Constituicdo. 7. ed. 18 reimp..
Coimbra: Almedina, 2017, p. 393.
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Destarte, utilizar-se-a a expressdo “direitos humanos” nesta pesquisa para referir-se
aos direitos que estejam positivados em tratados ou convengdes internacionais e, seguindo as
bases da escola constructivista, tratam-se de objeto material (texto) que possibilita a construgao
do objeto formal (doutrina)®. Nesse ponto, ressalte-se que hd uma delimitagdo do campo de
aplicagdo pois os tratados internacionais serdo aplicaveis apenas em uma ordem juridica da qual
os Estados se tornaram signatarios. A aplicagdo ¢ sinOnima de incidéncia e pressupde a
existéncia de autoridade competente, cuja competéncia esta definida pela propria ordem juridica
internacional. A autoridade competente ¢ a responsavel por tornar as normas gerais e abstratas
(normas em sentido amplo) em normas individuais e concretas (normas em sentido estrito) com
o objetivo de dar concretude ao sistema de protecdo internacional dos direitos humanos’. E a
ordem juridica internacional estara limitada a extensao territorial dos paises que, renunciaram
parcialmente sua soberania, e concordaram com esse direito positivo supranacional. O sistema
de protecdo internacional existe com o objetivo de proteger as pessoas humanas frente as
violagdes e condutas arbitrarias advindas do Estado, tais direitos possuem suporte fisico (objeto
material) localizados em tratados regionais, globais ou multilaterais'®.

J& os direitos fundamentais sdo o conjunto de normas juridicas validas num dado pais,
com o proposito precipuo de assegurar aos cidaddos de determinado Estado prerrogativas
essenciais a uma vida digna enquanto tais, conforme os valores aceitos e impostos pela
sociedade. Prezando pela obediéncia a Teoria da Semiodtica, pode-se afirmar sintaticamente que
decompondo a expressdo direitos fundamentais tem-se que a palavra direitos trata-se de um
substantivo no qual foi atribuido um adjetivo ao dizer que sdo fundamentais. Semanticamente,
no recorte feito, considera-se que nao se esta diante de qualquer direito, mas sim de um direito
considerado essencial, isto ¢, indispensdvel a formag¢do e desenvolvimento do cidaddo. E

pragmaticamente os cientistas do direito tém utilizado a expressao “direitos fundamentais” para

8 O objeto das ciéncias pode ser dividido em objeto formal e objeto material, sendo que o objeto formal ¢ criado
pelo proprio cientista a partir das proposi¢des que ele faz sobre o objeto material, por exemplo, as afirmacdes feitas
pelos doutrinadores. J4 o objeto material € o dado fisico com o qual o cientista tem contato e usa-o como objeto
de conhecimento para construir o objeto formal, por exemplo o texto da constituicdo, das leis, dos tratados,
resolugdes, portarias, entre outros. Aurora Carvalho assegura que “Neste sentido, justifica-se a distingdo que os
tedricos fazem entre objeto-formal e objeto-material das ciéncias. De acordo com esta separacdo, as proposicdes
produzidas pelo cientista criam o denominado objeto-formal (proprio de cada teoria), caracterizando-se com
relacdo a este, como constructivista ou constitutivas. Mas, a0 mesmo tempo, tém a fungdo de informar sobre algo,
0 objeto-material (realidade experimentada), caracterizando-se, quanto a este, como descritivas ou informativas.
Neste contexto, um Unico objeto-material d4 margem a construgdo de infinitos objetos-formais, pois diversas
teorias podem descrevé-lo cada um a seu modo” (CARVALHO, Aurora Tomazini de. Op. cit., p. 51).

% Op. cit., p. 451.

1" MAZZUOLLI, Valério de Oliveira. Curso de direitos humanos. Rio de Janeiro: Método, 2014, p. 19.
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referir-se aos direitos presentes no art. 5° da Constitui¢ao Federal, no qual esta presente o direito
a propriedade e a liberdade que fundamentardo o direito a multipropriedade e a liberdade
econdmica.

Os direitos fundamentais podem se apresentar em carater subjetivo ou objetivo. Em
carater subjetivo, garantem aos cidaddos a faculdade de exigir o seu respeito e, por sua vez, a
faculdade ¢ o poder de decisdo sobre o exercicio ou ndo dos direitos fundamentais que podem
ser exercidos perante o Estado (eficacia vertical) ou perante aos seus semelhantes (eficacia
horizontal). Em carater objetivo sdo aqueles que, além do devido respeito, possuem uma faceta
de exigéncia de promocao efetiva por parte do Estado: ndo basta o simples respeito, ¢ cabivel
também a exigéncia — imposicdo da obrigagdo de fazer — de acdes que tornem os direitos
fundamentais efetivos para os cidaddos. Dizer que um direito fundamental ¢ efetivo significa
que ele atinge os objetivos pelos quais foram positivados, ou seja, ndo se trata de uma utopia e
sim de direitos que podem ser vislumbrados na realidade social'!. Alguns direitos fundamentais
se revelam tdo importantes para a sociedade que podem apresentar duplo carater, isto &, sdo
simultaneamente subjetivos e objetivos.

Para a ciéncia do direito, os direitos fundamentais podem ser definidos como posi¢des
juridicas ativas ou passivas, essenciais as pessoas € que normalmente estdo descritos nas
constitui¢des'?. Aurora Carvalho'® define relagio juridica “como o vinculo abstrato segundo o
qual, por forca da imputacdo normativa, uma pessoa, chamada de sujeito ativo, tem o direito
subjetivo'* de exigir de outra, denominada sujeito passivo, o cumprimento de certa prestagio”,
pelo que, conforme o escolio da citada autora os direitos fundamentais enquanto relagdes
juridicas podem ser vistos tanto como relagdes juridicas ativas — se o referencial ¢ o sujeito
ativo — quanto como relacdes juridicas passivas — se o referencial € o sujeito passivo. Assim, a
norma juridica em sentido amplo € a responsavel por prescrever condutas capazes de fazer
nascer uma relagdo juridica entre os sujeitos, no caso dos direitos fundamentais tais normas

estdo, em sua maioria, na Constitui¢ao.

"' FERREIRA, Aurélio Buarque de Holanda. Dicionario Eletronico Aurélio Século XXI [livro eletrdnico]. Rio
de Janeiro: Nova Fronteira, 1999.

12 Cf. DUQUE, Marcelo Schrenk. Curso de direitos fundamentais: teoria e pratica. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2014, p. 32; MIRANDA, Jorge. Manual de direito constitucional. 4. ed. Coimbra: Coimbra Editora,
2008, p. 10.

13 CARVALHO, Aurora Tomazini de. Op. cit., p. 594.

14 Longe de pretender esgotar o assunto, para a presente pesquisa adotar-se-4 o entendimento de que o direito
subjetivo é o conjunto de normas juridicas validas que tem o objetivo de regulamentar interesses individuais, isto
¢, sdo normas que dao respaldo as condutas do individuo que auxiliam na consecucdo de seus objetivos pessoais.
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Em contrapartida, ha também na ciéncia do direito o pensamento jusnaturalista
assegurando que os direitos fundamentais preexistem a ordem juridica e argumenta que a esta
caberia tdo somente reconhecer e consagrar os direitos fundamentais no seu documento de
maior importancia: a constitui¢do!'>. Apesar da similitude, ndo se pode deixar de anotar que
existem diferengas entre compreender a historicidade dos direitos fundamentais e dizer que eles
sdo preexistentes a ordem juridica. O primeiro apresenta uma valoriza¢ao do contexto historico
dos direitos fundamentais, inclusive com destaque para sua relevancia e os motivos de sua
positivagdo. Ja o tltimo, reconhece e consagra a existéncia de direitos fundamentais — expressao
utilizada de forma geral sem o recorte metodologico constructivista, incluindo direitos nao
positivados — que ndo podem ser abolidos pela nova ordem juridica constitucional. Em outros
termos, ao elaborar uma nova constituinte ¢ necessario respeitar os direitos fundamentais
conquistados porque eles preexistem a essa ordem juridica que esta sendo instaurada: ¢ a
proibicio do retrocesso'é, que evitaria mudancas drasticas como a aboli¢io do Estado
Democratico de Direito, o retorno dos governos autoritarios, a supressdo das liberdades
individuais, entre outros.

Se o referencial adotado ¢ o da escola constructivista ndo ha que se falar em direitos
fundamentais preexistentes, porque o direito € tdo somente o conjunto de normas juridicas
validas que, via de regra, estdo na Constituicdo Federal. Isto justificaria o fato do poder
constituinte originario — responsavel pela instauracdo de uma nova ordem juridica
constitucional, que ¢ onde estard os direitos fundamentais — ndo conhecer limitagdes (nem
mesmo as famosas clausulas pétreas e tdo pouco os dbices constitucionais, também conhecidos
como direito adquirido, coisa julgada e ato juridico perfeito). Assim os direitos fundamentais
existentes na antiga constituicdo ndo vinculam o legislador constituinte, logo eles ndo sao

preexistentes.

IS BARCELLOS, Ana Paula de. Op. cit., p. 212.

16 “De maneira bem sucinta pode-se dizer que entrenchment ou entrincheiramento, também chamado de proibigdo
do retrocesso, principio do ndo retorno da concretizagao ou principio da desnaturagdo do contetido da Constituigao,
¢ a tutela juridica do contetido minimo dos direitos fundamentais, respaldada em uma legitimagao social, evitando
que possa haver um retrocesso, seja através de sua supressdo normativa ou por intermédio da diminui¢ao de suas
prestagdes a coletividade. Dessa forma, as prerrogativas dos cidaddos sdo fixadas em determinada intensidade e
essa intensidade ¢ protegida para que sua eficicia ndo se torne cambiante de acordo com varidveis sociais,
acarretando uma protegdo a precisdo dos valores constitucionais, o que impede sua modificagdo para atender a
particularidades e, ao mesmo tempo, serve para aumentar a seguranga juridica do conteudo das normas
constitucionais e efetivar a jurisdi¢@o constitucional” (AGRA, Walber de Moura. Curso de direito constitucional.
9. ed.. Belo Horizonte: Forum, 2018, p. 322).
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Fato ¢ que, sobre a conceituacao dos direitos fundamentais, merece destaque na ciéncia
juridica a seguinte proposicao:

Direitos fundamentais sdo, portanto, todas aquelas posicdes juridicas
concernentes as pessoas, que, do ponto de vista do direito constitucional
positivo, foram, por seu conteido e importancia (fundamentalidade em
sentido material), integradas ao texto da Constituicao e, portanto, retiradas da
esfera de disponibilidade dos poderes constituidos (fundamentalidade formal)

[..1."7
1.1 Evolucao historica

Numa breve sintese historica, os direitos fundamentais resultam de uma constante
evolucdo humana: sdo frutos de um processo longo e duradouro composto por diferentes
contextos e variadas contribui¢des sociais — um objeto cultural, portanto.

Apesar de ndo haver um consenso sobre 0 momento exato do seu surgimento, ¢ assente
que a Bill of Rights de 1689 da Inglaterra ¢ considerada um marco importante por ser
responsavel pela positivagao de direitos essenciais ao desenvolvimento humano: em tal texto
normativo, ¢ perceptivel a sedimentacdo da ideia de existéncia de direitos essenciais aos seres
humanos e em especial aos cidadaos, pela positivacao da liberdade e da igualdade e por romper
com a ideia de supremacia dos soberanos. Um ponto crucial deste documento ¢ a defesa do que
hoje chamamos de principio da legalidade, que veio para colocar um fim nas atitudes arbitrarias
da monarquia.

Tempos depois, em 1776, a Declaragdo de Direitos da Virginia “marca a transi¢ao dos

direitos de liberdade legais inglesas para os direitos fundamentais constitucionais™!®

. Um pouco
mais tarde, em 1789, um movimento que comeca na Franca ¢ disseminado pelo mundo e
provoca abalos estruturais fundamentados nos ideais burgueses (Liberté, Egalité e Fraternité)
resultando na famosa Revolugao Francesa: ainda que o proposito ndo tenha sido a nobre defesa
dos interesses de todos e sim de seus interesses particulares — e para isso, valeu-se do povo

enquanto massa de manobra —, a luta da classe burguesa ¢ um passo importante na positivagao

da liberdade, da igualdade e da fraternidade. Além disso, mais do que a positivagdo, também se

7 SARLET, Ingo Wolfgang. Op. cit., p. 61.
18 Op. cit., p. 43.
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buscava o respeito e a garantia dos direitos conquistados, melhor dizendo, mais do que o direito
positivo se buscavam direitos e garantias efetivos.'”

A primeira vista, os direitos fundamentais eram considerados pela ciéncia do direito
como meios de defesa que os cidadaos possuiam para enfrentar as arbitrariedades do Estado, e,
portanto, eram vislumbrados por seu viés negativo (status libertatis). Entretanto, Jellinek
desenvolveu uma nova teoria dos status dos direitos fundamentais, na qual considera a
existéncia de quatro status dos direitos fundamentais®’: além do status libertatis, ha que se
considerar também o status positivo, entendido na possibilidade de se exigir prestagcdes
materiais do Estado; o status passivo, visualizado na sujeicdo da pessoa perante os deveres
impostos pelo Estado; e o status activus, quando o cidadio participa da construgao da vontade
estatal’!. Com efeito, enquanto objeto da ciéncia do direito os direitos fundamentais estio em
constante evolucdo, principalmente considerando-se que o direito ¢ um objeto cultural, e uma
das mais relevantes mutagdes € esse reconhecimento ao papel fundamental que exercem no
sistema juridico deixando de lado a simbologia de meros escudos de defesa para alcangar o
protagonismo que lhes ¢ inerente.

Com todos os aprimoramentos que se obteve ao longo dos anos € possivel elencar
algumas caracteristicas dos direitos fundamentais, como historicidade, universalidade,
inalienabilidade, imprescritibilidade, irrenunciabilidade e relatividade. Conforme j& dito, os
direitos fundamentais sdo um objeto cultural e, portanto, fruto de um processo
historico/evolutivo que acompanha a sociedade.

Nesse mister, quanto a historicidade cada geracdo apresenta contribuigdes diferentes
na constru¢do dos valores que vao ensejar a criagdo dos direitos fundamentais. Sao universais
por ndo admitirem qualquer espécie de discriminagdo, ou seja, sdo aplicdveis a todos sem
distingdo de raga, cor, religido ou qualquer caracteristica pessoal*?. Quanto a irrenunciabilidade,
os direitos fundamentais ndo comportam rentiincia: embora o titular possa escolher ndo os

exercer, jamais poderd renuncia-los porque nao fazem parte do catdlogo de direitos dos quais

19 Convém relembrar que a positivagdo ¢ a transformagdo dos valores da sociedade em direito positivo (conjunto
de normas juridicas validas num dado pais), e a efetivacdo ¢é a realizagdo desse direito positivo, ou seja, tornar
realidade os direitos fundamentais previstos.

20 Jellinek apud ALEXY, Robert. Teoria dos direitos fundamentais. Trad. Virgilio Afonso da Silva. 2. ed.. Sdo
Paulo: Malheiros, 2015, p. 255.

21 Op. cit., pp. 255-269.

22 ARAUJO, Luiz Alberto David; NUNES JUNIOR, Vidal Serrano. Curso de direito constitucional. 5. ed.. Sdo
Paulo: Saraiva, 2001, p. 77.



23

se possa dispor?®, cabendo dizer que, a rentincia de um direito é a manifestacdo de vontade da
pessoa com o objetivo de abandonar a titularidade deste direito®*: eis porque sdo também
inalienaveis, posto que indisponiveis até mesmo pelo proprio titular, no sentido de ndo se poder
usar livremente, de fazer o que quiser com os seus direitos fundamentais®>. Com relagdo a
imprescritibilidade, significa dizer que aos direitos fundamentais nao se aplica o instituto da
prescricdo, visto que a prescri¢cdo ¢ extingdo de uma pretensdo ndo exercida em um periodo
determinado?® e o titular de direitos fundamentais pode a qualquer tempo ingressar em juizo
para vé-los efetivados ou mesmo coibir violagdes. Por fim, a relatividade ou seu carater nao-
absoluto, uma vez que ha possibilidade de os direitos fundamentais sofrerem limitagdes ou
mesmo de se sujeitar as interferéncias reciprocas de outros direitos fundamentais.
Ingo Sarlet observa, nesse sentido:

Desde logo, importa destacar que, em verdade, as normas de eficicia contida
sd0 normas que enunciam uma reserva legal em matéria de restricio dos
efeitos, nao restando afastada a possibilidade de se estabelecerem restrigoes a
direitos fundamentais que nao foram colocados pelo Constituinte sob uma
expressa reserva legal, j4 que, ao menos em principio, inexiste direito
fundamental (mesmo que veiculado em norma de eficécia plena, na concepgao
de José Afonso) completamente imune a toda e qualquer limitagdo. Aqui basta
remeter a nogdo de limites implicitos (indiretos ou mediatos), especialmente
em face da necessidade de resolver as hipoteses de conflitos entre direitos
fundamentais, que, em regra, implicam restrigdes reciprocas, tema que, a
despeito de sua relevancia, extrapola os limites da investigacdo e que ora vai
referido apenas para fundamentar a nossa argumentacdo no sentido de
demonstrar que a possibilidade de restricdo dos efeitos ndo se constitui em
“privilégio exclusivo” das normas de eficacia contida.?”’

No Brasil, os direitos fundamentais ganharam forca com a Constituicdo Federal de
1988 que reconheceu o carater duplo, ou seja, os direitos fundamentais sao direitos subjetivos
das pessoas € ao mesmo tempo sdo principios fundantes do Estado Democratico de Direito.
Louviraldo da Conceicdo elenca alguns direitos fundamentais que constituem os valores da
ordem juridica:

O Direito Constitucional moderno ¢ a jurisprudéncia contemporanea afirmam
que os direitos a vida, a igualdade, a liberdade, a propriedade, a seguranca, a

23 CONCEICAO, Lourivaldo da. Curso de direitos fundamentais. Campina Grande: EDUEPB, 2016, pp. 175—
176.

24 SIDOU (Org.). Dicionario Juridico: Academia Brasileira de Letras Juridicas. 11* ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2016, p. 891.

2> FERREIRA, Aurélio Buarque de H. Dicionario Eletronico Aurélio Século XXI [livro eletrénico]. Rio de
Janeiro: Nova Fronteiro, 1999.

26 SIDOU, J. M. Othon (Org.). Dicionario Juridico: Academia Brasileira de Letras Juridicas. 11° ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2016, p. 805.

27 SARLET, Ingo Wolfgang. Op. cit., p. 226.
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uma vida digna (direitos sociais), de participar da vida politica de seu Estado
(cidadania) e de nacionalidade ndo sdo apenas direitos subjetivos
reconhecidos e garantidos pelo Estado a cada individuo (aspecto subjetivo),
mas constituem um sistema de valores objetivos dotados de uma unidade
material e s3o a suprema expressdo da ordem axiologica da comunidade.?®

Dentre tais direitos merece destaque nesta pesquisa o direito fundamental a
propriedade imével”’, expressido que é composta pela palavra direito que é um substantivo cujo
complemento nominal € feito pelas expressoes fundamental e propriedade imovel, permitindo
a delimita¢do do objeto formal. Quando se fala em direito fundamental a propriedade imovel,
semanticamente, o que se esta dizendo ¢ que existe um direito (conjunto de normas validas) que
regulamenta a propriedade imdvel (um instituto juridico) e que por sua relevancia (valores da
sociedade) fora positivado. Assim, pragmaticamente, dizer que existe um direito fundamental
a propriedade imoével € dizer que hd um direito subjetivo, que ¢ essencial ao desenvolvimento
humano e que diz respeito ao exercicio exclusivo e limitado sobre determinada coisa imével.

Nos primoérdios, 0 homem vivia em nomadismo, dado que se fixava onde fossem
abundantes a caca e a pesca. Posteriormente, com a Revolugdo Agricola os grupos familiares
comecgaram a se fixar de forma duradoura para cultivar as planta¢des, dando origem as aldeias
e consequentemente as sociedades as quais vieram a se organizar por meio da atividade
agricola, que vai se desdobrar no sentimento de que a propriedade pertence a familia que ali
produz e dando salto na evolugdo vai refletir no direito sucessorio.

Nesse sentido, a propriedade foi pensada no contexto de necessidade de organizagdo
da sociedade aqui entendida em seu conceito socioldgico, que em algum momento da historia
entendeu como necessaria a definicdo “do que ¢ meu e do que € seu” para que as pessoas
pudessem conviver harmonicamente. Aurélio Ferreira aduz a respeito da sociedade, que esta ¢
vista pela sociologia como:

[...] corpo organico estruturado em todos os niveis de vida social, com base na
reunido de individuos que vivem sob determinado sistema econdmico de
produgio, distribui¢do e consumo, sob um dado regime politico, ¢ obedientes
a normas, leis e instituicdes necessarias a reprodugdo da sociedade como um
todo; coletividade.>®

28 CONCEICAO, Lourivaldo da. Op. cit., p. 39.

2 Antes de delimitar conceitualmente a propriedade imovel, faz-se necessario um adendo para justificar que, em
razdo da estética do discurso e, deste ponto em diante, para esta pesquisa as expressdes “direito de propriedade”,
“propriedade”, “direito fundamental & propriedade” e “instituto juridico da propriedade” serdo utilizadas sempre
para referir-se a propriedade imovel que ¢ o objeto formal da pesquisa. Em casos de as expressdes mencionadas
serem utilizadas em outro contexto, o leitor sera previamente alertado.

30 FERREIRA, Aurélio Buarque de Holanda. Op. cit..
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Outrossim, hd pelo menos seis teorias que procuram dar base tedrica para a
propriedade: a) teoria da ocupagdo, que se justifica “na propria ocupagao das coisas pelo
homem, a fim de satisfazer suas necessidades”; b) teoria da /ei, baseada nos pensamentos de

731 ressaltando-

Hobbes e Montesquieu em que “a propriedade ¢ instituicdo do Direito Positivo
se aqui que a palavra “lei” ¢ utilizada enquanto sindnimo de legislacdo; c¢) teoria da
especificagdo, defendida por socialistas e especialmente por Rudolf von Jhering, em que “a
propriedade s6 se pode entender como fruto do trabalho”*?; d) teoria da natureza humana, a
qual se baseia na esséncia do ser humano que naturalmente ¢ avido por “exercer poder, dominio
sobre as coisas”; e) teoria da dignidade humana, em que a propriedade se justificaria em razao
da propria existéncia humana, sendo considerada um instrumento de promogao do individuo e
da coletividade” e, ato continuo, o fundamento de validade da defesa da propriedade e dos
direitos a ela inerentes”; f) teoria eclética, que acumula a ideia de uma ocupagao primeira pelos
seres humanos baseados exatamente na esséncia de se querer o poder para assim atender os seus
desejos, sem deixar de lado o fato de que o trabalho torna a propriedade produtiva e atende a
fungdo social — em outros termos, basicamente reune quase todas as teorias anteriormente
descritas em uma unica teoria*>.

O entendimento dos fundamentos da propriedade passa pela compreensao de que ha
um fundamento natural, econdmico, psicologico, politico, socioldgico e juridico. Cesar Fiuza ¢
cirirgico ao assegurar que:

Do ponto de vista natural, a propriedade privada se justifica pelo proprio
instinto de sobrevivéncia. O ser humano, assim como muitos outros animais,
para sobreviver, reserva para si € protege dos demais, uma porgéo dos recursos
que a natureza lhe proporciona. Esse fundamento natural leva-nos diretamente

31 Os defensores da Teoria da Legislagdo defendem que a propriedade existe porque a legislagdo a cria e lhe garante
continuidade. Tais concepgdes sdo questionadas no sentido de “Teria mesmo a Lei criado o instituto da
propriedade? Nao teria a Lei somente o regulamentado?” (Cf. FIUZA, Cesar. Direito civil: curso completo. 18.
ed.. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2016, p. 563). Esse ¢ um questionamento valido para a ciéncia do direito,
porque para o direito positivo, no viés constructivista, o que realmente importa € o texto trazido pela lei vigente,
de modo que se no futuro a legislacdo resolver abolir o direito de propriedade ndo podera o direito positivo
questiona-lo sob a influéncia de um diploma anterior. Cabera ao cientista, filésofo ou historiador do direito fazer
esse comparativo entre os diplomas.

32 Baseando-se em Planiol, César Filiza vai dizer que essa teoria da especificagdo ¢ falsa “porque o trabalho deve
ter por recompensa o salario, o bem-estar, e ndo a propria coisa produzida, ou sobre a qual se trabalha”. O autor
ainda exemplifica que se tal teoria fosse verdadeira “O arrendatario que trabalha a terra teria muito mais direito do
que o proprio dono. O empregado, muito mais do que o patrdo, e assim por diante. E ademais, acrescentariamos,
que legitimar a propriedade exclusivamente no trabalho seria forgar uma explicagdo, que deixaria de fora situagdes
varias, como a propriedade das comunidades indigenas sobre a terra, que néo se baseia no trabalho, a propriedade
do descobridor que acha uma coisa sem dono, do individuo que ganha um prémio de loteria.”. (FIUZA, César. Op.
cit., p. cit.)

33 Op. cit., pp. 563-564.
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ao fundamento econémico: a escassez. Nao ha de tudo para todos. Assim, cada
um de ndés tem que reservar uma por¢ao dos escassos recursos do meio, a fim
de garantirmos nossa sobrevivéncia. Em agrupamentos humanos muito
pequenos, despidos da complexidade que caracteriza sociedades como a
ocidental, a ideia de propriedade privada individual inexiste totalmente. Tudo
¢ coletivo, até mesmo a morada. Isto porque nao hé escassez e as necessidades
e os desejos do individuo e do grupo sdo diminutos. Da perspectiva
psicologica, o acimulo de bens, ou seja, a propriedade privada gera seguranga,
tranquilidade ao individuo e também ao grupo, na medida em que a satisfagao
e a tranquilidade de cada um implica paz social e prosperidade para todos. De
um ponto de vista politico, a propriedade é causa de poder, que gera a ilusdo
de seguranca e felicidade. Na otica socioldgica, o acumulo patrimonial se
justifica pelo trabalho. E, por fim, o Direito encontra varios fundamentos para
a propriedade, conforme seja a filiagdo filosofica. Pode ser a natureza humana
(jusnaturalismo), a Lei (positivismo), ou a dignidade humana (pos-
positivismo).**

Por se tratar de um dos institutos mais antigos da historia do direito, a propriedade ¢
alvo de discussdes cientificas e filosoficas ha muito tempo. Destarte, faz-se necessario analisar
os fundamentos filoso6ficos classicos sobre a propriedade em seu sentido geral, abarcando todos
os tipos de propriedades - mdvel ou imovel, corpdrea ou incorporea.

Nas proposi¢des de Thomas Hobbes, a propriedade é considerada matéria abundante
e essencial para a vida e por isso precisa ser distribuida, sendo que essa distribui¢do nutre e
procria a figura do Estado.

Importante contextualizar o momento historico em que a obra de Hobbes esté inserida.
O primeiro exemplar foi publicado em 1651, e, de acordo com Labruna®, a obra foi escrita em
um periodo de instabilidade politica inglesa, em que a Inglaterra havia sido tomada por Oliver
Cronweel, isto €, houve mudanca no regime de governo que deixou de ser monarquista para se
tornar republica. Conforme Labruna, o pensamento de Hobbes no sentido de fortalecer o Estado
como um instrumento organizador da sociedade parte da premissa de que sem uma organizagao
politica, cujo papel também seria estabelecer limites para a convivéncia em sociedade, o que se
teria ¢ um “Estado de Natureza” no qual todos sdo donos de tudo o que resultaria num eterno
conflito de “todos contra todos”.

Assim, Hobbes defende que cada ser humano abdique um pouco de sua liberdade em

favor de um terceiro, isto ¢, em favor de um Estado — na obra retratado na figura do Leviata,

34 Op. cit., p. 564.

35 LABRUNA, Felipe. Anotagdes sobre a obra “Leviatd ou matéria, forma e poder de um Estado eclesiastico e
civil’  de  Thomas Hobbes. Conteido  Juridico. Brasilia-DF.  2021.  Disponivel em:
https://conteudojuridico.com.br/consulta/artigos/56461/anotaes-sobre-a-obra-leviat-ou-matria-forma-e-poder-de-
um-estado-eclesistico-e-civil-de-thomas-hobbes. Acesso em: 17 jan. 2023.
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para que ele seja um terceiro com tamanho poder com capacidade para fazer valer sua vontade
e garantir a paz e a harmonia da sociedade. Por isso, para que se defenda a existéncia do direito
fundamental a propriedade ¢ necessario fazé-la dentro da existéncia do Estado, porque sem o
Estado para tutelar o direito de propriedade comum a todos o que se teria ¢ o “Estado de
Natureza” em que tudo pertence a todos. Assim s6 fortalecendo a figura do Estado ¢ que seria
possivel fortalecer o direito de propriedade.

Dito isso, nas palavras de Hobbes a propriedade ¢ um fundamento importante na
estrutura¢ao do Estado:

A distribuigdo dos materiais dessa nutri¢do ¢ a constituicdo do meu, do leu e
do seu. Isto €, numa palavra, da propriedade. E em todas as espécies de Estado
¢ da competéncia do poder soberano. Porque onde nao ha Estado, conforme
ja se mostrou, ha uma guerra perpetua de cada homem contra seu vizinho, na
qual portanto cada coisa ¢ de quem a apanha e conserva pela for¢a, o que nao
¢ propriedade nem comunidade, mas incerteza.>¢

De acordo com a teoria hobbesiana a propriedade inicialmente nao era um direito de
todos, mas apenas dos soberanos porque a terra foi dada a eles por Deus: ganharam a terra uma
vez que sao seres superiores, €, portanto, o Estado (seja ele soberano ou ndo) ¢ responsavel por
distribuir essas terras com seus subordinados desde que nao afete o direito e vontade do
soberano. Nesse sentido, “a propriedade que um sudito tem em suas terras consiste no direito
de excluir todos os outros suditos do uso dessas terras, mas nao de excluir o soberano, quer este
seja uma assembleia ou um monarca™’.

O pensamento hobbesiano justifica o porqué do Estado ser sempre vigilante nas
questdes da propriedade. No ambito da propriedade imével, o controle do Estado ¢ exercido
por exemplo na fungdo social — verificando como a propriedade estd sendo trabalhada — e
também ao “determinar de que maneira devem fazer-se entre os suditos todas as espécies de
contrato (de compra, venda, troca, empréstimo, arrendamento), € mediante que palavras e sinais

esses contratos devem ser considerados validos’”®.

Outro ponto interessante da teoria
hobbesiana ¢ que, por ela considerar a propriedade como principio constituinte do Estado, a
distribui¢do de materiais abundantes deve ser feita de modo que a por¢ao seja “suficiente para

sustentar todas as despesas necessarias para a paz e a defesa comuns™®. Relacionando as

36 HOBBES, Thomas. Leviatd. Matéria, forma e poder de um Estado eclesiastico e civil. Trad. Jodo Paulo
Monteiro ¢ Maria Beatriz Nizza da Silva. Sdo Paulo: Riidel, 2005, p. 208.

37 Op. cit., p. 209.

38 Op. cit., p. 211.

3 Op. cit., p. 210.
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considerac¢des de Hobbes com a presente pesquisa, inicialmente pode-se falar sobre a figura do
Estado na multipropriedade no sentido de determinar como ela devera ser instituida (Lei n°
13.777/2018) e nas determinagdes das atividades exercidas nas propriedades em geral que
devem atender a funcao social e a fun¢do econdmica.

Tempos depois, precisamente, 38 anos mais tarde, em 1689, John Locke publicou,
anonimamente, a obra “Dois tratados sobre o governo”. Alguns preferem abordar como
“Segundo tratado sobre o governo” exatamente pela existéncia de um primeiro tratado que
refutava as ideias monarquistas trazidas em obras de outros fildsofos. Em Dois tratados sobre
o governo Locke defendeu a teoria de que o poder do soberano (Estado) era concedido pelo
povo para que aquele defendesse os interesses comuns deste. Uma vez que o poder emana do
povo seria possivel, excepcionalmente, uma revolugao popular que questionasse as decisdes do
Estado. Ou seja, Locke procurou criar uma saida para que a populacdo tivesse algum
instrumento capaz de defendé-los das decisdes injustas/arbitrarias do Estado. Nesse sentido,
salienta-se que tanto Hobbes quanto Locke defende a figura do Estado enquanto instituicdo
capaz de conduzir a sociedade. A diferencga entre ambos ¢ que Hobbes defende uma submissao
completa dos suditos ao soberano, porque seu poder foi dado por Deus e Locke entende que
esse poder emana do povo o qual tem a possibilidade de se rebelar diante de uma insatisfagio.*

Nesse sentido, John Locke, filésofo considerado defensor do liberalismo, vai se utilizar
da Teoria da propriedade para discordar das ideias de Hobbes ao dizer que “os homens podem
vir a ter uma propriedade em diversas partes daquilo que Deus deu em comum a humanidade,

»41 Nio se

e isso sem nenhum pacto expresso por parte de todos os membros da comunidade
fala na existéncia de seres superiores € que estes ¢ quem vao determinar a divisdo das terras,
porque essa divisdo se baseia na razdo: Deus, além de dar ao homem a terra, também lhe deu
razao para usufruir dela da melhor maneira possivel. No pensamento lockeano, “cada homem
tem uma propriedade em sua propria pessoa. A esta ninguém tem direito algum além dele
mesmo”*?. Assim, se o homem ¢é o Unico proprietirio de si mesmo também é o t{nico

proprietario do fruto do seu trabalho, que foi desempenhado gragas a razao que o homem possui.

Locke assegura que:

40 FLECK, Amaro de Oliveira. Do conceito de propriedade no Segundo tratado sobre o governo de John Locke.
PERI. v. 4, n. 2, p. 79-91, 2012. Disponivel em: https://ojs.sites.ufsc.br/index.php/peri/article/view/874. Acesso
em: 30 jan. de 2023.

4l LOCKE, John. Dois tratados sobre o governo. Trad. Julio Fischer. Sdo Paulo: Martins Fontes, 1998, p. 406.
42 Op. cit., p. 409.
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Qualquer coisa que ele entdo retire do estado com que a natureza a proveu e
deixou, mistura-a ele com o seu trabalho e junta-lhe algo que ¢ seu,
transformando-a em sua propriedade. Sendo por ele retirada do estado comum
em que a natureza a deixou, a ela agregou, com esse trabalho, algo que a exclui
do direito comum dos demais homens.*

Ainda sobre a relacdo do trabalho do homem enquanto elemento fundante da
propriedade privada, Locke afirma que:

Desse modo, o pasto que meu cavalo comeu, a relva que meu servidor cortou
e o minério que retirei da terra em qualquer lugar onde eu tenha um direito a
ele em comum com outros homens tornam-se minha propriedade, sem cessdo
ou o consentimento de quem quer que seja. O trabalho que tive em retirar
essas coisas do estado comum em que estavam fixou a minha propriedade
sobre elas.**

Nesse sentido, pode-se dizer que Locke apresentou um elemento objetivo para a
aquisi¢ao da propriedade (trabalho) e também trouxe um aspecto subjetivo (limitagao do direito
de propriedade em razdo da necessidade de sobrevivéncia), enfatizando que “o que quer que
esteja além disso excede sua parte e pertence aos outros”®. Destarte, o limite da propriedade
ndo seria baseado em sua extensdo ou na quantidade de bens acumulados, mas sim na sua

utilizag¢do antes de seu perecimento:

Se trocasse suas nozes por um pedaco de metal cuja cor lhe agradasse, ou sua
lenha por uma pedra brilhante ou um diamante, ¢ as guardasse consigo por
toda vida, ndo estaria invadindo o direito alheio e poderia acumular tantas
dessas coisas duraveis quanto lhe aprouvesse, o exagero nos limites de sua
Justa propriedade nao residia na extensdo de suas posses, mas no perecimento
inutil de qualquer parte delas.*

Posteriormente, ¢ importante contextualizar que a figura do trabalho daréd lugar aos
materiais preciosos (como por exemplo, o ouro € a prata) que ndo sdo pereciveis e podem ser
acumulados, sendo que mais adiante tais formas de pagamento serdo substituidas pelo dinheiro.
Assim, a propriedade terd seu valor mensurado com base no dinheiro: o trabalho ainda serd um
fator de valorizagdo das coisas, entretanto ndo serd o Unico a impactar no preco das
propriedades. Fazendo um paralelo do pensamento lockeano com a presente pesquisa, percebe-
se que o proprietario, a partir do seu trabalho/investimento, possibilita alteracdes ou

melhoramentos do bem, e a multipropriedade, quando bem estruturada, possibilitard o uso

4 Op. cit., p. cit..
4 Op. cit., p. 410.
4 Op. cit., p. 412.
46 Op. cit., p. 426.
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melhorado dos bens imdveis que se encontram obsoletos, o que sera demonstrado no capitulo
proprio.

Tempos mais tarde os estudiosos relacionaram a questdo da propriedade com a
economia, destacando-se dentre eles Adam Smith. A obra A riqueza das nag¢des, do mencionado
autor, foi publicada em 1776 durante a revolucdo industrial em que a sociedade se organizava
nos grandes centros urbanos os quais abrigavam as fabricas de producdo responsaveis pela
producao massificada de produtos. Dentro desse contexto, a propriedade de um modo geral
tornou-se elemento importante na economia e na politica.

Nesse sentido, cabe destacar as mudancas pelas quais a propriedade passou incluindo
a mudanca nos objetivos para se ter a propriedade da terra: num primeiro momento a
propriedade da terra foi utilizada como meio de sobrevivéncia dos povos, €, posteriormente,
ganhou contornos politicos e econdmicos a depender do trabalho nela empregado. Em outros
termos, se o trabalho desenvolvido naquela terra é produtivo, consequentemente aumentaria
suas riquezas e agregaria valor a propriedade; todavia, se ele é improdutivo — como por
exemplo, o trabalho escravo — nao ha aumento de riquezas e tdo pouco valorizagao da
propriedade®’.

A ideia de acimulo de riqueza baseado na propriedade de bens duraveis e dos impactos
desse acimulo na economia ¢ assegurada por Smith:

O rendimento de um individuo pode ser gasto em coisas que sdo consumidas
imediatamente, ¢ nas quais a despesa de um dia ndo pode aliviar ou suportar
a de um outro, ou pode ser gasta em coisas mais duraveis que podem entao ser
acumuladas, e que na despesa de todo dia podem, a vontade, aliviar ou
suportar e elevar o efeito da do dia seguinte. [...] Se dois homens de igual
fortuna gastassem sua despesa, um principalmente de um modo, o outro,
diversamente, a magnificéncia da pessoa cuja despesa fosse principalmente
em mercadorias durdveis estaria crescendo, a despesa de cada dia contribuindo
um pouco para suportar e elevar o efeito da do dia seguinte; do outro, ao
contrario, ndo seria maior ao fim do periodo do que no comeco. O primeiro,
também ao fim do periodo, seria 0 mais rico dos dois.*®

O pensamento da economia compartilhada ¢ uma das explicagdes possiveis para a

existéncia da multipropriedade. Existe na sociedade contemporanea uma preocupacio real

470 trabalho escravo era considerado improdutivo porque ndo havia qualquer perspectiva de liberdade ou de
ascensdo pessoal dos escravos mediante seu trabalho: se a eles ndo sdo dados direitos que possibilitem o
desenvolvimento pessoal, ndo ha motivacdo para exercer o trabalho com afinco. Nesse sentido, o trabalho seria
apenas para sustento ¢ ndo teria como objetivo alavancar a produgdo. (Cf. SMITH, Adam. A riqueza das nagdes:
uma investigacdo sobre a natureza e as causas da riqueza das nagdes. Trad. Norberto de Paula Lima. 4. ed.. Rio de
Janeiro: Nova Fronteira, 2017, p. 193.

4 Op. cit., pp. 206-207.
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sobre os limites do consumismo e os impactos desse modelo de mercado — principalmente para
o meio ambiente. As licdes de Smith sdo importantes na analise do uso da propriedade, pois
ndo ha como negar que os contornos econdmicos da propriedade imovel sdo evidentes para a
sociedade contemporanea. E essa evidéncia faz com que o legislativo se movimente no sentido
de criar legislagdes que possam amparar as atividades desenvolvidas nas propriedades, como ¢
o caso da multipropriedade.

Ja em 1785, Immanuel Kant publica a obra Metafisica dos Costumes a qual estuda o
comportamento humano ¢ a sociedade em que ele vive. Kant trabalha a questao da racionalidade
do ser humano o que lhe possibilita ter autocontrole sobre suas a¢des e também a desenvoltura
da sociedade civilizada capaz de estabelecer regras de condutas que possam também controlar
a convivéncia em sociedade®.

Nao se pode olvidar, ainda, as contribuigdes trazidas por Kant, o qual bem observou
que com a passagem do Estado Natural para o Estado Civil tornou-se necessario desenvolver
“a partir dos principios da razao pura pratico-juridica a propria aquisi¢do, isto é, 0 meu e o seu
exteriores” >°. No pensamento kantiano surge a ideia de que existe um elo juridico que liga a
coisa a pessoa: se no Estado Natural a propriedade era coletiva, no Estado Civil uma
regulamentagio juridica ird permitir que se individualize partes das terras.’! Em outras palavras,
o direito apresenta meios capazes de separar/individualizar a propriedade dos bens, por
exemplo, nas figuras do contrato e da escritura publica.

No contexto kantiano a ideia da propriedade ja estava bem avancada, pois, além da
forma de aquisicado, ja se abordavam questdes como a transferéncia, a usucapido, entre outros.
Inclusive € essa evolugdo do Estado Natural para o Estado Civil, bem como o aprimoramento
da convivéncia no Estado Civil, que possibilitou a existéncia juridica da multipropriedade
enquanto propriedade que ¢ delimitada no tempo e no espago através das relagdes juridicas
desenvolvidas dentro do Estado Civil.

Tempos mais tarde, em 1871, Friederich Engels torna publica a obra A origem da
familia, da propriedade privada e do Estado em um estudo que busca entender a historia da
sociedade e sua evolugdo, principalmente sob a dtica dos pilares da familia da propriedade

privada e do Estado.

4 LOBO, Ana Claudia Serra; LOBO, Gustavo Adolfo d’Almeida. Uma percepgio inicial sobre a metafisica dos
costumes de Kant. Revista Lampejo. v. 7, p. 158-167, 2018.

S0 KANT, Immanuel. Metafisica dos costumes. Trad. Célia Aparecida Martins. Petropolis: Vozes, 2013, p. 269.
5! Regulamentagdo juridica, porque o pensamento ndo é formulado com base no constructivismo, assim sendo
possivel afirmar que existia um direito natural e, portanto, a ordem juridica apenas o reconheceria.
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Conforme Friedrich Engels, o surgimento de riquezas baseadas em mercadorias e no
dinheiro colaborou na origem da riqueza das terras: a individualizacao da terra fortaleceu-se de
tal maneira que se tornou possivel a sua transmissao através da heranga. Deste modo, uma vez
que a terra foi individualizada, surge em seguida a hipoteca. Por conseguinte, com expansao do
comércio de mercadorias e a consolidacdo do poder do dinheiro, também foi possivel a
alienagdo da propriedade da terra, de modo que quanto mais se acumulava terra mais ricos se
tornavam os proprietarios. Assim, houve o enriquecimento de poucos € o empobrecimento de
muitos resultando na separagdo dos povos de acordo com os seus bens e dando origem a
formacao de classes, sendo que a classe com mais bens era dominante e aquela que detinha
menos bens era a classe dominada. A propriedade coletiva primitiva sucumbiu a civilizagao,
esta ultima trouxe com ela a familia tradicional, a propriedade privada e a hipoteca, bem como
a figura do Estado.> 3

O marxismo rememorou a unido juridica trazida por Kant, dizendo que ¢ impossivel
separar o sujeito da propriedade da terra pois a propriedade da terra ¢ a extensao do proprio ser
e, nesta filosofia de pensamento, sdo as relagdes econdmicas e sociais que definem qual sera a
utilizagio da propriedade>®. Nesse sentido, as relagdes econdmicas possibilitam essa evolugdo
quanto as formas de propriedade: se no passado nem se cogitava a multipropriedade, a
superficie, o direito de laje, atualmente esses novos tipos de propriedade se fizeram possiveis,
tais direitos e em especial a multipropriedade essencialmente foram constituidos com base nas
relagdes sociais que apreciam produtos baseados no sistema da economia compartilhada.>

No ambito das legislagdes internacionais (tratados e convengdes), a propriedade
privada recebeu grande destaque no direito privado francé€s com a positivagdo enquanto direito
na Declaragdo dos Direitos do Homem em 1789, cujo art. 2° assegura a propriedade como um

direito natural e imprescritivel’®. Além disso, no art. 17°, a propriedade foi considerada como

52 ENGELS, Friedrich. A origem da familia, da propriedade privada e do Estado. Trad. Leandro Konder. 6.
ed.. Rio de Janeiro: BestBolso, 2020.

33 A contribui¢do de Engels nessa pesquisa é exatamente vislumbrada na possibilidade de que aqueles que
acumularam mais riquezas tiveram mais acesso ao segundo lar ou a casa de veraneio. A multipropriedade pode
democratizar esse acesso, ¢ uma forma de reequilibrar o acesso as riquezas — nesta pesquisa retratada na figura da
propriedade imobiliaria.

% VIAL, Sandra Regina Martini. Propriedade da terra: andlise sociojuridica. Porto Alegre: Livraria do
Advogado, 2003, pp. 140-141.

55 Ao longo dos proximos anos ¢ esperado que, conforme as relagdes econdmicas se modifiquem, outras espécies
da propriedade sejam constituidas. Nesse mister, a contribuicdo de Marx esta exatamente no elo que se faz entre
as regras de mercado e o surgimento de novos institutos juridicos: a multipropriedade ¢ um business que o mercado
inventou e a adesdo da sociedade fez com o legislador decidisse por bem regulamenta-la.

56 FRANCA. Declaragiio de direitos do homem e do cidaddo. Disponivel em <https://br.ambafrance.org/A-
Declaracao-dos-Direitos-do-Homem-e-do-Cidadao>. Acesso em 9 nov. 2021.
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um direito ndo sujeito a violagdes e sagrado e, portanto, a inica possibilidade de violagdo seria
em caso de necessidade publica desde que legalmente comprovada e com justa e prévia
indenizacdo”’.

Tempos depois em Paris, no ano de 1948, nos primordios do Estado Democratico de
Direito, houve a publicagdo do primeiro documento de nivel mundial que abordou a propriedade
privada: a Declaragdo Universal dos Direitos Humanos. Na DUDH refor¢ou-se a importancia
do direito de propriedade ao garantir em seu art. 17 que “1. Toda pessoa, individual ou colectiva,
tem direito a propriedade. 2. Ninguém pode ser arbitrariamente privado de sua propriedade”>®,
Em 1950, o sistema de direitos humanos europeu publicou a Convencao Europeia dos Direitos
do Homem, reproduzindo em seu art. 1° do protocolo adicional aquilo que a Declaragao
Universal trouxe em 1948 e acrescentando a possibilidade de privar a propriedade do
administrado para o pagamento de impostos, contribui¢cdes ou multas®®. Posteriormente, em
1969, o sistema interamericano de direitos humanos tornou publica a Convencdo Americana
sobre Direitos Humanos (também conhecida como Pacto de S3o José da Costa Rica) que
também retratou a propriedade privada em seu art. 21°, assegurando que todos tinham direito
de uso e gozo de seus bens, porém o exercicio de tal direito estaria subordinado ao interesse
social. Além disso, acrescentou que a usura e outros instrumento de exploragdo do ser humano

deveriam ser reprimidas pela legislacio®!.

57 Art. 2°. A finalidade de toda associagdo politica é a conservagio dos direitos naturais e imprescritiveis do homem.
Esses direitos sdo a liberdade, a propriedade, a seguranga e a resisténcia a opressdo. [...] Art. 17. Como a
propriedade ¢ um direito inviolavel e sagrado, ninguém dela pode ser privado, a ndo ser quando a necessidade
publica legalmente comprovada o exigir e sob condig@o de justa e prévia indenizagdo. Op. cit..

58 ONU. Declaracio Universal dos Direitos Humanos. Disponivel em
<https://www.unicef.org/brazil/declaracao-universal-dos-direitos-humanos>. Acesso em 09 nov. 2022.

59 “Protocolo Adicional — Art. 1°. Protecgdo da propriedade: Qualquer pessoa singular ou colectiva tem direito ao
respeito dos seus bens. Ninguém pode ser privado do que € sua propriedade a ndo ser por utilidade publica e nas
condigdes previstas pela lei e pelos principios gerais do direito internacional. As condigdes precedentes entendem-
se sem prejuizo do direito que os Estados possuem de por em vigor as leis que julguem necessarias para a
regulamentagdo do uso dos bens, de acordo com o interesse geral, ou para assegurar o pagamento de impostos ou
outras contribui¢des ou de multas” (tradugdo nossa). (EUROPA. Corte Europeia de Direitos Humanos. Conven¢ao
Europeia de Direitos Humanos. Disponivel em <https://www.echr.coe.int/Pages/home.aspx?p=basictexts&c=>.
acesso em 9 nov. 2021)

60 «“Art. 21. Direito a propriedade privada — 1. Toda pessoa tem direito ao uso e gozo dos seus bens. A lei pode
subordinar esse uso e gozo ao interesse social. 2. Nenhuma pessoa pode ser privada de seus bens, salvo mediante
o pagamento de indenizagdo justa, por motivo de utilidade piblica ou de interesse social e nos casos e na forma
estabelecidos pela lei. 3. Tanto a usura como qualquer outra forma de exploragdo do homem pelo homem devem
ser reprimidas pela lei.”. ORGANIZACAO DOS ESTADOS AMERICANOS. Conven¢io Americana sobre
Direitos Humanos. Disponivel em <https://www.cidh.oas.org/basicos/portugues/c.convencao_americana.htm>.
acesso em 10 nov. 2021.

1 Op. cit.
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No direito brasileiro, a propriedade foi garantida nas Constituigdes desde o século
XIX. Com fortes influéncias do direito romano, fundamentados no ius utendi, fruendi et
abutendi, a Constituicdo Imperial Brasileira trouxe a previsao de garantia plena ao direito de
propriedade em seu art. 179, inciso XX:

Art. 179. A inviolabilidade dos Direitos Civis, ¢ Politicos dos Cidadaos
Brazileiros, que tem por base a liberdade, a seguranca individual, e a
propriedade, é garantida pela Constituicdo do Imperio, pela maneira seguinte.
[...] XXII. E garantido o Direito de Propriedade em toda a sua plenitude. Se o
bem publico legalmente verificado exigir o uso, e emprego da Propriedade do
Cidadao, sera elle préviamente indemnisado do valor della. A Lei marcara os
casos, em que tera logar esta unica excepcdo, e dard as regras para se
determinar a indemnisagdo.®

O direito absoluto de propriedade perdurou no tempo até o ano de 1891, quando o ius
abutendi vai dar lugar ao dispor, principalmente pela mudanga de comportamento em que
abusar de um direito nao coaduna com o respeito a fungao social. Seguida pelas demais nesse
sentido — e inclusive pela Constituicdo Federal de 1988, a qual relativizou o direito a
propriedade condicionando-o ao atendimento da fungao social (art. 5°, XXIII) e o tornando
passivel de desapropriagdo por necessidade ou utilidade publica ou interesse social (art. 5°,
XXIV) —, arespectiva Constituicdo de 1891 permitiu a relativizacdo deste direito ao possibilitar
a desapropriacao (indenizada) para atender as necessidades do poder publico:

Art. 72 - A Constitui¢@o assegura a brasileiros e a estrangeiros residentes no
Pais a inviolabilidade dos direitos concernentes a liberdade, & seguranga
individual e a propriedade, nos termos seguintes: [...] § 17 - O direito de
propriedade mantém-se em toda a sua plenitude, salva a desapropriacdo por
necessidade ou utilidade publica, mediante indenizacdo prévia. As minas
pertencem aos proprietarios do solo, salvas as limitacdes que forem
estabelecidas por lei a bem da explora¢do deste ramo de industria.®

A seu turno, o Codigo Civil destinou cerca de trezentos artigos para tratar sobre a
propriedade — incluindo a propriedade movel ou imdvel, suas formas de aquisi¢cdo e de perda,
entre outras nuances — que podem ser encontrados em seu Livro III, Titulo III, sendo que este
ultimo compreende os artigos 1.228 a 1.510-E.

De acordo com a teoria cléssica, o fato de o direito de propriedade colocar o seu titular

em contato direto com a coisa e permitir o seu uso exclusivo sem que esse exercicio dependa

62 BRASIL. Constituigdo do Império. Constituicio Politica do Imperio do Brazil (de 25 de Marco de 1824).
Disponivel em <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/constituicao/constituicao24.htm>. Acesso em 18 out. 2021.
63 BRASIL. Constituigdo. Constitui¢io da Reptiblica dos Estados Unidos do Brasil (de 24 de fevereiro de
1891). Disponivel em <https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/constituicao/constituicao91.htm>. Acesso em 18
out. 2021.
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da autorizagio de outra pessoa, torna o direito de propriedade pertencente aos direitos reais®*.

Com efeito, desde o direito romano, existe uma relagdo juridica entre o sujeito ativo
(proprietario) e a coisa, sendo que o sujeito passivo dessa relagdo nasce apenas quando o direito
de propriedade for violado, no que entdo a relagao juridica recai sobre a coisa.

Por outro lado, para os defensores da teoria personalista as relagdes juridicas ndo
podem se dar entre coisa e pessoa sob pena de ferir o proprio conceito de relacdo juridica, na
qual pode se dar apenas entre pessoas (sujeito ativo e passivo) dado o que acontece no direito
obrigacional que se revela nas figuras do sujeito ativo/credor e do sujeito passivo/devedor®.

O que se observa ¢ a prevaléncia da teoria classica: a propriedade ¢ um instituto do
direito real a ponto de o direito positivo té-la inserido no Titulo III que trata sobre o “Direito
das Coisas” e, especificamente, elencou-a no rol dos direitos reais ao expressamente registra-la
em seu art. 1.225, inciso 1.

Quanto ao exercicio exclusivo da propriedade, ¢ também uma defini¢do do proprio
direito encontrada no art. 1.231 que assegura a propriedade presumidamente plena e exclusiva
até que se prove o contrario. Diz-se exclusiva porque ndo ha como duas pessoas exercerem
simultaneamente o direito de propriedade sobre a plenitude de uma mesma coisa: a propriedade
de um afasta a possibilidade de outrem ser proprietario da mesma coisa por inteiro, €is que, ao
menos no plano juridico e como acontece nos condominios, ainda que se exerca a posse total
do bem cada condomino terd em principio a propriedade restrita a sua fracdo®. Assim, no
condominio tradicional o proprietario tem a unidade autonoma e no condominio de
multipropriedade terd a unidade periddica que sera exclusiva: a divisdo ndo afasta o carater
exclusivo®’, ainda que a exclusividade do direito de propriedade possibilite o direito de
persecucao/reivindicagdo em que “quien quiera que sea el tenedor actual de mi bien yo podré
alegar frente a él mi derecho de propriedad’®®.

Como todo direito fundamental, a propriedade ¢ um direito relativo/ndo absoluto,

encontrando limitagdes expressas tais quais a submissao a fun¢do social (CF, art. 5°, XXIII) ou

% JOSSERAND, Louis. Derecho Civil: la propriedad y los otros derechos reales y principales. Trad. Santiago
Chunchillos y Manterola. Buenos Aires: Bosch y Cia Editores, 1950, p. 80.

65 AZEVEDO, Alvaro Villaga de. Curso de direito civil: direito das coisas. 2. ed.. Sdo Paulo: Atlas, 2014, pp. 8-
10.

% Importante alertar que, de inicio, todos os conddminos tem suas fragdes determinadas, todavia existe a
possibilidade de um condémino tornar-se proprietario exclusivo por meio da usucapido.

67 Cf. AZEVEDO, Alvaro Villaga de. Op. cit., p. 43; SCAVONE JUNIOR, Luiz Antdnio. Direito imobilidrio:
teoria e pratica. 15. ed.. Rio de Janeiro: Forense, 2020, p. 63.

% JOSSERAND, Louis. Op. cit., p. cit..
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voluntarias como no caso da gravacdo, pelo proprietirio, da impenhorabilidade,
incomunicabilidade e da inalienabilidade que sdo instituidas por atos de mera liberalidade.
Assim, tanto para o direito positivo quando para a ciéncia do direito ha unanimidade em
reconhecer que a propriedade privada, no atual contexto, possui carater limitado, tendo em vista
a mudanca de paradigma: se antes se respeitava o carater individual dos institutos, hoje a
primazia ¢ pela sociabilidade dos mesmos®’.

Do mesmo modo, a propriedade também se encontra prevista no Coédigo Civil
brasileiro em seu art. 1.228 que, devido a complexidade da conceituagdo, o legislador preferiu
elencar as caracteristicas do direito de propriedade com as quais é possivel identificar os
proprietarios:

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e
o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha. § 1° O direito de propriedade deve ser exercido em consonincia com
as suas finalidades econdmicas e sociais e de modo que sejam preservados, de
conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas
naturais, o equilibrio ecoldgico e o patrimonio historico e artistico, bem como
evitada a poluicdo do ar e das aguas. § 2° Sao defesos os atos que nao trazem
ao proprietario qualquer comodidade, ou utilidade, e sejam animados pela
intengdo de prejudicar outrem. § 3° O proprietario pode ser privado da coisa,
nos casos de desapropriagao, por necessidade ou utilidade publica ou interesse
social, bem como no de requisi¢do, em caso de perigo publico iminente.”

Nesse sentido, se o individuo preenche todas as condic¢des elencadas na lei — isto €, no
art. 1.228 do Cddigo Civil brasileiro e da lei especifica conforme se trate de bem regulamentado
por tal —, entdo deve ser considerado legitimo proprietario.

Detalhadamente, o uso ¢ a faculdade de exercicio da propriedade, de dar a coisa a
destinacdo natural que lhe € inerente e expressa em sua esséncia. Para exemplificar, no caso de
quem adquire uma multipropriedade em busca de lazer tem a faculdade de uséa-la para tal,
podendo e querendo aluga-la ou permuté-la: o importante ¢ que a multipropriedade ndo seja
obsoleta, isto ¢, se a multipropriedade ¢ para lazer assim ela deve ser utilizada, pelo proprio

dono ou por terceiros.

8 Cf. AZEVEDO, Alvaro Villaga de. Op. cit., pp. 46-47; GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro:
das coisas. 14. ed.. Sao Paulo: Saraiva, 2019, p. 223; LOBO, Paulo. Direito civil: coisas. 4. ed.. Sdo Paulo: Saraiva,
2019, p. 25; NADER, Paulo. Curso de direito civil: direito das coisas. 7. ed. rev. atual e ampl.. Rio de Janeiro:
Forense, 2016, p. 129.

0 BRASIL. Lei n. 10406, de 10 de janeiro de 2002. Cédigo Civil. Disponivel em
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm>. Acesso em 12 nov. 2021.
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No que diz respeito ao gozo, que também ¢ comumente conhecido como frui¢do, trata-
se da possibilidade de colheita dos frutos que tenham sido produzidos em razdo da propriedade,
naturais ou civis. O exemplo classico em se tratando de propriedade imével ¢ o do aluguel
proveniente da locagdao, uma vez que o aluguel tem atribui¢do de frutos civis.

Em relagdo a disposi¢ao, esta ¢ traduzida na viabilidade de transferéncia ou alienagdo
da coisa — por exemplo, por meio da compra e venda —, no direito de consumir, compartilhar —
vender fragdes do bem imoével e tornar-se proprietario em condominio, como acontece na
multipropriedade —, dispor no sentido literal da palavra — qual seja, por meio da doagdo ou do
testamento — ou ainda instituir gravame (0nus real) sobre o bem do qual se € proprietario.

Por fim, quanto ao atributo de reivindicagdo ¢ direito que permite ao proprietario
reaver seu bem: “¢ a faculdade de retomar o bem de quem quer que injustamente o possua ou
detenha”.

Uma vez preenchidos todos os atributos legais da propriedade — usar, gozar, dispor e
reaver — estar-se-4 diante do exercicio pleno/alodial da propriedade’! 2.

A auséncia de alguns dos requisitos ndo afasta o direito de propriedade, mas traz a
propriedade limitada/restrita: a propriedade restrita pode ser exemplificada na possibilidade de
direito real sobre coisa alheia, por exemplo, quando a propriedade possui 6nus real (hipoteca,
usufruto, servidao entre outros) ou se trata de propriedade resoltvel (pendente de condicao ou
termo). Nas hipoteses em que o proprietario possui apenas os atributos de dispor e reaver a
coisa, tem-se a chamada nua propriedade: apesar de ser proprietario, este ndo possui 0s
atributos de uso ou gozo (frui¢do) que sdo atributos diretos ou imediatos, ao passo que aquele
que possui os atributos de fruicio (gozo) e uso tem o dominio util do bem.”

Originariamente, para a ciéncia do direito as defini¢cdes de propriedade remetem ao

direito romano em que o termo propriedade adveio de proprietas, que do latim remete a

"I Cf. SCAVONE JUNIOR, Luiz Antdnio. Op. cit., pp. 51-58; PEREIRA, Caio Mario da Silva. Institui¢des de
direito civil: direitos reais. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019, p. 103; TARTUCE, Flavio. Manual de direito
civil: volume tnico. 10. ed.. Rio de Janeiro: Forense, 2020, pp. 1.357-1.358.

2 Conforme Caio Mario da Silva Pereira, ndo ha como fugir da defini¢do legal do art. 1.228 porque aqueles que o
fizeram acabaram por equivocar-se trazendo conceitos que em alguma medida ndo sdo coerentes, ou que mais
confundem do que esclarecem, ou mesmo esvaziam o conteudo do direito de propriedade. (In PEREIRA, Caio
Miario da Silva. Op. cit., p. cit.)

3 O usufruto é o melhor exemplo para compreensdo de que parte dos atributos estdo com uma pessoa 4 e parte
com a pessoa B. Hipoteticamente 4 pode ter o dominio util — direito de reaver e dispor-se da coisa, que séo
exercidos de maneira indireta ou mediata — e, portanto, trata-se de um nu proprietario e de outro lado B, que sera
usufrutuario, pois ¢ portador dos atributos de usar e fruir (inclusive ceder o usufruto a titulo gratuito ou oneroso
conforme art. 1.393 do CC/2002); ambos possuem atributos referente & mesma coisa. Logo, em casos como estes
percebe que o exercicio do direito de propriedade se encontra limitado em razdo de direito alheio, isto €, trata-se
de uma propriedade limitada ou restrita. (cf. TARTUCE, Flavio. Op. cit., pp. 1.358-1.359)
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proprius, que significa dizer que algo é proprio, exclusivo ou particular. Nesse contexto, Alvaro
Villaga de Azevedo observa que em sentido amplo a propriedade pode ser definida como “o
estado da coisa, que pertence, em carater proprio e exclusivo, a determinada pessoa,
encontrando-se em seu patrimdnio e a sua disposi¢do”’?.
Prossegue o aludido autor:

O direito de propriedade apresenta-se como sentido amplo, englobando o
poder se seu titular sobre os bens materiais, corpdreos, ¢ os imateriais,
incorporeos. Quando o direito de propriedade objetiva bens materiais, ou
corporeos, ele se denomina dominio, derivado de domare, que significa
sujeitar, dominar, que é poder exercido pelo dono ou dominus.”

O direito fundamental a propriedade se divide em propriedade imével, movel ou
imaterial, sendo que a propriedade imdvel — objeto formal desta pesquisa — pode ser definida
como coisas nas quais ndo sejam possiveis transportar de um local para outro sem que sejam
destruidas, por exemplo o solo e suas partes constituintes. Em outras palavras, tudo aquilo que
foi agregado ao solo e que dele ndo possa ser retirado sem que o bem seja destruido ou
inutilizado, inclusive as benfeitorias que servem de aformoseamento ou comodidade’®.

Nelson Rosenvald e Cristiano Chaves trazem a percepg¢ao da dificuldade em conceituar
a propriedade, por se tratar de um dos direitos mais antigos cuja evolugao ¢ constante. Conforme
0s autores:

Todas essas transformagdes no conceito de propriedade demonstram que ela
¢ fruto da cultura. O significado da propriedade muda de acordo com a
mudanga que se verifica nos propositos que a sociedade (ou as suas classes
dominantes) tenha perante a institui¢ao. Por isso, talvez seja pertinente definir
a natureza juridica da propriedade como a de uma instituicdo social, que ora
pode se constituir a partir do direito positivo o noutro momento pode servir de
base para a criag@o de leis. Como veremos, essa instituicdo pode tomar a forma
de um fato social, um direito subjetivo, uma fung@o ou até mesmo uma relagdo
juridica complexa, que contenha direitos, deveres, 6nus e privilégios de toda
natureza.”’

Mesmo diante da dificuldade de conceituagdo da propriedade, Rosenvald e Chaves
assim a definiram:

A propriedade é um direito complexo, que se instrumentaliza pelo dominio.
Este como substancia economica da propriedade, possibilita ao seu titular o

7 AZEVEDO, Alvaro Villaga de. Op. cit., p. 38.

5 Op. cit.

76 BEVILAQUA, Clévis. Direito das coisas. Brasilia: Senado Federal, 2003, p. 141.

"TFARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: direitos reais. 13. ed. rev. ampl.
e atual.. Salvador: JusPodivm, 2017, pp. 264-265.
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exercicio de um feixe de atributos consubstanciados na faculdade de wusar,
gozar, dispor e reivindicar a coisa que lhe serve de objeto.”®

Outra possibilidade ¢ a conceituacdo da propriedade com base em trés critérios:
sintético, analitico e descritivo. Sinteticamente, a propriedade ¢ a subordinagdo que uma coisa
sofre, em todos os seus aspectos, perante uma pessoa: € o fato de que a propriedade esta atrelada
a alguém que pode ser traduzida bem pela filosofia kantiana de que algo é meu, seu ou nosso’’.
Desde modo, a ideia ¢ a de que a propriedade sempre esteja atrelada a alguém, nao havendo,
portanto, bens imoveis em que a titularidade nao possa ser conhecida.

De forma analitica, a propriedade se traduz exatamente na previsao legal do art. 1.228
do CC/2002 que ¢ o direito de usar, fruir e dispor de um bem, e de reavé-lo de quem
injustamente o detenha.

Por ultimo, em uma analise descritiva pode-se dizer que se trata de um direito
complexo, perpétuo, absoluto®® e exclusivo em que a coisa fica submetida a vontade de uma
pessoa ou de um conjunto determinado de pessoas — como por exemplo na propriedade em
condominio, ou mesmo na multipropriedade que € objeto desta pesquisa —, sem se esquecer de
que o direito de propriedade apesar de absoluto ndo ¢ irrestrito, comportando pois limitagdes
trazidas na propria Constituicdo ou na legislacdo infraconstitucional. A andlise dos critérios
deve ser feita de maneira conjunta, dado que analise individual dos critérios ¢ insuficiente para
compreensio clara e nitida do direito de propriedade®’.

Caio Mario da Silva Pereira — cuja obra estd sendo atualizada por Carlos Edison do
Régo Monteiro Filho — assegura que:

A propriedade mais se sente do que se define, a luz dos critérios informativos
da civilizagdo romano-cristd. A ideia de “meu e teu”, a nogdo do
assenhoreamento de bens corpdreos e incorporeos independe do grau de
cumprimento ou do desenvolvimento intelectual. Ndo ¢ apenas o homem do
direito ou o business man que a percebe. Os menos cultivados, os espiritos
mais rudes, e até criancas t€ém dela a nogao inata, defendem a relacdo juridica

8 Op. cit., p. 266.

7 Este ultimo, no caso de bens publicos.

80 Embora Orlando Gomes prefira usar em sua obra a expressdo absoluta, no que tange ao direito fundamental de
propriedade, salienta-se que essa nao € a melhor expressao porque os direitos fundamentais possuem carater nao
absoluto, em outros termos, podem sofrer limitagdes reciprocas (de outros direitos fundamentais) ou mesmo por
meio de legislagdo infraconstitucional. O autor justifica o uso da expressdo absoluta porque o “carater absoluto se
manifesta mais nitidamente no aspecto real de poder direto sobre a coisa com a qual se distingue das outras relagdes
juridicas” e conforme o proprio autor o Codigo Civil mitigou o carater irrestrito do direito de propriedade quando
a “adog¢fo de um condicionamento finalistico, cuja teleologia ¢ dada pela ordem economica e social, e pela tutela
do meio ambiente e do patrimonio historico e artistico”. (GOMES, Orlando. Direitos reais. 21. ed. rev. e atual..
Rio de Janeiro: Forense, 2012, p. 104).

81 Op. cit., p. 103.
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dominial, resistem ao desapossamento, combatem o ladrdo. Todos “sentem”
o fendmeno da propriedade.®?

No entanto, atualmente ¢ possivel encontrar definicdes que procuram se adequar a
realidade contemporanea, moderna e globalizada sem perder de vista as normas juridicas
previstas pelo Estado Democratico de Direito:

No grande universo do Direito das Coisas, propriedade pode ser definida como
a situacdo juridica consistente em uma relagao dinamica e complexa entre uma
pessoa, o dono, e a coletividade, em virtude da qual sdo assegurados aquele
os direitos exclusivos de usar, fruir, dispor e reivindicar uma coisa, respeitados
os direitos da coletividade.®

Além disso, ha na ciéncia do direito a conceituagdo da propriedade por meio de uma
interpretagdo sistémica, com base no direito civil-constitucional. Conforme a leitura do art.
1.228 § 1° do Codigo Civil em conjunto com o art. 5°, incisos XXII e XXIII da Constituigao
Federal, percebe-se que a propriedade consiste no direito real de usar, fruir, dispor ou
reivindicar a coisa nos limites estabelecidos pela funcdo social. Assim, sdo caracteristicas da
propriedade: a complexidade, considerando-se que se trata de um direito formado tanto por
faculdades quanto por poderes; o carater absoluto, no sentido de que ¢ um direito oponivel erga
omnes cujo exercicio ¢ limitado; a perpetuidade, por nao se tratar de um bem que se esgota ao
ser utilizado — muito pelo contrario, € um patrimonio que geralmente ¢ transmitido de geracao
em geracdo; a exclusividade, que faz com a propriedade de alguém exclui a possibilidade de
que outro seja proprietario a0 mesmo tempo®* — & preciso fazer um esclarecimento no sentido
de que a multipropriedade, por mais que seja uma modalidade de propriedade em condominio,
tem sua exclusividade durante o periodo de tempo determinado —; e por ultimo a elasticidade,
que € o poder de ser mitigada ou ampliada com o objetivo de constituir outros direitos reais,
tendo-se por exemplo os direitos de superficie, de laje e de multipropriedade, sem que sua
esséncia seja alterada por qualquer destes novos formatos de propriedade®’.

Tradicionalmente, a propriedade imovel ¢ definicdo dos bens que ndo podem ser
transportados sem que sejam destruidos. De todas as formas de propriedade previstas no direito

brasileiro a propriedade imovel € a mais desejada, seja porque ela representa uma das conquistas

82 PEREIRA, Caio Mério da Silva. Op. cit., pp. 101-102.

8 FIUZA, Cesar. Op. cit., p. 561.

8 Mesmo nos casos de propriedade em condominio existe a delimitagdo sobre o percentual que cada condémino
tem. Ou seja, existe a quota condominial de cada proprietario e nesta quota ele € proprietario exclusivo.

85 PAMPLONA FILHO, Rodolfo; GAGLIANO, Pablo Stolze. Manual de direito civil: volume tnico. Sdo Paulo:
Saraiva, 2017, pp. 1.255-1.256.
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mais importantes para homens e mulheres, seja porque ela ¢ um demonstrativo de riqueza ou
porque oferece seguranga psicologica®®.

O direito brasileiro prevé, em seus artigos 79 e 80 do Cddigo Civil, ao menos trés
espécies de bens imoveis: os imdveis naturais que € o solo e tudo que tem nele — desde que ndo
tenha a interferéncia humana; os imdveis artificiais que € tudo aquilo que incorpora ao solo em
razdo de alguma conduta do homem (por isso ¢ artificial) e, por fim, os imdveis legais que,
embora ndo tem esséncia de bens imoveis, o legislador entendeu por bem caracteriza-los como
bens imoéveis, que sdo o direito a sucessao aberta ou o direito reais sobre imoveis € suas

respectivas agoes.

1.2 Funcio social da propriedade imével

As evolugoes pelas quais o direito de propriedade no seu sentido mais amplo passou
ao longo de séculos fez com que esse direito viesse a se tornar um direito fundamental e,
posteriormente, um valor estruturante do Estado Democratico de Direito. E enquanto valor o
direito da propriedade ganha novos contornos, dentre eles a observancia da funcao social e da
fun¢do econdmica. Entretanto, com foco no objeto formal da pesquisa, deve-se investigar qual
a defini¢do/aplica¢do de fun¢do social e fun¢do econdmica da propriedade imovel, dado que
essa investigacdo ¢ de extrema importancia para compreender de que forma a multipropriedade
pode ser o instrumento de eficacia da funcdo social e da fungdo econdmica da propriedade
imovel (que sera desenvolvido no capitulo 2).

Dito isso, antes de delimitar o conceito de funcao social ¢ preciso fazer alguns
apontamentos preliminares que facilitardo sua compreensdo. O primeiro, para alertar o leitor de
que esta pesquisa tem como delimitacdo especifica do objeto formal a propriedade imovel e
precisamente a multipropriedade, lembrando que, quando for necessario referir-se a outro tipo
de propriedade o leitor serd devidamente alertado. Posteriormente, para lembrar que a
Constituicao Federal de 1988, desde sua promulgacdo, promoveu o que muitos chamam de
virada hermenéutica na qual o direito privado abandona a legisla¢@o patrimonialista e promove

a humanizagio dos institutos juridicos.’’

8 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito civil: direito das coisas. 4. ed.. Sdo Paulo: Saraiva, 2012, p. 93.

87 Nesse contexto de humanizagdo do direito preza-se por uma legislagdo cujos termos sejam menos densos
semanticamente, isto ¢, possuem maior grau de abstra¢do ¢ permitem a atualizag¢do da interpretagao juridica sem
necessidade de alteracdo legislativa. Em outras palavras, o legislador ao confeccionar os dispositivos da legislacdo
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Pragmaticamente, no direito positivo hd normas juridicas que tém menor grau de
abstra¢do e maior densidade semantica — as regras —, havendo por outro lado normas juridicas
possuem maior grau de abstracao e menor densidade semantica — os principios. Alguns desses
assuntos podem precisar de um tratamento com base na técnica das regras, que sao densas
semanticamente, com uma delimitacdo precisa de suas hipdteses e consequéncias e que
promovem maior seguranca juridica para a sociedade — as regras sao construidas pela féormula
hipotética-condicional do “Se A, entdo B”. Por outro lado, ha outras questoes que ndo precisam
ou ndo comportam esse tratamento engessado, e assim podem ser regulamentadas com base na
técnica dos principios que contém menor densidade semantica e maior capacidade adaptativa
as novas realidades. Em resumo, as normas juridicas do tipo principios ndo objetivam
prescreverem condutas, mas sim valores ¢ parametros de modo que elas sirvam tanto para
situagdes tipicas como para as situagdes atipicas que inevitavelmente surgem?®®,

Mister se faz frisar ainda as normas juridicas abertas, que também sdo conhecidas
como clausulas gerais em sentido amplo. Sao género do qual sdo espécies os principios, 0s
conceitos indeterminados, as normas-objetivo e as cldusulas gerais em sentido estrito. Para
evitar confusdes e manter a coeréncia do discurso nesta pesquisa, sempre que a expressao
“clausula geral” for utilizada seré para referir-se as clausulas gerais em sentido estrito, enquanto
a expressao ‘“normas juridicas abertas” sera usada no sentido das cldusulas gerais em sentido
amplo. Nesse sentido, as normas abertas possuem o conteudo semanticamente vago e de cunho
valorativo, com “enunciados elasticos, porosos ou dicteis™® %,

Dito isso, pode se definir a funcdo social como o principio que promove a
instrumentalizacdo do direito de propriedade. Trata-se de um principio (espécie de clausula

geral ou de normas abertas) que, como se vera adiante, revela-se como “fundamento, causa,

pode, sabendo que as palavras existentes podem ter maior ou menor grau de abstrago, dar tratamento diverso aos
dispositivos.

88 Cf. AVILA, Humberto. Teoria dos principios: da defini¢io a aplicagdo dos principios juridicos. 18. ed.. Sdo
Paulo: Malheiros, 2018, p. 59; CARVALHO, Aurora Tomazini de. Op. cit., p. 506; MARTINS-COSTA, Judith.
A boa-fé no direito privado. 2. ed.. Sao Paulo: Saraiva, 2018, p. 83; TEPEDINO, Gustavo. Cidadania e direitos
da personalidade. Cadernos da Escola de Direito e Relacdes Internacionais das Faculdades do
Brasil. Curitiba-PR, pp. 15-31, jan./jun. 2003; THEODORO JUNIOR, Humberto. O contrato e sua funcio
social. 4. ed.. Rio de Janeiro: Forense, 2014, p. 132.

8 Cf. CAVALIERI FILHO, Sérgio. Programa de direito do consumidor. 5. ed.. Sdo Paulo: Atlas, 2019, p. 60;
MARTINS-COSTA, Judith. Op. cit., p.cit.; NERY, Rosa Maria de Andrade; NERY JUNIOR, Nelson.
Instituicdes de direito civil: teoria geral do direito privado. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2014, pp. 244-245.
% Qutra constatagdo que precisa ser feita € a de que, pragmaticamente, a ciéncia do direito tem se utilizado da
expressdo “clausula geral” no seu sentido amplo, entretanto este comportamento ndo serd adotado na presente
pesquisa.
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critério e justificacdo” do direito de propriedade’!. O principio da fungio social ¢ um dos vetores
que fundamentam os elementos constitutivos de existéncia deste direito: a legisla¢do € clara ao
assegurar que a propriedade s6 merece protecao juridica se respeitar a fungao social, isto €, se
por algum motivo o exercicio da propriedade ferir a fungdo social ndo ha que se considerar a
existéncia de um direito fundamental a propriedade em relagdo ao titular que ndo a exerce da
forma aludida.

Além disso, a fungdo social promove a instrumentalizacao da propriedade porque €
por meio dela que se encontram alternativas que permitam atingir determinada finalidade
natural da propriedade: ¢ um instrumento pelo qual se busca atingir as finalidades da
propriedade, ressaltando-se que a finalidade essencial/natural desta ultima ¢ ser exercida para
proporcionar bem-estar ¢ beneficios ao seu titular com a contrapartida de o proprietario dever
cumprir a funcdo social, sob pena de ndo ter reconhecido o seu direito a propriedade.
Simultaneamente a finalidade essencial, tem-se que o exercicio da propriedade deve, sempre
que possivel, resultar em beneficio para toda coletividade (ou, em ndo sendo possivel trazer
benesses, que o exercicio da propriedade no minimo nao represente maleficios a sociedade).

A fungdo social, pois, enquanto principio “indica uma dire¢do, um valor, um fim” ao
direito de propriedade®®. Nessa linha, seu fim maior é dar aos institutos do direito privado — no
caso desta pesquisa o instituto da propriedade — o carater social, com vistas ao direito da
coletividade em consonancia com o resguardo dos direitos individuais. E um instrumento
encontrado pelo direito para se aprimorar o exercicio da propriedade, resguardando sua
finalidade essencial e tornando-o ndo prejudicial a coletividade.

Outrossim, embora nao seja novidade para os operadores do direito ndo ¢ demasia
recordar os objetivos fundantes do CC/2002, quais sejam eticidade, operabilidade e socialidade.
A eticidade busca valorizar a boa-fé e a ética. A operabilidade procura facilitar o estudo e a
aplicacdo dos institutos juridicos com uma linguagem clara e precisa do que a legislacdo esta
regulamentando. Ja a socialidade promove o giro hermenéutico dos institutos do direito privado
cujo objetivo ¢ a redugdo do carater individualista e a satisfagdo ‘“aos superiores interesses
coletivos com salvaguarda dos direitos individuais” dando continuidade a virada hermenéutica

que havia sido iniciada pela jurisprudéncia e pela propria Constituigdo Federal®.

9 NERY; Rosa Maria de A.; NERY JUNIOR, Nelson. Op. cit., p. 529.

%2 BARROSO, Luiz Roberto. Curso de direito constitucional contemporineo: os conceitos fundamentais e a
constru¢do do novo modelo. 2. ed.. S8o Paulo: Saraiva, 2010, p. 209.

% Cf. TARTUCE, Flavio. Op. cit., pp. 52-53; TEBET, Ramez. Novo Cédigo Civil: exposi¢io de motivos e texto
sancionado. 2. ed. Brasilia: Senado Federal, 2005, p. 49.
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O principio da fun¢do social ¢ uma norma que limita o exercicio da propriedade
impondo prestagdes positivas aos proprietarios no momento do exercicio do seu direito: todas
as vezes em que o direito de propriedade for exercido, deve simultaneamente trazer beneficios
coletivos ou no minimo ndo representar prejuizos a sociedade®®. Trata-se de uma norma juridica
aberta que visa a apresentar limites, diretrizes ou nortear o exercicio, com intuito de coibir

%, Recorde-se que a

praticas abusivas que deturpem um direito em principio legitimo
propriedade s6 ¢ um direito legitimo se, e somente se, obedecer a fungdo social: ha situagdes
em que o exercicio deste direito individual ndao apresentara nenhum beneficio coletivo, mas o
exercicio da propriedade ndo podera de maneira alguma ser prejudicial a coletividade.

Na Constitui¢do Federal de 1988, o referido principio é encontrado em diversos
dispositivos. A primeira meng¢ao se dd por meio do art. 5° inciso XXIII, que assegura que “a
propriedade atenderd a sua fun¢do social”. Posteriormente, o art. 170 inciso III assegura que a
funcdo social ¢ um dos principios da ordem econdmica. Além disso, no capitulo de politica
urbana, o art. 182, § 2° informa que “a propriedade urbana cumpre sua fun¢do social quando
atende as exigéncias fundamentais de ordenagdo da cidade expressas no plano diretor”. Nao
obstante, a fun¢do social também faz parte da politica agricola e fundiria: conforme o art. 184,
caput, “compete a Unido desapropriar por interesse social, para fins de reforma agraria, o
imovel rural que ndo esteja cumprindo sua fungdo social, mediante prévia e justa indenizagao
[...]”. Ainda na politica agricola e fundiéria, os artigos 185 e 186 tratam sobre a propriedade
produtiva e a funcdo social, inclusive com o art. 186 estabelecendo requisitos para que a
propriedade rural cumpra a sua fungio social’®.

A maior contribui¢do que a Constitui¢do Federal deu para o tema da fung¢do social foi
o fato de eleva-la ao status de principio e desta maneira irradiar seus efeitos para todo o
ordenamento juridico, de modo que a funcdo social deve ser interpretada em seu mais amplo
sentido. Por isso, em se tratando de uma norma juridica principioldgica devera nortear todas as
atividades dos proprietarios, pois se trata de um valor.

No Codigo Civil vigente (Lei n® 10.406/2002), a expressao fungdo social aparece em

trés momentos: primeiro, no que diz respeito aos contratos, cujo art. 421 caput garante o

% FIUZA, Cesar. Op. cit., p. 568.

% Num primeiro momento o direito de propriedade se revela como um direito legitimo, mas, verificado o
descumprimento ao principio da fungdo social, que ¢ um dos seus vetores, afasta sua qualidade de direito por
auséncia de cumprimento dos requisitos da propriedade.

% BRASIL. Constituigio. Constituicio da Republica Federativa do Brasil de 1988. Disponivel em
<https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/constituicao/ConstituicaoCompilado.htm>. Acesso em 02 out. 2021.
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exercicio da liberdade contratual nos limites da funcao social. Além disso, no capitulo proprio
do instituto da propriedade (art. 1.228), o respectivo § 1° assegura que o direito de propriedade
“deve ser exercido em consonancia com as suas finalidades economicas e sociais [...]”, ou seja,
embora a legislacdo nao tenha se utilizado da expressao “funcao social”, o artigo ¢ claro e
preciso ao limitar o direito de propriedade através das finalidades econdmicas e sociais. Por
fim, nas disposigoes finais e transitorias do Codigo, o paragrafo unico do art. 2.035 prediz que
“nenhuma convengdo prevalecera se contrariar preceitos de ordem publica, tais como os
estabelecidos por este Codigo para assegurar a funcdo social da propriedade e dos contratos.”’.

Ha ainda o Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/2001), que menciona a fungao social em
seu art. 39: “A propriedade urbana cumpre sua fun¢do social quando atende as exigéncias

fundamentais de ordenagdo da cidade expressas no plano diretor [...]"%*

. Mencionado artigo
deixa clara a imperiosidade de harmonia entre o direito a propriedade e a fungao social: ndo se
pode permitir que em nome da fung¢ao social prejudiquem-se direitos individuais, € do mesmo
modo também nao ¢ compreensivel que o exercicio dos direitos individuais viole os direitos
coletivos, que sdo respaldados pela fung¢do social. Por isso, no art. 39 assegurou-se o direito de
propriedade com intuito de atender as “necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de vida,
a justica social e ao desenvolvimento das atividades econdmicas” nos limites da fungdo social®.

Na ciéncia do direito, a fun¢do social da propriedade foi inicialmente debatida no
século XIX com a teoria da humanizacao do direito privado, mas seu concreto advento deu-se
no século XX com dois civilistas franceses: Louis Josserand e Léon Duguit. Para o primeiro, o
exercicio do direito de propriedade sem a imposicao de limites resultaria em abuso de direito,
razao pela qual a funcdo social se tornaria importante. Para o segundo, o instituto da propriedade
¢ um bem social, que ganhou relevancia como direito fundamental em muitas constitui¢cdes
devido a este carater social que a ele ¢ intrinseco, em outras palavras, o seu valor coletivo

100

complementou e valorizou a visdo do direito de propriedade ™. De qualquer modo, a fungao

social quebra com a rigidez do conceito de propriedade trazido pelo direito romano, pois retira

97 BRASIL. Cddigo Civil. Op. cit..
% BRASIL. Lei n. 10.257, de 10 de julho de 2001. Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constitui¢do Federal,
estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras providéncias. Estatuto da Cidade. Disponivel em
<http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/leis 2001/110257.htm>. Acesso em 06 jan. 2022.
99 0 :

p. cit..
100 MMARQUESI, Roberto Wagner. Direitos reais agrarios & fun¢io social. 2. ed.. Curitiba: Jurua, 2009, pp. 99—
100.
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dela o seu carater individualista e absoluto e passa a vestir-lhe com uma nova roupagem
juridica: primazia do interesse coletivo, resguardados os direitos individuais.'®!

Dentre as discussdes dicotomicas sobre os mais variados temas na ciéncia do direito,
ha aquela sobre a doutrina individualista e a doutrina do direito social. Na doutrina
individualista parte-se da premissa de uma andlise feita do direito individual para chegar ao
direito social, isto ¢é, a partir do direito subjetivo € que se chega ao direito objetivo. Por outro
lado, para a doutrina do direito social o caminho ¢ inverso, dado que a premissa parte do direito
objetivo e através dele se chega ao direito subjetivo!®%.

Primeiramente, merecem abordagem as proposi¢des de Louis Josserand, que assegura
a existéncia do principio da funcdo social baseada na necessidade de coibir o abuso do direito,
isto €, o exercicio de um direito legitimo ndo pode ser utilizado fora das linhas de condutas
consideradas essenciais aquele direito. A analise da funcdo social da propriedade
necessariamente leva aos primordios do seu surgimento, principalmente considerando-se que a
propriedade ja foi considerada um direito absoluto e consequentemente ainda ha resquicios
desse carater absoluto. O fato do direito a propriedade ser um dos direitos mais antigos e ter se
consolidado ao longo do tempo faz com que alguns cientistas do direito constatem que a
propriedade tem carater absoluto, no que diz respeito a oponibilidade a terceiros e a

exclusividade do direito de propriedade!*?

. Ressalta-se que a afirmacao desse carater absoluto
¢ feita na perspectiva da oponibilidade a terceiros, isto €, partindo da premissa de que ninguém,
nem mesmo o Estado e nem outros particulares, pode usurpar a titularidade da propriedade de

uma determinada coisa por mero capricho, como acontecia na época da monarquia absolutista.

101 £ importante reforgar que a adogdo do método constructivista ndo permite afirmar a existéncia de verdades
absolutas e por isso ndo ¢ necessario escolher um dos autores como sendo o dono da verdade: basta compreender
que sdo autores diversos e que cada um deles tem sua forma de encarar o objeto — principalmente no sentido de
que cada um deles tem seus proprios referenciais sobre a fung@o social. Pode parecer presuncoso dizer desta
maneira, mas a diferenga entre os dois autores ¢ que um faz uma abordagem especifica da fungio social e o outro
cria uma Teoria Geral da Funcdo Social. Com maior precisdo, enquanto Louis Josserand parte da premissa de que
a fung@o social podera ser aplicada a propriedade e, fundamenta sua existéncia na Teoria do Abuso do Direito, por
outro lado Leon Duguit faz uma abordagem geral partindo da premissa de que a fungao social é clausula geral do
tipo principio que pode ser aplicado ndo so a propriedade, mas também a outros tantos institutos juridicos, como
por exemplo aos contratos, as empresas, a familia, etc. Assim, a abordagem de Josserand deve ser compreendida
através da aplicagdo da funcdo social a propriedade, enquanto que, para Duguit pode-se aplicar suas licdes
genéricas a qualquer instituto do direito privado.

102 Por direito subjetivo entende-se o conjunto de normas juridicas vélidas destinadas ao individuo que visam
proteger seus interesses pessoais, seus objetivos de vida ou outras questdes que dizem respeito a sua
individualidade. Por outro lado, o direito objetivo deve ser entendido como o conjunto de normas juridicas validas
cujo conteudo ¢ relevante para toda coletividade, para o interesse social, com vistas a regulamentar condutas da
sociedade. (Cf. CANOTILHO, José Joaquim Gomes. Op. cit., p. 476).

13 Cf. AZEVEDO, Alvaro Villaga. Op. cit., p. 43; GOMES, Orlando. Op. cit., p. 104; JOSSERAND, Louis. Op.
cit., p. 81.
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O absolutismo da propriedade também pode ser observado no sentido da exclusividade, pois
ndo ¢ possivel que se tenham dois proprietarios integrais do mesmo objeto, sem que possa ou
deva ter individualizada a quota parte de cada um como acontece na propriedade em
condominio ou na multipropriedade.

A func¢do social limita o direito de propriedade com a finalidade de coibir abusos
decorrentes do seu exercicio, identificados geralmente quando houver condutas que extrapolam
o exercicio natural da propriedade. Embora essencialmente a propriedade seja um direito
egoista no sentido de que visa a atender necessidades pessoais de seu dono, essas necessidades
devem ser fundamentadas por razdes/motivos justos e legitimos!®, assim entendidos aqueles
legitimados pelo ordenamento juridico, isto €, que estdo de acordo com as regras e principios
que o compoem.

Desta maneira, sao exemplos de atos abusivos praticados no exercicio da propriedade:
aqueles cujo objetivo principal e deliberado seja prejudicar o proéximo, ainda que se disfarce de
exercicio regular de direito; atos que diretamente visem a um fim legitimo (por exemplo, a
compra da propriedade), mas que indiretamente tenham causa ilegitima (tal como o individuo
A que na intencdo de adquirir a propriedade contigua atormenta o seu vizinho B para que este,
nao suportando tamanho desassossego, decida vender a propriedade de seu imovel para A); e
por fim os atos em que o proprietario tenha diversas formas de realiza-lo e mesmo assim escolhe

a op¢io em que representa maior prejuizo a terceiro!%

. As trés situagdes apresentadas ilustram
que o proprietario ndo exerceu seu direito da melhor maneira possivel, dentro daquele
comportamento natural esperado dos proprietarios.

Posteriormente, ¢ relevante apresentar as proposicoes de Léon Duguit, que escolheu
fazer uma abordagem diversa de Josserand. Adentrando nas proposi¢cdes de Duguit, constata-
se que a doutrina individualista é responsavel por grandes avangos no direito civil e dentre suas
grandes contribuicdes estd a concep¢do de uma estrutura de defesa dos cidaddos em face do
Estado. Os doutrinadores individualistas foram os primeiros a abordarem as limitagdes aos
poderes do Estado por meio dos direitos individuais — dentre eles o direito a propriedade'®.
Dentre as contribuicdes da teoria individualista para o direito fundamental a

propriedade, talvez o mais poderoso deles seja o carater de exclusividade/individualidade que

cada proprietario exerce sobre os seus bens. Entretanto, apesar dos avancgos ha criticas a

104 JOSSERAND, Louis. Op. cit., pp. 104-105.
105 Op. cit., p. 106.
106 DUGUIT, Léon. Fundamentos do direito. Trad. Marcio Pugliesi. Sdo Paulo: Martin Claret, 2009, p. 25.
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doutrina individualista no sentido de que ela representa o mundo ideal e ndo se aproxima do

1107

mundo real ”’. Um dos argumentos mais criticos informa que o homem ao nascer ¢ inserido em

uma sociedade e convive com outros seres desde o seu nascimento, por esta razao nao deve por

108.

si s6 ser individualmente considerado nesta sociedade, o homem nasce de relagdes

construidas e permanece construindo relagdes com outros seres até o fim de sua vida, logo o
homem natural e com direitos é sim uma realidade, mas ¢ parte de um todo — a sociedade!®.

Em outras palavras, antes de se pensar no individuo e considera-lo enquanto ser inico,
¢ preciso entender que ele esta inserido em um contexto maior. A seu turno, enquanto contexto
maior a sociedade deve fazer parte deste processo de compreensao do ser individualizado, pois
ela enquanto meio cultural influenciard nas percep¢des do individuo como ser humano
unico/individualizado. Deste modo, aplicando tal pensamento ao direito de propriedade, tem-
se que todos podem ser titulares deste direito e exercé-lo com exclusividade, todavia as
demandas individuais ndo podem sobrepor as demandas coletivas, bem como as demandas
coletivas ndo podem aniquilar os interesses individuais'!'”.

A nosso ver, o dpice da individualizagdo dos seres se deu com o imperativo categdrico
kantiano, mas talvez essa individualizagdo ndo seja completamente incompativel com a posi¢ao
de Josserand e Duguit: pode ser que exista entre as duas teorias ao menos um ponto de
convergéncia, um meio-termo capaz de harmonizar os pensamentos. Hipoteticamente, existe
um todo (a sociedade) e existem os componentes desse todo (os individuos), e ¢ dentro desse
todo que se devem considerar os individuos como seres Unicos e insubstituiveis, num contexto
em que ndo se pode falar na existéncia dos componentes sem falar da existéncia do conjunto no
qual estao inseridos.

Ressalta-se que as proposigdes criticas feitas em relagcdo as doutrinas individuais nao
tém o intuito de desmerecer as suas contribui¢des para o direito, principalmente considerada a
extrema relevancia que elas possuem para o direito privado: sdo basilares para a
consecu¢dao/manutengao/evolu¢do dos direitos individuais. Admitir que a doutrina social
colabora com os direitos individuais tornando-os mais contemporaneos nao significa dizer que

a doutrina social ¢ melhor do que a doutrina individualista: ambas foram fundamentais no

197 Op. cit.

108 Entende-se que a visdo kantiana de que o homem deve ser em si considerado convive harmoniosamente com a
visdo de Léon Duguit, pois toda essa individualidade/unicidade dos seres humanos ndo pode ser dissociada da
coletividade em que estdo inseridos.

109 DUGUIT, Léon. Op. cit..

119 COELHO, F4bio Ulhoa. Op. cit., p. 72.
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contexto histérico em que foram desenvolvidas e seguem colaborando para a evolucdo dos
direitos individuais, pelo que a verdadeira importancia estd na “feliz adaptag@o, em determinado
contexto, do direito as reais necessidades de um povo™!!!.

O que se deve ressaltar, outrossim, € que o direito de propriedade foi resultado de uma
luta por reconhecimento de direitos individuais, e apds ter sucesso nessa batalha novos objetivos
foram tracados voltados para o alcance da protecdo e promog¢do dos direitos sociais. Num
primeiro momento o objetivo era defender-se das limitagdes ou intervencdes estatais,
entretanto, com a evolu¢do social chegou-se ao entendimento de que os direitos individuais —
dentre eles a propriedade —, mesmo sendo individuais, podem viabilizar a constru¢do de uma
sociedade livre, justa e solidaria (art. 3°, inc. I, da CF/88), gerando efeitos além da propria esfera
individual do proprietario. Nesse contexto ¢ que surge a multipropriedade, um condominio
baseado no ideal da economia compartilhada onde as pessoas se retinem coletivamente para se
ajudar nessa caminhada para consecugao de objetivos individuais — que podem ser religiosos,
profissionais, de lazer, entre outros.

A colaboragao da teoria socialista para o direito de propriedade reside na ideia de que
a propriedade nasce com a necessidade de demonstrar para a sociedade que algo lhe € exclusivo,
pois se ndo existisse a convivéncia em grupo ndo haveria necessidade de bens particulares (o
seu e 0 meu so existe porque ha uma convivéncia em sociedade)'!?. Por outro lado, esse desejo
humano em ter algo que lhe ¢ individual e que se possa ostentar a propriedade de determinado
bem por inteiro ¢ fruto da teoria individualista, ressaltando-se, contudo, que essa vontade se
encontra fundamentada exatamente na existéncia de uma convivéncia em grupo, porque de nada
valeria a propriedade exclusiva se ndo houvesse aqueles que lhe devessem respeito. Portanto,
compreender as premissas da teoria individualista e da teoria do direito social € importante para
a construgdo do raciocinio de que a fun¢do social ¢ um mecanismo criado com fundamentagao
na ciéncia do direito social. Mais importante ainda ¢ compreender que ambas as teorias tém
suas contribui¢des para o atual estdgio do direito de propriedade.

Além disso, na doutrina social tem-se que o elo entre os individuos da mesma
sociedade ¢ a “solidariedade social ou interdependéncia”, e apesar do termo ter sido banalizado

no ambito da politica ¢ ele quem sustenta o vinculo entre os elementos (pessoas) do conjunto

I DUGUIT, Léon. Op. cit., p. 31.
12 FIUZA, Cesar. Op. cit., p. 558.
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(sociedade), pois “a sociedade apresenta-se tanto mais forte quanto mais estreitos forem os lagos
de solidariedade entre seus integrantes™! !>,

O fenomeno da solidariedade pode ser explicado por duas formas: a) pela semelhanga
ou b) pela divisdo de trabalho. Veja-se que:

Os homens de um mesmo grupo social sdo solidarios entre si — primeiramente
porque tem necessidades comuns cuja satisfacdo reside na vida em comum; e
em segundo lugar porque t€m anseios e aptidoes diferentes cuja satisfacao
efetiva-se pela troca de servigos reciprocos, relacionados exatamente ao
emprego de suas aptiddes.'!*

Essa solidariedade trazida pela doutrina socialista aplica-se também ao direito
objetivo, pois a solidariedade é um principio e como tal deve ser observado tanto pelos
legisladores no momento de confec¢do da legislacdo quanto pelos operadores do direito no
momento de producdo das normas juridicas em sentido estrito — aquelas aplicaveis ao caso
concreto —, lembrando-se que o direito objetivo ¢ uma norma juridica que regulamenta
interesses coletivos e, portanto, deve ser observada por toda a coletividade. No direito
brasileiro, a solidariedade ¢ parte dos objetivos da Republica Federativa do Brasil, presente no
art. 3°inciso I da CF/88, que assegura a construgdo de “uma sociedade livre, justa e soliddria”'">
(grifo nosso).

Nesse sentido:

O homem vive em sociedade e s6 pode assim viver; a sociedade mantém-se
apenas pela solidariedade que une seus individuos. Assim uma regra de
conduta impde-se a0 homem social pelas proprias contingéncias contextuais
e esta regra pode formular-se do seguinte modo: ndo praticar nada que possa
atentar contra a solidariedade social sob qualquer das suas formas e, a par com
isso, realizar toda atividade propicia a desenvolvé-la organicamente. O direito
objetivo resume-se nesta formula, e a lei positiva, para ser legitima, deve ser
a expressdo e o desenvolvimento deste principio.!''®

Especificamente sobre o instituto da propriedade, Duguit assegura que ele ndo deve
ser dado a qualquer pessoa s6 porque ela tem possibilidade de trabalhar o bem. O direito a
propriedade deveria ser concedido somente aqueles que conseguem exercer a propriedade na
sua perspectiva social.!!” Em suas palavras:

O proéprio direito de propriedade sé deve ser atribuido a certos individuos que
se encontrem numa caracteristica economica, com o poder de desempenhar

3 DUGUIT, Léon. Op. cit., pp. 40-41.

114 Op. cit., p. 41.

115 BRASIL. Constitui¢io da Repiiblica Federativa do Brasil. Op. cit..
116 DUGUIT, Léon. Op. cit., p. 45.

7 Op. cit.
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livremente a missao social que lhes cabe em virtude da sua situacdo especial.
Concebendo o direito de propriedade como um direito natural baseado na ideia
de que o homem, ao exercer o direito de desenvolver plenamente uma
atividade, desfruta também do direito de se apropriar dessa atividade,
chegamos conceitualmente ao comunismo; porque todo homem que trabalha
deveria ser proprietario — e s6 o que trabalhar poderia sé-lo. [...] A propriedade
deve ser compreendida como uma contingéncia, resultante da evolugao social;
e o direito do proprietario, como justo e concomitantemente limitado pela
missdo social que lhe incumbe em virtude da situagdo particular em que se
encontra.!''®

Didaticamente o que Léon Duguit diz nesta proposicdo ¢ que, nessa ldgica de que
quem exerce a atividade laboral deve ter o direito de se apropriar do fruto dela, o funcionario
que se empenha na atividade rural torna-se muito mais dono do produto daquela atividade do
que o proprio dono da propriedade rural. Nesse contexto ¢ que ele menciona a expressao
comunismo, uma vez que toda a producdo deveria ser distribuida entre quem a produziu e ndo
necessariamente cumpriria a fungao social da propriedade.

Naturalmente, a propriedade ¢ constituida para atender aos fins individuais do
proprietario e sempre que possivel gerar empregos, contribuir para o desenvolvimento local,
com o meio ambiente e atender as outras fungdes da propriedade. Ao considerar
hipoteticamente que o proprietario ¢ menos dono porque nao € ele quem pde a “mao na massa”
—isto ¢, faz o plantio, cuida do processo de carpir, da colheita, do armazenamento da produgao,
da empreitada — estar-se-a prejudicando o alcance dos objetivos pessoais do proprietario (que €
o seu direito subjetivo), bem como o desenvolvimento da propriedade em si, o reinvestimento
dos lucros na expansao da propria atividade rural e mina a possibilidade de geragdo de renda
tanto para o proprietario quanto para comunidade local, que seria beneficiada com a geragdo de
empregos.

Por isso essa logica comunista fere de morte o fundamento da existéncia do direito de
propriedade — a satisfacdo dos objetivos individuais do proprietario (usar, gozar, dispor e
reivindicar a propriedade). Falar de funcdo social da propriedade ndo ¢ dizer que agora a
propriedade deve ser distribuida entre os funcionarios que nela trabalham. O cumprimento da
funcdo social possibilita que o exercicio do direito a propriedade venha a beneficiar, além do
proprietario, a comunidade na qual ela estd inserida, sendo certo que os beneficios a

comunidade podem ser a gera¢do de emprego, a preservacao ambiental, a movimentaciao da

118 Op. cit., pp. 48-49.
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renda local, a participagdo maior no dever de recolher impostos e outros. E dizer: o atendimento
a fun¢do social implica em restri¢des, mas ndo em perdas ao proprietario.

Outro doutrinador classico que abordou a “vinculacao social da propriedade” foi Karl
Larenz, para quem o direito de propriedade embora concedesse ao proprietario faculdades
muito amplas ndo se tratava de um direito ilimitado. De acordo com Larenz, os legisladores
sequer cogitam limitar o exercicio da propriedade com base nas necessidades elementares da
comunidade, as quais a época do aludido autor basicamente diziam respeito ao direito de
vizinhanga que inevitavelmente impde algumas restricdes. Tal concep¢do mudou com a
Constituicdo de Weimar, que promoveu a vinculagdo social da propriedade a categoria de

principio e, nesse mister, a elevacao da funcdo social ao status de principio proibe que o

interesse individual tenha preferéncia incondicionada sobre os interesses coletivos'!’.

Ainda sobre a fung¢do social e o principio da solidariedade, Cesar Fiuza assegura que:

As relagdes reais, assim como as obrigacionais, sdo relagdes em cooperagao,
em que as partes podem ndo so exigir, mas também esperar atitude solidaria
uma da outra. Isso significa que titular ¢ ndo titulares devem agir
solidariamente. Na pratica o que isso quer dizer? Quer dizer que um
fazendeiro ¢ obrigado a aceitar que suas terras sejam invadidas pelo MST?
Quer dizer que o juiz pode deixar de decretar a reintegracdo de posse contra
uma familia pobre, a favor de um proprietario rico? Muitos confundem
solidariedade com caridade cristd, o que esta errado. Principio da
solidariedade ndo ¢ instrumento de distribui¢ao de renda, nem ha de servir de
arma para quem odeie a riqueza alheia. Com base no principio da
solidariedade, o juiz ndo pode deixar de decretar a reintegracdo de posse a que
aludimos acima. Se o proprietario rico quiser deixar a familia pobre habitando
seu imovel, até gratuitamente, sera por sentimento de caridade, ndo por forga
do principio da solidariedade.'*°

Na ciéncia juridica contemporanea héa doutrinadores, ancorados pela teoria publicista,

que procuram introduzir a fun¢do social como requisito para a propriedade'?!

, embora seja
verdadeira a afirmagdo de que o proprietario que nao exerce a propriedade de maneira ttil e ndo
prejudicial ndo deveria ser considerado proprietario. Essa proposicao ¢ feita porque aquele que
descumpre a funcao social estard descumprindo um principio e ndo um elemento constitutivo

da propriedade, até porque se ja ¢ proprietario ¢ porque obedeceu aos elementos

9 L ARENZ, Karl. Derecho civil: parte general. Trad. Miguel Izquierdo Macias-Picavea. Madrid: Editoriales de
Derecho Reunidas, 1978, p. 78.

120 FIUZA, Cesar. Op. cit., p. 561.

21 Op. cit., p. 565.
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constitutivos'?2. O problema se da porque o exercicio de seu direito ndo se coaduna com os
principios do ordenamento juridico, por isso ndo terd a prote¢do juridica conferida ao direito
legitimo de propriedade.

O proprio direito brasileiro, mais especificamente a Constituicao Federal e o Codigo
Civil, embora tenham feito mengao direta a funcao social ndo a colocaram como elemento
estruturante da propriedade, dado que, conforme bem observa Cesar Fiuza:

[...] se, por um lado, a funcdo social esta inserida no contexto da propriedade,
por outro lado, ndo seria na condi¢do de elemento constitutivo, mas como
funcdo propriamente dita e como principio que d4 fundamento a dois
elementos, estes sim constitutivos da propriedade: os direitos da coletividade
e os deveres do dono. A fungfo, enquanto principio € externa e restringe os
direitos do dono, amoldando-os aos interesses da coletividade. Enquanto
funcao consiste na finalidade a que deve servir a propriedade, promovendo a
dignidade do dono e do todo social, especialmente se levarmos em conta que
a este interessa o bem-estar de cada individuo. Fungédo social é, assim, funcdo
e principio. Como funcdo, ¢ utilidade, ¢ papel a ser desempenhado, ndo ¢
estrutura. Como principio, é norma, ndo estrutura.'??

Apesar das discussoes existentes sobre a dicotomia entre a propriedade individual ou
a propriedade coletiva, de forma geral o instituto propriedade resistiu e, tal discussdao busca
apenas estabelecer os limites do instituto. A grande questdo agora ¢ “determinar até que ponto
a propriedade individual ha de ser restringida em beneficio da comunidade”!'?*. Isto porque, o
fato de que a propriedade deve ser exercida em consonadncia com os fins sociais ndo autoriza
deturpagdes tais quais a expropriagdo forcada por parte de particulares e movimentos ditos
“sociais’: o fim (funcdo social) nao justificaria os meios (as invasdes).

Cesar Fiuza bem observa a respeito:

Com base na funcao social da propriedade invadem-se terras alheias, destroi-
se patrimonio alheio, agride-se o proximo fisica ¢ moralmente. A mora estatal
e da propria sociedade civil em implementar uma melhor distribuigdo de
riquezas poderia legitimar atos de violéncia contra o patrimonio e contra a
pessoa (um esta inexoravelmente ligado a outra, em nossa cultura), tudo com
fundamento na fun¢do social da propriedade? Isso esta correto? A ndo ser que
se trate de momento de revolugdo, a resposta serd obviamente negativa. Em
outras palavras, em tempos de paz e de Estado de Direito, a violéncia ndo sera
jamais resposta para as questdes econdmicas ou sociais. Isto porque o Estado
de Direito deve conferir aos cidaddos instrumentos adequados (e nao
violentos), para a reivindicagdo e a efetivagdo de seus direitos, tais como o

122 De acordo com Fiuza os elementos constitutivos da propriedade sdo: os sujeitos (o dono e a coletividade), o
objeto (as coisas em geral) e o vinculo juridico (direitos e deveres do dono e da coletividade). (FIUZA, Cesar. Op.
cit., pp. 564-565)

123 Op. cit., p. 566.

124 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Op. cit., p. 98.
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recurso ao Poder Judiciario, as propostas de lei por iniciativa popular, a greve,
a possibilidade de associagdo em 6rgdos de classe, dentre outros.!?>

Para os cientistas contemporaneos do direito, a fungao social pode ser entendida como
fungdo atribuida as coisas, a finalidade que a ela ¢ inerente, a razao e o motivo desta coisa existir
no mundo contemporaneo: em outros termos, a serventia que aquela coisa tem para o seu
proprietario, onde dentre as fungdes bésicas estdo o usar, fruir e o dispor. Essa utilidade deve
ser definida de modo que sempre que possivel e, se for o caso, também seja util a coletividade
— tal qual a fazenda que ¢ produtiva e com isso gera empregos e tributos.

Em outras palavras:

Nao € que cada um de nods tenha que carregar a cruz dos sem-teto, dos sem-
terra, dos sem-emprego etc... Nao ¢ nada disso. Ninguém tem culpa, se A, B
ou C ndo tenham casa. Mas, se D, que tem uma casa, deixa-a fechada e
inutilizada, para especular, de uma certa forma, atenta contra os direitos de
quem nao tenha onde morar, uma vez que os precos dos imdveis possam
tender a aumentar, exatamente pela baixa oferta. Essa l6gica do mercado nao
deve atentar contra a dignidade humana, além do necessario, num sistema
capitalista razoavelmente saudavel.'

Abordar a funcao social da propriedade obrigatoriamente leva a andlise do art. 186 da
Constituicdo Federal, o qual assegura critérios para o cumprimento da fungdo social cujo

11?7 vale

atendimento simultineo torna a propriedade legitima e cumpridora da fungdo socia
informar que hd uma discussao se o rol elencado no art. 186 ¢ taxativo ou exemplificativo. Para
a presente pesquisa, considerando as delimitacdes do objeto formal no qual € parte integrante
do direito privado, prezando pela maxima liberdade do proprietario e com base no art. 5° inciso
IT da CF/88 que garante que “ninguém sera obrigado a fazer ou deixar de fazer alguma coisa
sendo em virtude de lei”, adota-se o entendimento de que o rol do art. 186 da CF/88 ¢
exemplificativo e apresenta condigdes minimas para aferir o cumprimento da funcao social.
Portanto, se ndo houver comando proibitivo da legislacio ndo ha porque impedir um
proprietario de adotar outras condutas as quais ndo estejam previstas, mas objetivam o
adimplemento da funcdo social da propriedade. Fato ¢ que, o proprietario que cumpre os quatro
incisos do art. 186 deve ter seu direito de propriedade respeitado € pode inclusive acionar o

Poder Judiciério para fazer cumprir seu direito!%s.

125 FIUZA, Cesar. Op. cit., p. 566.

126 Op. cit., p. 567.

127 BERTAN, José Neure. Propriedade privada & fungio social. Curitiba: Jurua, 2004, p. 126.
128 Op. cit., p. cit..
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Até porque, ndo se pode interpretar o atendimento a fun¢do social de forma a que se
banalize o principio. De acordo com César Fiuza, a constatag¢@o de ofensa ao principio da fungado
social deve ser feita por pessoas especializadas:

Em primeiro lugar, deve-se verificar se, de fato, a propriedade ndo esteja
cumprindo sua funcdo social. Por exemplo, ha certas culturas que exigem
vastas extensdes de terra, como a soja, o trigo, o eucalipto, ou mesmo a criagao
de gado de corte. Tudo isso se empreende muito melhor em grandes fazendas.
Consequentemente, ¢ preconceituoso afirmar que todo latifundio descumpre
a fungdo social da propriedade, devendo ser desapropriado. Na verdade, cada
caso concreto deve ser examinado por quem entenda do assunto, diante dos
critérios constitucionais, para se chegar a uma conclusao correta. Frise-se que
a analise deve ser feita por quem entenda do assunto. Seguramente nao sera o
Movimento das Donas de Casa, nem o MST, nem a OAB, nem a Pastoral disso
ou daquilo, tampouco a Associagdo dos Catadores de Papel; serdo técnicos
com formagdo adequada. E a sua expertise que conta para a solugo.'?

Outrossim, se nao ¢ tarefa facil estabelecer critérios para aferir se a func¢ao social esta
sendo ou nao cumprida, ¢ plenamente possivel estabelecer o que ndo ¢ fungao social. Em um
processo de desapropriagdo, por exemplo, faz-se necessaria essa analise técnica para que nao
reste duvidas sobre a decisdo a ser tomada; todavia, qualquer ser humano da sociedade
contemporanea € capaz de entender que se utilizar de um instituto nobre como a fun¢do social
para prejudicar outrem, para justificar atos violentos ou mesmo como “valvula de escape” que
justifique 6dio contra aqueles que possuem riquezas nao se coaduna com os ditames da funcao
social. O direito brasileiro garante meios para a efetivacao dos direitos subjetivos (direito a
propriedade), por isso a funcdo social ndo deve ser vista como um instrumento de distribuicao
de riquezas'.

Dito isso, ¢ importante destacar que a fun¢do social e a funcdo econdmica nao se
confundem. Como visto anteriormente, a funcdo social diz respeito ao limite imposto as
condutas adotadas pelos proprietarios frente a sociedade: ¢ um principio norteador dos
comportamentos que os proprietarios devem adotar para que a sua propriedade seja util e ndo
nociva aos demais.

Por outro lado, como se vera adiante, a fungdo econdmica diz a outro tipo de limite,
isto €, ao limite de natureza econdmica visto que a propriedade privada € principio da ordem

econdmica brasileira. A fungdo econdmica esta relacionada a destinagdo patrimonial que ¢ dada

129 FIUZA, Cesar. Op. cit., p. 568.
130 Op. cit., p. 567.
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a propriedade, de modo que se possa melhorar o uso do bem tanto para si proprio quanto para
a comunidade na qual a propriedade esta inserida.

Em resumo: a fun¢ao social esté ligada ao relacionamento/convivio em sociedade ¢ a
fungdo econOmica estd ligada as riquezas que o proprietario pode e deve gerar, porque a
auséncia de geracdo de riquezas representa afronta ao direito positivo brasileiro e pode

representar em alguma medida prejuizo para o coletivo.

1.3 Funcio econémica da propriedade imével

De inicio ¢ primordial refor¢car que, nesta pesquisa, o objeto formal ¢ a propriedade
imovel e toda vez que se referir a propriedade estar-se-a reportando a propriedade imovel —
quando for necessario tecer comentarios sobre outro tipo de propriedade o leitor sera alertado.
Além disso, ¢ necessario reforcar que, para a presente pesquisa, fungdo social e fungdo
econdmica nao sao sindnimos, sendo que “uma ndo substitui nem anula a outra, mas devem
coexistir harmonicamente”!3!.

Parte-se da premissa de que a propriedade tem diversas fungdes e dentre elas a fungao
social, a econdmica, a ambiental e a urbanistica, admitindo-se inclusive que possa haver outros
tipos de fungdes da propriedade. A funcdo social deve ser compreendida a partir do seu uso
(individual) frente a sociedade (coletivo) e, nesse mister e conforme ja dito, enquanto principio
ird nortear a forma como se d4 o exercicio da propriedade em si, isto ¢, a maneira como o
proprietario executa as faculdades ou poderes que lhe sdo inerentes em razdo de sua condi¢ao
de proprietario perante a sociedade 3.

Por outro lado, a fun¢do econdmica da propriedade trata-se de um valor ligado ao
direito econdmico cuja preocupagdo ¢ estabelecer regras e principios que possam nortear
condutas de mercado, no caso da propriedade imével o mercado imobilidrio. Ou seja, falar de
fun¢do econdmica da propriedade imével € investigar a finalidade da propriedade que deve ser
obedecida pelos proprietarios, qual seja utilizar a propriedade para produzir riquezas de maneira
racional, isto ¢, tornar a propriedade util frente as necessidades de mercado.

Antes de adentrar especificamente na funcdo econdmica, € preciso fazer outro alerta

sobre a distin¢do entre o direito econdmico e a analise econémica do direito. Sobre o direito

131 THEODORO JUNIOR, Humberto. Op. cit., p. 122.
132 FACHIN, Luiz Edson. A fun¢io social da posse e a propriedade contemporinea: uma perspectiva da
usucapido imobiliaria rural. Porto Alegre: Sérgio Antonio Fabris, 1988, p. 17.
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economico, Leonardo Figueiredo define-o objetivamente como “o conjunto normativo que rege
as medidas de politica econdmica concebidas pelo Estado, para disciplinar o uso racional dos
fatores de produgio, com o fito de regular a ordem econdmica interna e externa” '**. Bem assim,

conforme Eros Grau'?* «

pensar Direito Econdmico € optar pela adocdo de um modelo de
interpretagdo essencialmente teleoldgica, funcional, que instrumentara toda a interpretacdo
juridica, no sentido de que conforma a interpretacao de todo o Direito”, e por isso, quando se
estuda as fungdes da propriedade — in casu, as fungdes social e econdmica — o que se busca €
instrumentalizar a propriedade, aprimorar seu uso ¢ adaptar o exercicio do direito de
propriedade frente ao mercado.

Em outras palavras, o estudo das finalidades (social ou econdmica) da propriedade
pela otica do Direito Econdmico busca otimizar o exercicio da propriedade, observando no
decorrer desse exercicio as maiores vantagens que o individuo e a coletividade podem ter a
partir de suas decisdes sobre o uso da propriedade, tudo isso sem preocupar com os reflexos
econdmicas de tal exercicio'®>. O intuito da pesquisa é colaborar com a
evolugdo/aprimoramento do exercicio do direito de propriedade em si.

J& a andlise economica do direito ¢ definida como o estudo de normas juridicas sob o
viés de critérios e teorias econdmicas cujo objetivo € expandir o alcance dessas normas. Ou
seja, nesse tipo de estudo a preocupagao gira em torno dos efeitos/impactos das decisoes e dos
negdcios juridicos que os proprietarios fazem e que, consequentemente, ira impactar toda a
sociedade!*.

Dito isso, refor¢a-se que o intuito desta pesquisa ndo ¢ realizar uma analise econdmica
do direito de propriedade, isto ¢, ndo sera feita uma analise sobre as consequéncias do exercicio

da propriedade (aqui vislumbrado na figura da multipropriedade) frente a economia e tao pouco

serdo utilizados critérios econdmicos. Reconhece-se que inevitavelmente a Lei da

133 FIGUEIREDO, Leonardo Vizeu. Licdes de direito econdmico. 7. ed.. Rio de Janeiro: Forense, 2014, p. 42.
134 GRAU, Eros Roberto. A ordem econdmica na constitui¢io de 1988 (interpretagiio e critica). 17. ed.. Sdo
Paulo: Malheiros, 2015, p. 148.

135 Op. cit., p. 149.

136 Nas palavras de Figueiredo: “Assim, em se considerando que o Direito é, de uma perspectiva objetiva, a ciéncia
que regula o comportamento humano, tendo-se em mente que a Economia € a ciéncia que estuda a tomada de
decisdes em um mundo de recursos escassos e suas consequéncias, a Analise Economica do Direito traduz-se,
portanto, no emprego dos instrumentais tedricos e empiricos econdmicos e ciéncias afins para expandir a
compreensdo ¢ o alcance do direito, aperfeicoando o desenvolvimento, a aplicagdo e a avaliagdo de normas
juridicas, principalmente com relagdo as suas consequéncias. [...] o Direito Econdmico normatiza regras e
principios para disciplinar a produgéo e a circulagdo de produtos e servigos, objetivando viabilizar juridicamente
o desenvolvimento da Nag@o, mormente no que se refere a regulagdo do mercado interno, da disputa estabelecida
entre empresas concorrentes, bem como nos mosaicos estabelecidos para explorarem o mercado”. (FIGUEIREDO,
Leonardo Vizeu. Op. cit., p. 43)
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Multipropriedade refletird no mercado imobiliario e turistico, mas essa analise econdmica nao
sera objeto principal da presente pesquisa, podendo até ser alvo de uma abordagem superficial
momento em que o leitor serd devidamente alertado.

Assim, ao delimitar o presente topico com o objeto da func¢ao econOmica da
propriedade a ideia ¢ entender o fundamento legal deste valor e, principalmente, verificar a
possibilidade do uso da multipropriedade (direito positivo — Lei n® 13.777/2018) para cumprir
a funcgdo econdmica da propriedade.

Nesse sentido, se por um lado a fungdo social ¢ um limite imposto pelo direito
brasileiro ao proprietario cuja verificacdo se dd no momento de exterioriza¢do das faculdades
do proprietario (usar, fruir, dispor e reaver), por outro lado, utilizando-se de uma légica dedutiva
a fungdo econodmica seria um limite verificado diante da natureza econdmica da propriedade —
isto €, se a propriedade privada enquanto principio da ordem econdmica brasileira tem cumprido
o seu papel no sistema de mercado. Em outras palavras, a fungdo econdmica enquanto valor
deve nortear o exercicio da propriedade para que ela desempenhe o seu papel na construgdo de
uma ordem econdmica mais justa e solidaria conforme positivado na Carta Magna.

A fun¢do econdmica da propriedade aplicada aos imoveis faz com que o proprietario
daquele bem busque, com base na livre iniciativa e autonomia privada, exercer uma atividade
capaz de gerar riquezas para si e sempre que possivel para a coletividade. A geracao de riqueza
¢ um conceito amplo que abrange riquezas diversas, principalmente se considerar que os
principios que lhe ddo fundamentagao sdo dotados de conceitos amplos.

E primordial que os proprietarios de bens méveis ou iméveis tenham consciéncia de
que a propriedade privada ¢ um principio da ordem econdmica, ou seja, cada coisa tem uma
finalidade econdmica que justifique sua existéncia: se para 4 ndo esta sendo possivel cumprir
com a finalidade econdmica, pode-se transferir a propriedade para B se este possuir meios
capazes de cumprir com tal a finalidade. Nesse sentido, no caso dos imoveis fechados (vagos
ou de uso esporadico) os proprietarios nao cumprem com a fungdo econdmica, nao repassam
para quem deseja cumprir, podendo gerar prejuizo para si e para a coletividade — esta ltima
com a criacdo da famosa especula¢do imobiliaria. Por isso, a instituicdo da multipropriedade
um caminho adotado pelo legislador, que regulamentou um novo mercado e que pode efetivar
essa funcao econdmica que por vezes ¢ esquecida pela sociedade e pelos operadores do direito.

Na sociedade contemporanea ha duas preocupagdes quanto aos institutos juridicos:

primeiro, entender a estrutura, como se identifica esse ou aquele instituto; segundo, determinar
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qual a fungdio que este instituto juridico tem para a sociedade!*’. Com a propriedade ndo ¢
diferente: conforme dito, existe uma estrutura composta pelos elementos constitutivos e existem
as fungdes da propriedade, dentre elas a fungao social e a fungao econdmica — aquela abordada
em topico anterior e esta objeto de abordagem no presente topico.

A discussdo proposta pelos operadores do direito sobre a fun¢do dos institutos se
justifica em razdo da vontade de maximizar e/ou aprimorar o seu uso, vale dizer, a sociedade
“[...] ndo se contenta com a identificagdo da natureza juridica das coisas. Ela quer entender para
que elas servem e em que medida € possivel utiliza-las como instrumento para a construcao de
sociedade livre, justa e solidaria (art. 3°, I, da CF).”!38, Portanto, nesta pesquisa, a expressio
fung¢do economica da propriedade ¢ definida como a finalidade econémica na qual a
propriedade ¢ exercida, isto €, os beneficios ou maleficios de natureza econdémica que a
propriedade pode proporcionar naturalmente ao seu proprietario, bem como a coletividade.

A instrumentalizag¢do/funcionalizacio dos institutos privados ¢ um desafio no qual os
operadores do direito devem se esforcar para supera-lo. De acordo com Anderson Schreiber:

O problema esta, a rigor, em identificar como e de que modo os institutos
juridicos estruturados sob uma ldgica puramente patrimonial devem ser
adequados a nova tdbua de valores constitucionais. A Constitui¢do, como ja
disse, ndo reprime a atividade econdmica ou o ganho patrimonial, mas lhe
atribui um valor social, consubstanciado no fim de “assegurar a todos
existéncia digna, conforme os ditames da justica social". Aos civilistas
incumbe perseguir, em cada recanto do direito civil, 0 modo mais efetivo de
realizar esse escopo constitucional.!*

Na realidade, a fun¢do econdmica da propriedade ndo ¢ muito debatida nem sob o
prisma patrimonial e qui¢a sob a 6tica existencialista: inexplicavelmente, quando a questdo ¢ a
instrumentalizagdo da propriedade costuma-se satisfazer o debate com a fungao social e dessa
forma as demais fungdes vao sendo colocadas de lado. As diversas funcdes sdo coexistentes,
porém cada uma tem seu devido valor no contexto, ndo havendo necessidade de embuti-las na

funcdo social.'4?

137 MELO, Marco Aurélio Bezerra de. Direito civil: responsabilidade civil. 2. ed.. Rio de Janeiro: Forense, 2018,
p. 4.

138 Op. cit., p. cit..

139 SCHREIBER, Anderson. Direito Civil e Constitui¢do. In SCHREIBER, Anderson (Coord.); KONDER, Carlos
Nelson (Coord.). Direito civil constitucional. Sdo Paulo: Atlas, 2016, p. 20.

140 Para Anderson Schreiber, o desafio do civilista ao instrumentalizar qualquer instituto privado é superar trés
obstaculos: a) privilegiar uma interpretagdo sistémica para que a solugdo esteja pautada nos valores do
ordenamento, isto ¢, para que a instrumentalizagdo ndo seja fruto de um tUnico artigo; b) ser coerente e nao
aproveitar da existéncia das normas abertas (clausulas gerais em sentido amplo) para utiliza-las como solugéo para
toda e qualquer controvérsia — porque o efeito dessa pratica ¢ o esvaziamento das normas; e, por fim, c¢) equilibrar
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Em que pesem as implicagdes econdmicas da propriedade serem debatidas desde
Smith — que relacionou a propriedade e o acumulo de riquezas —, € preciso entender algumas
escolhas do legislador brasileiro que sao fundamentais na abordagem da fung¢ao econémica da
propriedade, quais sejam os termos utilizados no art. 170 da CF/88 e art. 1.228 do CC/2002
como se vera adiante.

De antemao, para a compreensao das premissas estabelecidas € preciso alertar que a
diferenca entre cldusulas gerais e principios reside no fato da cldusula geral rejeitar
hipoteses/consequéncias, enquanto que os principios apresentam em si valores e estabelecem
um fim almejado, sendo que ambos sdo normas juridicas abertas'*!. Tal alerta é primordial, pois
a propriedade privada (seja ela real ou pessoal) foi elevada ao status de principio da ordem
econdmica e com isso reforcou-se a importancia que a propriedade privada tem na economia
brasileira ¢ que sua finalidade enquanto principio € colaborar com o desenvolvimento
econdmico.

No direito brasileiro, a funcdo econdmica da propriedade tem importante relevancia a
ponto de ser considerada vetor da ordem econdmica (CF, art. 170 inciso II). Ao adotar o sistema
capitalista, a Constitui¢do Federal garante que alguns direitos subjetivos sdo extremamente
importantes na sustentagdo desse modelo de sociedade, dentre estes direitos destacando-se a

142

propriedade **. Veja:

De fato, as nagdes que prezam a propriedade apresentam crescimento
econdmico e indices positivos de inclusdo social. Em qualquer sociedade que
incentive o valor individual e o empreendedorismo havera expansdo do
mercado e criagdo de riquezas. O mesmo ndo se diga de paises cujos marcos
institucionais sdo duvidosos, sobremaneira quando o Estado traz para si a
funcdo de distribuir renda. Em substituicdo ao slogan da abolicdo da
propriedade, ha que se difundir a propriedade, pois isso implica difundir a
liberdade.'*

Ou seja: a propriedade privada tem em si embutida a fun¢do econdmica, todavia, na
qualidade de principio — valor do modelo econdmico adotado pelo Brasil — seu exercicio deve
ser o melhor possivel para o titular da coisa e para a coletividade que vive nesse mercado. Por

esta razao que a funcao econdmica da propriedade merece destaque nos debates académicos e

as construcdes tradicionais com as posi¢des vanguardistas, ou seja, o direito civil precisa avangar e incorporar
valores trazidos pelo constituinte, todavia sem perder a sua esséncia e razdo de existéncia. (SCHREIBER,
Anderson. Op. cit., pp. 20-22)

141 AVILA, Humberto. Op. cit., 2018, p. 102.

142 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Op. cit., p. 284.

43 Op. cit., pp. 284-285.
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praticos. No caso da propriedade imdvel a auséncia de aprimoramento sobre o debate da funcao
econdmica gera o que ¢ conhecido como especulagdo imobiliaria e como se verd em topico
proprio a institui¢ao das multipropriedades pode solucionar o 6cio dos imoveis e contribuir para
a reducdo desse tipo de comportamento.

Ainda no direito positivo existe outra previsao especifica sobre a fungdo econdmica da
propriedade presente no Codigo Civil de 2002, art. 1.228, § 1°, segundo o qual “o direito de
propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas finalidades econéomicas e sociais
[...]” (grifo nosso). Linguisticamente ndo faria sentido 16gico o legislador utilizar os termos
economicas € sociais na mesma unidade dispositiva se eles tivessem o mesmo significado: se
assim o fosse, bastava usar um deles. E na lingua portuguesa esses termos realmente ndo tém a
mesma significagdo uma vez que social diz respeito a “algo que possui relacdo com a sociedade
ou a ela interessa”, por outro lado econdmica tem a ver com “‘sistema produtivo, gastos, lucros,
administracdo dessa riqueza”!'**. Faz-se um adendo aqui para alertar que riqueza é o conjunto
de bens da pessoa, e esses bens podem ser materiais ou imateriais.

Portanto, nao se pode confundir os temos utilizados pelo direito. Nao obstante, mesmo
que o § 1° do art. 1.228 mencionasse apenas o termo sociais ainda seria possivel falar da
finalidade economica da propriedade, pois de acordo com as premissas estabelecidas nesta
pesquisa considera-se que a propriedade tem diversas fungdes, ou seja, mesmo que a funcao
social seja a preferida dos académicos, as finalidades da propriedade nao se restringem apenas
a fungao social. Observe:

O Cddigo Civil de 2002, no § 1.° do art. 1.228, prevé expressamente que a
propriedade deve desempenhar suas func¢ées social e econdmica, que,
malgrado ndo possam ser aplicadas diretamente sobre a incidéncia normativa
expressa, podem e devem ser utilizadas pelo intérprete para extrair a esséncia
de um sistema normativo.'® (grifo nosso)

Seguindo a Teoria da Semidtica, numa andlise sintatica percebe-se que finalidade ¢é
um substantivo qualificado por dois adjetivos: econémicas e sociais. Assim, semanticamente
entende-se que ha uma finalidade economica € uma finalidade social. Deste modo, € com base
na analise simultanea do direito positivo brasileiro e da linguistica dos termos utilizados no art.
1.228, § 1° do CC, ¢é que se deduz que a fun¢do social diz respeito ao relacionamento do

proprietario da coisa frente a coletividade, isto ¢, refere-se aos comportamentos do proprietario

144 FERREIRA, Aurélio Buarque de Holanda. Op. cit..
14 MELO, Marcelo Augusto Santana de. Multipropriedade imobiliaria. Revista de Direito Imobiliario. Sio
Paulo-SP, ano 34, v. 70, p. 19-65, 2011.
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no exercicio das faculdades advindas da propriedade — principalmente no tocante aos resultados
que esses comportamentos trazem para si e para o coletivo. Utilizando-se das mesmas técnicas
¢ possivel afirmar que a fungdo economica da propriedade esta ligada a gestao patrimonial
(administragdo da riqueza: a propriedade), ou seja, de que modo o proprietario esta gerindo seu
bem imével, se tem cumprido todos os principios, qual a contribui¢do que sua propriedade tem
oferecido para a ordem econdmica.

Ao abordarem a propriedade privada enquanto principio da ordem econdémica, alguns
doutrinadores fazem apontamentos importantes sobre a existéncia dessa fungdo economica da
propriedade. Sobre a insercdo da propriedade privada como principio da ordem econdmica,
Eros Grau assegura que:

No mais, quanto a inclusdo do principio da garantia da propriedade privada
dos bens de produgdo entre os principios da ordem econdmica, tem o condio
de ndo apenas afeta-los pela fungdo social — contibio entre os incisos 1l e III
do art. 170 — mas, além disso, de subordinar o exercicio dessa propriedade aos
ditames da justica social e de transformar esse mesmo exercicio em
instrumento para a realizagdo do fim de assegurar a todos existéncia digna.'4®

Nao obstante, José Afonso da Silva afirma:

O regime da propriedade denota a natureza do sistema econdmico. Se se
reconhece o direito de propriedade privada, se ela ¢ um principio da ordem
econdmica, disso decorre, s6 por si, que se adotou um sistema econdémico
fundado na iniciativa privada. [...] Os conservadores da constituinte, contudo,
insistiram para que a propriedade privada figurasse como um dos principios
da ordem econOmica, sem perceber que, com isso, estavam relativizando o
conceito de propriedade, porque submetendo-o aos ditames da justica social,
de sorte que se pode dizer que ela so6 e legitima enquanto cumpra uma fungéo
dirigida a justica social.'"’

Assim, a fun¢do econdmica ¢ importante tanto quanto a funcdo social na persecugdo
desse proposito da justica social. A propriedade privada no geral ¢ o elemento fundamente do
sistema econdmico brasileiro, por isso a fungdo econdmica da propriedade deveria ser debatida
amplamente.

Ana Paula de Barcellos divide os principios da ordem econdmica em dois tipos: 0s
principios de funcionamento, que compreende os incisos I ao VI, cujo objetivo ¢ estabelecer o
comportamento padrdo dos agentes da ordem econdOmica, € os principios-fins, que sdo os

demais incisos, nos quais estabelecem finalidades a serem alcancadas. A diferenca entre ambos

146 GRAU, Eros Roberto. Op. cit., p. 246.
147 SILVA, José Afonso da, Curso de direito constitucional positivo, 10-ed.. Sdo Paulo: Malheiros, 1994, p. 824.
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¢ que nos primeiros o Estado age “no seu papel regulador e normatizador da atividade” e nos
ultimos a atuagdo estatal se baseia nos “mecanismos de fomento para atrair a iniciativa privada
para a promogio deles”.!*®

Nesse sentido, para a autora:

A propriedade privada ¢ condig@o inerente a livre-iniciativa e lugar da sua
expansdo, além de direito individual constitucionalmente assegurado. Sua
funcdo como principio setorial da ordem econdmica €, em primeiro lugar,
assegurar a todos os agentes que nela atuam ou pretendam atuar a
possibilidade de apropriacdo privada dos bens e meios de produgdo.'#’

Enquanto bem de produgdo, se ndo for util a propriedade imdvel gera efeito negativo
tanto para o proprietario, que deixa de auferir renda, quanto para a coletividade, pois impacta
no preco das demais unidade e faz com que outros tantos imdveis sejam construidos sem que
realmente sejam necessarias novas edificagoes.

Ao abordar a propriedade privada enquanto principio da ordem econdmica, Manoel
Gongalves Ferreira Filho assegura que “o proprietario é um procurador da comunidade para a
gestdo de bens destinados a servir a todos, embora nio pertencam a todos”!>°. A propésito, a
propriedade privada enquanto bem de producao naturalmente ird servir diretamente ao mercado
e, indiretamente, beneficiard o proprietario, e por esta razdo o proprietario seria o procurador:
a propriedade deve ser vista como parte de todo o sistema de mercado, para de fato contribuir
com o desenvolvimento e com sua fun¢ao econémica.

Didaticamente, pense-se na fun¢do econémica da propriedade movel principalmente
considerando o contexto global da sociedade dos consumidores. Se produtos novos alimentam
toda uma cadeia produtiva (mercado do consumo) antes de chegar ao consumidor final, entdo
estariam estes produtos cumprindo sua fun¢ao econdmica e contribuindo para a manutengao do
sistema econdmico consumerista.

Embora essa primeira parte seja suficiente para o entendimento da fun¢do econémica
da propriedade movel, € preciso ir além. Ao final da vida util desses produtos — considerando
que o proprietario € consciente da fung¢do econdmica de sua propriedade — o descarte

sustentavel poderd/devera sempre que possivel alimentar o mercado de reciclaveis cumprindo

148 BARCELLOS, Ana Paula de. Op. cit., pp. 504-505.

1499 Op. cit., p. 505.

150 FERREIRA FILHO, Manoel Gongalves. Curso de direito constitucional. 38. ed.. Sdo Paulo: Saraiva, 2012,
p. 1.586.
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mais uma vez a sua fungdo econdmica ja que alimenta um novo mercado, qual seja o das
cooperativas de reciclagem.

Desta maneira, a funcdo econdmica também deve ser aplicada as propriedades
imoveis. Desde os primérdios — isto ¢, desde as construgdes — a propriedade imovel
desempenha uma fungdo econdmica pois alimenta o mercado imobilidrio, contribui com a
geracdo de empregos e com a distribui¢do de renda. Nesse mister, a fungdo econdmica ndo deve
abandonar a propriedade privada quando ela estd sob o dominio do proprietario definitivo: ter
consciéncia do papel fundamental que a propriedade privada desempenha no sistema
econdmico colabora para que os proprietarios compreendam que suas agdes podem colaborar
ou prejudicar o proposito de construir uma sociedade com justica social.

A fungdo econdmica da propriedade deveria ser melhor difundida e trabalhada para
que os proprietarios assumissem o seu papel de destaque dentro do sistema econdmico. Isto €,
apenas os proprietarios conscientes da fun¢do econdmica de suas propriedades (mével ou
imovel) ¢ que agirda em prol do cumprimento pleno desta fun¢do. Além disso, como
consequéncia, na hipotese acima estar-se-ia cumprindo simultaneamente a fungdo ambiental e
social da propriedade privada. Numa sociedade capitalista € natural que o interesse das pessoas
seja despertado/incentivado quando suas atitudes podem gerar algum fruto/beneficio
financeiro. !

A abordagem da funcao econdmica de alguns institutos juridicos, como a propriedade,
a empresa, 0s contratos, entre outros, tem ganhado forca na ciéncia do direito. E de suma
importancia distinguir a humanizagdo do direito privado e o assistencialismo'>?, de forma que
ao abordar as diversas fungdes dos institutos nao se banalize a razao essencial de existéncia dos

mesmos'>. O aprimoramento das fun¢des da propriedade jamais vai conseguir quebrar essa

151 Qutrossim, adquirir uma propriedade imdvel para utiliza-la apenas em um curto periodo no ano ¢é prejudicial

individualmente e coletivamente, sobretudo porque se descumprem diversas fungdes da propriedade dentre elas a
fungdo social e a fung@o econdmica. A premissa especifica desta pesquisa ¢ demonstrar como a multipropriedade
colaborar para que a propriedade imével cumpra ambas as fungdes — o que sera detalhado no capitulo 3.

152 Para a presente pesquisa ressalta-se que a expressio “humanizagdo do direito privado” deve ser entendida pela
mudanca na abordagem dos institutos privados, isto é, o afastamento do individualismo e a primazia das visdes
coletivas dos institutos. E a expressdo assistencialismo esté relacionada ao dever do Estado de promover os direitos
sociai, principalmente partindo da premissa de que estes direitos — ao menos em principio — ndo seria dever do
particular.

153 De acordo com Schreiber: “[...] A partir dai, a doutrina civilista passaria a distinguir a estrutura (como funciona)
e a fungdo (para qué serve) dos institutos juridicos, reconhecendo nesse ultimo aspecto a verdadeira justificativa
da sua protecdo pelo ordenamento. [...] A sofisticada construgdo obriga juristas, e especialmente os civilistas, a se
perguntarem: qual o papel que o ordenamento reserva a cada instituto juridico? Por que a ordem juridica atual o
preserva? Abandona-se, com essas indagacdes, a postura sonolenta que tomava os institutos juridicos como
colocados a livre disposicao do sujeito de direito. Evidencia-se a necessidade de que o exercicio dos direitos atenda
a uma finalidade maior que a simples vontade individual” (SCHREIBER, Anderson. Op. cit., p. 19).
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finalidade essencial — que ¢ a razao de existéncia do direito de propriedade — posto que primeiro
se confere o exercicio da finalidade essencial para posteriormente limitar esse exercicio'>*. A
finalidade essencial da propriedade, por exemplo, ¢ atender aos interesses pessoais de seu dono,
ainda que tal atendimento norteie-se, entre outras, pelas fungdes econdmica e social.

Discutir sobre a fungdo econdmica da propriedade, e sobre as outras tantas fungdes
que ela tem, colabora para que os operadores do direito e a propria sociedade compreendam a
importancia da propriedade privada na propria constru¢ao de sociedade. Conhecer sobre o
instituto da propriedade afasta a retérica de demonizagao da propriedade privada e da
acumulagdo de riquezas, isto ¢, a partir da compreensdo da fundamentalidade da propriedade
privada para a sociedade e dos aprimoramentos que a fungdo econdmica pode trazer para a
propriedade imével € que se percebera que este instituto do direito privado € um instrumento
capaz de proporcionar uma vida digna'>’.

Em que pese a propriedade privada ter sido elevada ao status de principio da ordem
econdmica e por isso ser considerada por alguns operadores do direito como parte do direito
plblico (mais precisamente do direito econdmico'*®), nio se pode ignorar que a finalidade

econdmica da propriedade é primariamente egoistica'®’

. Como dito no decorrer do tdpico sobre
fungdo social, os principios sdo norteadores de comportamentos, porém antes de impor
quaisquer limitagdes € preciso conferir a finalidade essencial da propriedade.

Significa dizer que, os proprietarios devem estar atentos a finalidade economica da sua
propriedade e trabalhar para cumpri-la na medida de suas possibilidades, frisando-se,
entretanto, que o Estado e os demais particulares ndo podem em nome da fungdo economica
invadir este direito subjetivo. Tanto a legislacdo quanto os aplicadores do direito devem
entender que a finalidade econdmica egoista ¢ a esséncia do direito subjetivo de propriedade e,

portanto, se alguém estd acumulando milhdes em riquezas ndo pode ser compelido a distribuir

parte do seu patrimonio em nome da fun¢do economica.

154 THEODORO JUNIOR, Humberto. Op. cit., 2014.

155 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Op. cit., p. 286.

156 SILVA, José Afonso da. Op. cit, pp. 274-275.

157 Nesse sentido, é de bom esclarecer que a propriedade privada é um instituto privado que tem suas regras e a
finalidade principal definidas na constituigdo e no codigo civil. Contudo, houve relativizagdo da propriedade
privada pelos referidos diplomas e pelas normas do direito econdmico (especificamente pelo art. 170 da CF). Para
esta pesquisa o recorte metodologico feito ndo considera a propriedade privada como parte do direito publico,
ainda que seja notdrio que este interfira naquela. Ou seja, reconhece que normas de direito econémico sdo
fundamentais no que diz respeito a fungdo econdmica da propriedade, mas essa interrelagdo se da porque “a
constitui¢do ndo pode ser interpretada em tiras”, isto é, deve haver uma interpretagdo sistémica de todo o
ordenamento juridico. (GRAU, Eros Roberto. Op. cit.)
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Quando os cientistas do direito privado afastam essa leitura de que a propriedade
deixou de fazer parte do direito privado para integrar ao direito publico, fazem-no porque o que
esta em jogo nao ¢ individuo versus coletividade e sim a filosofia do individualismo (egoista,

158

que s6 enxerga o proprio umbigo) versus a filosofia do solidarismo'>°. Assim:

A fungdo social que se atribui ao contrato ndo pode ignorar sua funcdo
primaria e natural, que ¢ economica. Nao pode ser anulada, a pretexto de
cumprir-se, por exemplo, uma atividade assistencial ou caritativa. Ao contrato
cabe uma funcdo social, mas ndo uma fun¢do de “assisténcia social”. Um
contrato oneroso ¢ comutativo ndo pode, por exemplo, ser transformado por
revisdo judicial, em negdcio gratuito e benéfico. Por mais que o individuo
merega assistencial social, ndo sera no contrato que se encontrara remédio
para tal caréncia. O instituto é econdmico e tem fins economicos a realizar,
que ndo podem ser ignorados pela lei e menos pelo aplicador da lei. [...]
Primeiro, portanto, tem de reconhecer-se sua fung@o natural e especifica do
instituto juridico dentro da vida social; depois € que se pode pensar em limites
dessa natural e necessaria fungdo. [...]'">*

O que o direito ndo permite obviamente sdo os excessos dos detentores de riquezas
frente a coletividade: ndo é porque o individuo tem vasto patrimonio que pode se utilizar disso
como mecanismo capaz de ferir os direitos subjetivos daqueles que fazem parte da sociedade.
Por isso a fun¢do econdmica — assim como ¢ a funcdo social — representa um limite a0 modo
de exercer a propriedade. Especificamente, no caso da fun¢do econdmica limita-se o exercicio
quanto a gestdo das riquezas: todos os brasileiros tém direito a livre acumulacdo de bens, e
podem fazer isso de diversas maneiras (livre iniciativa), desde que ao acumular bens nao
represente perigo a coletividade (ordem economica).

Aplicando essas li¢des ao instituto da propriedade e de forma didatica, propde se a
seguinte reflexdo: se hd uma propriedade em plena produtividade (com voluptuosa geracdo de
lucros) e em contrapartida haja incontdveis pessoas necessitadas, poderia a fungdo econdmica
invadir tal patriménio com o objetivo de permitir a distribuicao dessa propriedade s6 pelo fato
de alguém necessitar de alimento, de um “pedago de terra ou de uma moradia”? E evidente que
aresposta para essa reflexao € “ndo, isto, € ndo € possivel” pois, com base na fun¢ao econdémica,
quebrar-se-ia uma propriedade cumpridora da sua finalidade primaria (gerar riqueza para o
proprio dono). Naturalmente que algumas propriedades serdo mais bem sucedidas que outras,
mas isso esta ligado a forma de gestdo que seus donos adotam: a questdo que importa para a

funcdo econdmica € se ambas entdo cumprindo seu papel dentro da ordem econdmica.

158 THEODORO JUNIOR, Humberto. Op. cit., p. 135.
159 Op. cit., pp. 120-121.
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A importancia de uma propriedade com produtividade eficiente se justifica porque
113 ~ ~ 4 a1 : ~ 4 r ~
sem producao abundante ndo ha bem-estar social”, ou seja, ndo é possivel resolver a questdo
da fome com a desapropriacao de uma terra produtiva com intuito de “fornecer um pedacinho
de terra a cada brasileiro”!'®°. Nesse sentido, pode-se afirmar que a produtividade da propriedade
estd diretamente relacionada a sua capacidade de geracdo de riqueza (individual ou
coletivamente). Assim:

7

Ao contrario do privilégio, a propriedade privada ndo ¢ uma afronta ao
principio da solidariedade. A exclusdo social vivenciada no Brasil ndo resulta
da existéncia da propriedade, mas de sua insuficiéncia e da auséncia de uma
acao politica firme no sentido de estender a condi¢ao de proprietarios em prol
daqueles que hoje estdo juridicamente alheios ao sistema de titularidades. A
ideia central é que os direitos de propriedade seguros ¢ bem definidos —
incluindo o direito de transferir a propriedade — fardo com que os recursos
sejam alocados ao uso que gere maior bem-estar.'®!

Analisar a fungdo econdmica da propriedade e entender sua importancia no contexto
das propriedades imoveis e relacionar tais percepgdes ao instituto da multipropriedade pode
demonstrar o potencial desse novo modelo de negdcios. Essa conexdo permite vislumbrar na
multipropriedade um instrumento capaz de efetivar a liberdade econémica, o exercicio do
direito fundamental ao lazer, do direito ao trabalho, aumentar a empregabilidade da regido,
aumentar a arrecadag¢do de impostos, democratizar o acesso ao segundo imovel e reduzir o
crescimento desordenado. Todos esses direitos que sdo fundamentais ndo estdo dissociados da
economia. Nao hd como compreender a propriedade sem analisar sua finalidade econdmica,
principalmente numa sociedade capitalista como € o caso do Brasil. De acordo com Locke a
propriedade privada ¢ um elemento fundante da propria sociedade, e no Brasil além de ser um
direito fundamental ¢ um principio da ordem econdémica.

Nas palavras de Farias e Rosenvald:

A propriedade que representa a economia de mercado e a libre iniciativa sera
resguardada pelo sistema, como demonstrag@o de apreco do Estado de Direito
pela protecdo dos contratos e seguranca juridica. A preservacdo da
propriedade se imbrica com a propria subsisténcia da sociedade, como
instrumento por exceléncia da liberdade de acdo de cada qual de seus
membros. Qualquer intromissdo ndo razoavel no direito de propriedade
representard uma violagdo a esfera de liberdade e privacidade de seu titular
e/ou entidade familiar.'®?

100 BASTOS, Celso Ribeiro; MARTINS, Ives Gandra. Comentarios 2 constitui¢io do Brasil. Sio Paulo: Saraiva,
1990, p. 288.

16l FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Op. cit., p. 286.

162 Op. cit., p. 284.



68

A fungdo econdmica da propriedade esta intimamente ligada a questdo patrimonial
(baseada na relagdo riqueza e produtividade). Tudo isso esta previsto de forma implicita no
critério de aproveitamento racional e adequado da propriedade trazido pelo art. 186 inciso I da
CF/88. Entretanto, ¢ oportuno detalhar que a produgdo enquanto parametro da funcao
econdmica ndo ¢ sindbnimo de que todo e qualquer tipo de processo produtivo ¢ valido: o verbo
produzir ¢ pragmaticamente utilizado pela ciéncia do direito em seu sentido econdomico — isto
¢, na eficiéncia produtiva —, e a eficiéncia produtiva requer analise da relagdo existente entre a
quantidade/valor produzido e a quantidade/valor de insumos utilizados na producao. O carater
econdmico da produgdo tem o intuito de que a propriedade seja uma fonte geradora de renda,
tanto para o dono quanto para a comunidade local na qual esta inserida'®’.

Sabendo que existe uma fun¢do econdmica vinculada a propriedade, ndo pode o
proprietario “cruzar os bragos” e abdicar-se de produzir riquezas a partir dela. Nesse sentido,
dormientibus non sucurrit ius: a propriedade que estiver parada, que ndo possuir qualquer
movimentagdo considerada natural no exercicio da propriedade ou que tenha sido adquirida
com fins meramente especulativos, deverd sofrer as sancdes constitucionais e
infraconstitucionais previstas pelo direito brasileiro — federal, estadual ou municipal, conforme
o caso. Portanto, “a propriedade fundiaria especulativa, que vise apenas a acumulagdo e
desdenhe os objetivos da Republica, descumprindo a funcdo social, ndo ¢ tutelada pela

7164 Desta mesma maneira deve ser interpretada a fun¢do econdmica da

Constitui¢ao
propriedade, visto que ndo ha que se dar o mesmo tratamento de uma propriedade produtiva a
uma propriedade meramente especulativa.

A funcdo econdmica estd inserida nas finalidades essenciais da propriedade, pois ao
tornar-se proprietario de uma coisa esta serd imediatamente inserida no patrimoénio do dono, ou
seja, fard parte do seu conjunto de bens e podera lhe proporcionar a geragdo e acimulo de
riquezas. Nesse sentido, o proprio criador da teoria da fungao social ja alertava para o fato de
que a relativizagao dos institutos privados (promovida pela humanizacao do direito) nao seria
forte o bastante para modificar a esséncia dos direitos aos quais ela impde limites:

[...] a propriedade ¢ protegida pelo direito; mas ela ¢ uma coisa, uma utilidade,
uma riqueza. [...]. Todo individuo tem a obrigagdo de cumprir na sociedade
uma certa funcdo na razdo direta do lugar que nela ocupa. Ora, o detentor da

163 BERTAN, José Neure. Op. cit..
164 TEPEDINO, Gustavo. A nova propriedade (o seu contetido minimo, entre o Cédigo Civil, a legislagdo ordinaria
e a constituicao). Revista Forense. Rio de Janeiro-RJ, ano 85, v. 306, 1989, p. 76.
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riqueza, pelo proprio fato de deter a riqueza, pode cumprir uma certa missao
que so ele pode cumprir: somente ele pode aumentar a riqueza geral, assegurar
a satisfacdo das necessidades gerais, fazendo valer o capital que detém. Esta,
em consequéncia, socialmente obrigado a cumprir esta missdo e sé sera
socialmente protegido se cumpri-la e na medida que o fizer.'" (tradugdo
nossa)

Portanto, a fungdo econdmica da propriedade estando relacionada ao patrimonio do
proprietario deve ser tratada com grande relevancia: ¢ importante que o proprietario esteja
ciente da funcdo econdmica que sua propriedade pode/deve exercer na ordem econdmica
brasileira. Por outro lado, a fungdo econdmica — assim como acontece na funcao social — nao é
capaz de por si s6 quebrar a rigidez do direito de propriedade, visto que se assim o fosse ndao
haveria tantas propriedades meramente especulativas: o que se faz para que o proprietario tenha
consciéncia desse impacto negativo (no caso da propriedade especulativa) sdo medidas
tributarias, administrativas e outras que objetivam demonstrar aos proprietarios o seu dever em
tornar a propriedade produtiva, pois s6 assim se alcancara um equilibrio entre a geracdo de
riquezas e os gastos com o bem — equilibrio esse que ¢ fundamental para a ordem econdmica.

A funcdo econdmica das propriedades em geral (material ou imaterial) ¢ de suma
importancia porque instrumentaliza o seu exercicio, isto €, revela-se como forma de melhorar
o exercicio da propriedade em si. Contudo, em se tratando dos chamados bens de producado a
fun¢do econdmica se torna primordial no exercicio da propriedade: Silva assegura que “bens
de produgdo, chamados também capital instrumental, sdo os que se aplicam na produgdo de
outros bens ou rendas”, e as propriedades imoveis também devem ser consideradas bens de
produgio quando “ndo destinados & moradia do proprietario mas a producdo de rendas”.'®¢

Se a propriedade para uso individual (aquela destinada a moradia) tem em si uma
fun¢do econdmica, entdo a propriedade enquanto bem de producdo tem a finalidade economica
ainda mais acentuada, pois faz parte de todo um sistema econdmico cuja finalidade ¢
proporcionar renda para o proprio dono e para a coletividade. Assim, todos os proprietarios
cujos iméveis sdo bens de producdo devem estar mais preocupados no que tange a funcao
econdmica, ou seja, em gerar renda e tornar a propriedade util dentro da ordem economica
brasileira.

O sistema econdmico adotado tem muita relagdo com a forma de apropriagdo destes,

tanto que para Silva a forma de apropriacao dos bens define a natureza do sistema. Portanto, se

165 DUGUIT, Léon. Op. cit., pp. 446-447.
166 SILVA, José Afonso da. Op. cit., p. 825.
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no sistema brasileiro a forma de apropriacao dos bens de producao adota a propriedade privada,
entdo se deve utilizar os bens de forma a efetivar a estrutura capitalista. Todavia, a CF/88
mitigou parte desse efeito capitalista da propriedade privada, veja:

O sistema de apropriagdo privada, como no sistema de apropriagdo publica ou
social, tende a organizar-se em empresas, sujeitas ao principio da funcao
social, como teremos que examinar em seguida. Vimos ja que o nosso sistema
¢ fundamentalmente o da propriedade privada dos meios de produgdo, o que
revela ser basicamente capitalista, que a vigente Constituigdo tenta civilizar,
buscando criar, no minimo, um capitalismo social, se ¢ que isso seja possivel,
por meio da estruturagdo de uma ordem social intensamente preocupada com
a justiga social e dignidade da pessoa humana.'®’

Frise-se que de maneira alguma a fun¢do econdmica tem o objetivo de anular a fungdo
individual da propriedade, muito pelo contrario: a fung¢do economica possibilitarda o
melhoramento do exercicio da propriedade, até porque estando em um sistema consumerista e
capitalista ¢ impossivel dissociar da propriedade imovel da fungdo econdmica nela inserida.
Aquele que adquire qualquer tipo de propriedade o faz por um motivo pessoal que pode ser o
sustento proprio, pode ser para empreender, pode ser o lazer, pode ser a moradia, ou pode ser
preservacao ambiental. E essa finalidade (motivo pessoal), desde que nao prejudique a terceiros,
deve ser respeitada.

Nesse sentido:

[...] a lei ndo pode impedir que o proprietario tenha em sua propriedade uma
das fontes de sustento proprio e da familia, sob pena de incorrer em
inconstitucionalidade. Garantido o cumprimento da fungao individual, deve o
uso da propriedade compatibilizar-se com os demais interesses que gravitam
em torno dela. Ao determinar que a propriedade cumpra também sua fungio
social, a Constituigdo prestigia os interesses dos ndo proprietarios que podem
ser afetados pelo exercicio do direito de propriedade (Silva, 1976:254/256).
Desse modo, o dono de imovel no qual existe uma floresta cuja preservagao
interessa a sociedade pode ter o exercicio do seu direito limitado (pela fungao
social), desde que continue contando com o bem como alternativa de sustento
(fungdo individual).'®8

A fung¢do individual da propriedade ¢ tdo importante que, se ela for exercida em
conformidade com o ordenamento juridico, isto €, ndo prejudique terceiros e a coletividade, ndo
ha que se falar em puni¢des em nome da fungdo econdmica (por exemplo, emissao de multas)
e até mesmo em desapropriacdes cuja fundamentagdo seja a fungdo social. Conforme ja dito,

ndo que se falar em fun¢do social versus fun¢do individual ou fun¢do social versus funcao

167 Op. cit.
168 COELHO, Fabio Ulhoa. Op. cit., p. 72.
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econdmica porque elas ndo sdo excludentes entre si, pelo contrario o ideal mesmo é que quanto

mais harmonicas elas sejam mais se aproximara do valor da justi¢a'®’.

1.4 A releitura da abordagem privatistica da propriedade imovel

A mudanga na forma de abordar o direito de propriedade ocorre essencialmente pela
existéncia de dois fatores do direito privado. O primeiro diz respeito a Revolucao Francesa, que
quando positivou o direito de propriedade considerou-o um direito absoluto, ao que passo que
doutrinadores ainda defendem esse carater absoluto — dentre eles Orlando Gomes, para quem
“o carater absoluto se manifesta mais nitidamente no aspecto real de poder direto sobre a coisa
com a qual se distingue das outras relagdes juridicas”'’’. Todavia, a doutrina majoritaria
considera que esse carater absoluto foi relativizado e até mesmo os doutrinadores que defendem
esse carater absoluto ndo o defendem sob o ponto de vista do exercicio do direito de
propriedade.'”!

Com efeito, numa andlise semantica, sintatica e pragmatica ¢ impossivel admitir a
concepeao do direito de propriedade como direito absoluto nos dias atuais. Sintaticamente, a
expressao “absoluto” ¢ um adjetivo, uma caracteristica atribuida ao direito de propriedade;
semanticamente, dizer que algo ¢ absoluto equivale a dizer que essa coisa ¢
irrestrita/incondicional, e atualmente se sabe que o direito brasileiro trouxe excegdes que
permitem restri¢cdes ao exercicio do direito de propriedade; por fim, pragmaticamente a ciéncia
juridica € pacifica ao dizer que nenhum direito, por mais fundamental que seja, € absoluto. Alias
e como ja dito, os direitos fundamentais — que sao os mais relevantes de uma ordem juridica —
possuem como caracteristica a relatividade, isto €, carater ndo absoluto. Por isso, nesta pesquisa,
embora tenha-se demasiado apreco pelo direito a propriedade e haja compreensdo de sua
extrema relevancia para a sociedade, ndo se admite o direito a propriedade como absoluto sob
pena de incorrer em contradig¢do e violagdo cabal aos principios do método constructivista.

O direito a propriedade evoluiu em razdo da pressdo social e econdmica que o
submeteu a testes severos quanto a sua intensidade e exclusividade, passando a ser flexivel,

humanizado, e devendo ser exercido de acordo com os objetivos sociais € ndo somente para

19 Op. cit., p. 73.

170 A obra de Orlando Gomes esta sendo atualizada por Luiz Edson Fachin. Op. cit., p. 104.

171 Ressalte-se que os defensores do absolutismo da propriedade o fazem em relagdo a outras perspectivas
(oponibilidade a terceiros e exclusividade), e admitem que a fungdo social acabou por restringir o exercicio do
direito de propriedade. Portanto, quanto ao exercicio todos sao unanimes em dizer que a propriedade ¢ relativa.
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consecu¢do de fins individuais e egoisticos'’>. A mudanca promovida no sistema juridico
privado passa pelo reconhecimento de que a legislacdo, por mais completa que seja, ndo € capaz
de antever a todas as situacoes pelas quais a sociedade contemporanea ird passar, ou seja, o
texto legislativo estd sempre sujeito a alguma incompletude. Todavia, essa imperfeicdo da
legislacdo nao se repete no ordenamento juridico, que é pleno/perfeito e sempre terd uma
solugdo para qualquer situagdo concreta: a ado¢do de um sistema mais aberto permite abarcar
diversas situa¢des, por isso houve uma virada hermenéutica no direito privado!”>.

E cedico que as relagdes da sociedade contemporanea se atualizam diariamente e o
direito ndo acompanha essa atualizagdo, por isso um sistema mais aberto possibilita
acompanhar melhor essa evolugio social'!’*. Assim, sob as influéncias da modernidade e com
o aumento da populacdo em menores espacos demograficos a propriedade também precisou
atualizar-se perante o novo mercado, vindo a originar-se de tal movimento novas formas de
propriedade — tal qual o condominio — as quais democratizam o acesso da populacido que tem
menor potencial aquisitivo a terem sua propriedade!”.

A exemplo de todo e qualquer direito fundamental, também a propriedade tem em sua

contraface deveres. Veja-se:

Além das faculdades conferidas ao titular, a propriedade acarreta imposigao
de deveres, como o da fun¢do social. Sdo deveres positivos e negativos.
Exemplos de dever positivo sdo o de usar de moto util a coisa, ou de conserva-
la de acordo com as regras urbanisticas ¢ sanitarias, ou de derrubar edificio
que esteja com risco de desabamento. Sdo deveres negativos, a ndo edificag@o
nos recuos exigiveis, a partir dos limites do terreno.'”®

Ao longo dos anos, o direito de propriedade foi evoluindo e a maior revolug¢ao nessa
tematica certamente ¢ a obediéncia a fun¢do social da propriedade. Nesse sentido, had um novo
contexto no qual a propriedade esta inserida:

Atualmente, a propriedade tem-se entendida vinculada a sua fungdo social,
embora a ideia em si ndo seja nova. Se um individuo pode dizer-se dono de
algo, é porque os outros individuos nao o sdo. A propriedade existe porque
existem outras pessoas. Ninguém é dono de nada, a ndo ser que viva em
sociedade. E ¢ a essa sociedade que se deve render tributos. Dessarte, os
direitos inerentes a propriedade ndo podem ser exercidos em detrimento da
sociedade, contra as aspirag¢des sociais. Com isso, limitou-se o gozo absoluto
da pessoa sobre a coisa, que ndo so6 fica impedida de usa-la em maleficio dos
demais, como fica obrigada a usa-la de acordo com as demandas do grupo

172 JOSSERAND, Louis. Op. cit., p. 79.

173 THEODORO JUNIOR, Humberto. Op. cit., p. 138.
174 Op. cit., p. 139.

175 BERTAN, José Neure. Op. cit., p. 35.

176 LOBO, Paulo. Op. cit., p. 115.
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social. Logicamente, ha todo um arcabougo doutrinario-filosofico para dar
apoio a no¢ao moderna de propriedade. Fundamentam-na, dentre outros, o
solidarismo de Duguit, o espiritualismo dos neotomistas, e ainda que
indiretamente, o marxismo.'”’

Assim, € possivel apresentar varias situagcdes em que o carater absoluto da propriedade
acabou sendo relativizado, bem como as restrigdes que ganharam espaco nessa nova conjuntura:

Na verdade, crescem os processos expropriatorios, sujeitando a coisa a
utilidade publica e aproximando-a do interesse social. Condiciona-se o uso da
propriedade predial a uma conciliagdo entre as faculdades do dono e o
interesse do maior niimero; reduz-se a liberdade da utilizagdo e disposicao de
certos bens; sujeita-se a comercialidade de algumas utilidades a severa
regulamentac@o; proibe-se o comércio de determinadas substdncias no
interesse da satide publica; obriga-se o dono a destruir alguns bens em certas
condi¢des. De certo modo os legisladores e os aplicadores da lei em todo o
mundo, segundo afirma Trabucchi, mostram-se propensos a atenuar a rigidez
do direito de propriedade.'”®

O direito a propriedade tem uma trajetéria longa, que permitiu alcangar o cenario atual.
Conhecer este caminho revela-se fundamental para se compreender a relativizagdo pela qual
passou o referido conceito, além de ser essencial para entender como a propriedade enquanto
prerrogativa concebida inicialmente para a satisfagdo exclusiva do interesse de seu titular migra
gradativamente em dire¢do a um altruismo que, longe de comprometer sua solidez, garante sua
grandeza e salvaguarda seus destinos!”®. Frisa-se que a relativizagio trazida pela fun¢io social
nao promoveu o esvaziamento do direito a propriedade: pelo contrario, solidificou suas bases e
colabora diariamente com seu aprimoramento. A fun¢do econdmica deve ser difundida sob esse
mesmo prisma.

O primeiro ponto de analise da evolugdo da propriedade € o seu carater “absoluto”
frente a terceiros, isto €, a oponibilidade que o direito de propriedade tem frente aos demais
individuos. Sob essa perspectiva, o termo “absoluto” € utilizado no sentido de que a forma pela
qual se destitui um proprietario ¢ por meio de um processo de expropriagdo com o pagamento
de uma justa indenizacdo'®’. E de suma importincia entender que esse carater absoluto foi
determinante no contexto historico da Revolugdo Francesa, e por isso o direito de propriedade
foi positivado na Declaragdo de Direitos do Homem como direito sagrado. A justificativa é que

a época as monarquias abusavam do seu poder soberano e expropriavam as propriedades dos

"TFIUZA, Cesar. Op. cit., p. 563.

178 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Op. cit., p. 98.
17 JOSSERAND, Louis. Op. cit., p. 79.

180 Op. cit., pp. 80-81.
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suditos de qualquer modo, enquanto a Alemanha insistia no carater absoluto do direito de
propriedade e a Franga enfrentava essa questdo de maneira que, além de absoluta, a propriedade
fosse positiva'®!.

Outro sentido atribuido ao termo “absoluto” ¢ o de carater exclusivo dos atributos da
propriedade, que nos primordios foram descritos como as faculdades de usar (servir-se da
coisa), fruir (gozar dos frutos naturais, industriais ou civis produzidos pela coisa) e abusar da
coisa (dispor materialmente ou juridicamente da coisa). Sobre o carater absoluto dos atributos:

Si todos estos atributos pertenecen al propietario, es evidente que son
rehusados despiadadamente a todas las demas personas: un poder absoluto es
necesariamente exclusivo. La situacion preponderante, omnipotente del duefio
es la resultante de la prohibicion para los demas de tocar la cosa, de usurpar
las prerrogativas de su legitimo propietario.'®?

O segundo momento importante para a evolucdo da propriedade ¢ a relativizagdo do
exercicio da propriedade. Embora atualmente nao se fale em direitos absolutos, a relatividade
dos direitos ja era debatida ha algum tempo visto que se discutiam as limitagdes nas quais o
direito de propriedade poderia sujeitar-se em nome das aspiragdes coletivas, que em seu amago
fundamentam a existéncia de um direito a propriedade. Recorde-se que os filosofos Kant e
Hobbes discorreram sobre essa necessidade de determinar “o meu e o seu” e isso se da
exatamente pelo fato de existir convivio social — ou seja, a existéncia da sociedade fundamenta
a propriedade, mas essa mesma sociedade pode ser a responsavel por estabelecer limitagdes ao
direito de propriedade baseadas nos ideais coletivos. Assim, pode se dizer que ha uma relagao
simbiotica entre a sociedade e a propriedade, isto ¢ que hd uma relagdo intima entre a
propriedade e a sociedade.

Hobbes garantiu que a propriedade era um elemento fundante do Estado cuja fun¢ado
principal € a gestao do convivio em sociedade, e por isso podera limitar o direito de propriedade
através das legislagdes. Assim:

Pero lo absoluto no es de este mundo juridico, pocos derechos estan
verdaderamente aislados en el espacio y en el tiempo; todas las facultades
juridicas, por la razon de que se realzan en un medio social, comportan
fatalmente limites, se encuentran comprimidas en nombre de situaciones, de
aspiraciones igualmente respetables que reivindican su parte legitima y que
deben obtenerla.'®

81 Op. cit., p. 81.
182 Op. cit., p. 103.
183 Op. cit.
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As limitagdes ao direito de propriedade sdo muitas, entretanto em sua evolucgdo ¢
possivel afirmar que ha pelo menos quatro grupos de limitagdes ao direito de propriedade: as
limitagdes gerais que derivam da fun¢ao social e estdo fundamentadas na teoria de abuso dos
direitos; as limitagdes especiais que sao realizados no interesse da coletividade; as limitagdes
impostas conforme o interesse das propriedades vizinhas; e as limitagcdes impostas de acordo
com a vontade do proprietario!®*.

As limitagdes gerais estao atreladas ao exercicio do direito de propriedade, que pode
até ser considerado absoluto no sentido da oponibilidade frente a terceiros e da exclusividade
dos seus atributos, todavia € relativo no que tange a sua realizagao/exercicio. A utilizacao de
um direito que fuja da sua missdo social ultrapassa a fronteira do uso e se torna um abuso deste
mesmo direito, e por isso o desvio feito pelo titular em relagdo ao proprio direito exercido — por
exemplo, a propriedade — deixa de ser considerado um uso (faculdade da propriedade) e passa
para o campo do abuso dos direitos. E os abusos devem ser coibidos por parte do Estado para
que um direito legitimo ndo se torne uma ferramenta propagadora de injusticas'®®. Tal
pensamento deve ser ampliado para a questao da fungdo econdmica. Afinal, muito proprietarios
abusam do direito de propriedade e fomentam a propriedade especulativa que ¢ um exemplo
fidedigno do abuso ao direito de propriedade.

Nessa linha, para aferir o abuso do direito de propriedade € necessario perseguir o
espirito do direito de propriedade, que naturalmente ¢ egoista no sentido de satisfacdo dos
interesses individuais do proprietario, € ndo no sentido de ser exercido a bel prazer. Nesse
sentido, a propriedade ¢ constituida para satisfacdo de interesses legitimos daquele que se torna
proprietario da coisa, onde o que se exige dos proprietarios € que o seu fim “egoistico” seja
justo e legitimo e siga o espirito do direito de propriedade, porque do contrario — no caso do
seu exercicio de propriedade ocasionar danos a terceiros — poderd haver responsabilizagdo em
favor da vitima desse abuso do direito de propriedade!®S.

No que diz respeito as limitagdes especiais tém-se que os direitos comunitarios
poderdo impor limitagdes ao direito de propriedade individual, tais como a desapropriacao para
utilizagdo publica, a requisi¢do, ou ainda as limitagdes administrativas (tombamento, rodizio de

veiculos, entre outros). Isso ndo significa dizer que o proprietario ¢ um funcionario da

184 Op. cit., p. 104,
185 Op. cit.
18 COELHO, Fabio Ulhoa. Op. cit., p. 84; JOSSERAND, Louis. Op. cit., pp. 104-105.
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comunidade e ndo pode atender aos seus interesses individuais e “egoisticos”®’. Na verdade, o
que se percebe ¢ que a finalidade primaria da existéncia da propriedade das coisas continua
sendo atender os interesses pessoais do seu dono, mas mister se faz conciliar os interesses
pessoais com os coletivos de forma que haja uma harmonia entre o que pretende o titular do
direito e as consequéncias do respectivo exercicio a coletividade.

Com relagao as restricdes impostas de acordo com o interesse da propriedade vizinha,
justificam-se pelo fato de haver entre propriedades contiguas as chamadas concessoes
reciprocas que sdo extremamente relevantes para evitar lesdes mutuas aos direitos de ambos

188 Um bom exemplo desse tipo de restri¢io ¢é o direito de passagem: se os vizinhos

vizinhos
ndo dispuserem de consenso para a libera¢ao da passagem, ambas as propriedades podem ficar
encravadas, isto ¢, sem opcdo de saida. Nao ter passagem para deslocar-se e conviver
minimamente em sociedade pode representar prejuizo para ambas propriedades, sem mensurar
que o valor dos imdveis podera ter redugdo em razdo da auséncia de acessos as propriedades.
Atualmente, o Cdodigo Civil brasileiro em seu art. 1.285 disciplina o direito a passagem forgada,
que ¢ um ultimo recurso para o caso de nao haver consenso. De qualquer modo essa ¢ uma
forma de restrigao feita em razao do interesse da propriedade vizinha, que pode ser consensual
entre os proprietarios ou imposta por meio de acao judicial.

Por fim, as limitagdes negociais ou estabelecidas pelo proprio dono — que surgiram
como clausulas de inalienabilidade — e atualmente podem ser de trés modalidades: a) limitagdes
reais nos quais sdo realizadas por meio de negbcios juridicos reais em que se transfere a
terceiros as faculdades de usar e fruir, permanecendo com as faculdades de dispor e reaver a
coisa como por exemplo a hipoteca, o usufruto e a alienacdo fiducidria; b) limitagcdes
convencionais que sdo feitas por negocios juridicos obrigacionais/bilaterais, em que se
transmite determinadas faculdades a terceiros com a de usar nos contratos de locagdo e c) as
limitagdes-encargos que sdo as clausulas de inalienabilidade, incomunicabilidade e
impenhorabilidade admitidas apenas em negdcios gratuitos, isto ¢, nas doagdes ou nos
testamentos. As limitagdes-encargos s6 tem eficacia se estiverem registrados'®’.

Em resumo e se baseando na teoria do abuso do direito, a func¢do social torna-se uma

grande aliada na evolug¢do do direito de propriedade, pois possibilita a humaniza¢do e o

altruismo deste direito. Através da funcao social se possibilita a instituicdo de obrigagcdes

137 JOSSERAND, Louis. Op. cit., p. 108.
188 COELHO, Fébio Ulhoa. Op. cit., p. 85; JOSSERAND, Louis. Op. cit., p. 116.
18 COELHO, Fabio Ulhoa. Op. cit., p. 87.
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positivas aos proprietarios que, ao atender seus interesses individuais tenham — no minimo —
cautela e zelo para ndo atingir terceiros. E desta maneira ha uma relativizagdo do carater

absoluto/estatico da propriedade tornando-a relativa/dinamica'®’.

Os bons ventos que
conduziram a funcao social a esse papel de destaque no exercicio da propriedade deveriam
soprar também na dire¢do da fungdo econdmica contribuindo mais ainda no aprimoramento do
direito fundamental a propriedade (real ou pessoal).

Por outro lado, Duguit atribui a mudancga na releitura da propriedade ao solidarismo
em que a propriedade deve, além de servir ao seu dono, atender aos anseios da comunidade,
pelo que a funcdo social se revela como um limite que ird nortear o exercicio do direito a
propriedade.'®! Nesse raciocinio, a defesa da fungdo social da propriedade estd ancorada no fato
de que as coisas existentes ndo devem ser utilizadas para o “maximo beneficio e bem-estar com
sacrificio dos demais”, isto €, ndo se pode potencializar o beneficio ao custo da lesao aos direitos

192

coletivos'”*. Além disso, o direito fundamental a propriedade tem a sua contraface que sao os

deveres fundamentais, dentre eles exercer a propriedade com base na fung¢do social e
econdmica, que alids sdo deveres fundamentais presente na Lei Maior.!*?

Nesse sentido, Duguit vai dizer que cada um deve fazer a sua parte para efetivar o
principio da solidariedade social porque dentro do conjunto (a sociedade) cada pessoa tem a
sua parcela de cooperagao e devera fazé-la dentro das suas possibilidades. Assim, cada
proprietario deve dentro do exercicio do seu direito buscar a cooperacdo com os demais
individuos.' Ou seja, cumprir com a finalidade social e econémica de suas propriedades,
gerando beneficios individuais e coletivos sempre que for possivel.

Ainda para Duguit, “sendo a regra de direito similar para todos os homens,
considerando que impode a todos a cooperagao na solidariedade social, estabelece, contudo, para
cada um, deveres diferentes e por isso mesmo devem cooperar de maneira diferente na

1”195

solidariedade social”'””, refutando assim a premissa de igualdade absoluta de todos os homens

e ratificando a ideia de que cada um contribui na medida de suas possibilidades.

19 JOSSERAND, Louis. Op. cit., p. 104; MARQUESI, Roberto Wagner. Op. cit., p. 100.

Y DUGUIT, Léon. Op. cit..

192 PEREIRA, Caio Mério da Silva. Op. cit., p. 98.

193 Conforme os arts. 5° inciso XXIII, 182 § 2° e 186 da CF/88, somados ao art. 1.228 do Cddigo Civil, deduz que
a corrente do solidarismo de Duguit foi adotada pelo ordenamento juridico brasileiro.

194 DUGUIT, Léon. Op. cit..

195 Op. cit.
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Assim, de acordo com Duguit a solidariedade social esta inserida no direito objetivo e
a0 mesmo tempo no direito subjetivo'*®, porque uma vez que o proprietario deve agir de acordo
com a funcao social ou buscar cooperar com a solidariedade social, nada podera servir de
empecilho as suas acdes cooperativas:

Estabelecido o direito objetivo na solidariedade social, o direito “subjetivo”
dai deriva, direta e logicamente. E sendo todo individuo obrigado pelo direito
objetivo a cooperar na solidariedade social, resulta que ele tem o “direito” de
praticar todos aqueles atos com os quais coopera na solidariedade social,
refutando, por outro lado, qualquer obstaculo a realizagdo do papel social que
lhe cabe.!’

A evolugao do direito de propriedade desde a Revolugao Francesa perpassou pelos

caminhos da teoria do abuso do direito, das limitagdes negativas, das imposi¢des positivas, €

1198

chegou a fungdo social "°. A fungdo social da propriedade ndo deve ser interpretada como a

socializacdo do direito de propriedade, pois a propriedade ¢ um direito naturalmente individual
que visa atender aos objetivos egoisticos de seu dono. A releitura que fungdo social promove
na interpretacao da propriedade ¢ no sentido de que as faculdades do proprietario ndo podem
ser executadas de maneira irresponsavel, isto €, a propriedade “so ¢ juridicamente tutelada,
quando, em contrapartida, a propriedade cumpre com sua funcio social”!®®. Nenhum direito,
por mais consolidado que seja, pode ser exercido irresponsavelmente, porque se assim o for,
corre-se o risco de que esse exercicio transponha as linhas aceitaveis e se revele abusivo. O
direito ndo ¢ ferramenta para praticas abusivas, e tdo pouco tolera abusos cometidos sob seu
pretexto.
Anderson Schreiber resume a virada hermenéutica da seguinte maneira:

O direito civil constitucional ndo propde uma segregacdo absoluta entre
situacdes existenciais e situagdes patrimoniais. Numa reversao da perspectiva
historica do direito privado, que se interessava pelo sujeito de direito apenas
sob o prisma patrimonial (o proprietario, o testador, o contratante), a
metodologia civil constitucional vem exigir que a pessoa passe a ser
valorizada ela sua condi¢cdo humana. O fer deixa, assim, de ser um valor em
si mesmo para se tornar mero instrumento de realizacao do ser. A atividade
econdmica passa a estar subordinada ao atendimento de valores nao
econdmicos, como a solidariedade social, a igualdade substancial e¢ a
dignidade da pessoa humana. Ndo ha, como se v€, segregagdo, mas
funcionalizagdo do fer ao ser. [..] A dicotomia entre o ser € o fer serve apenas
para evidenciar, de modo didatico, que a ideologia patrimonialista que
marcava a codificaggo civil de 1916 e ainda marca o Coédigo Civil de 2002

196 Op. cit.

97 Op. cit., p. 47.

198 SILVA, José Afonso da. Op. cit., pp. 263-264.
199 BERTAN, José Neure. Op. cit., p. 124.
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ndo pode prevalecer sobre os valores existenciais consagrados na
Constitui¢do, sob pena de uma inversdo sistematica e axioldgica.?*

Sobre essa transformacao do direito de propriedade, Paulo Lobo assegura que:

Na contemporaneidade, as mudangas tém sido de tal magnitude que se cogita
ndo mais de um genérico direito de propriedade, mas de direito das
propriedades, além da viragem rumo a funcionalizagdo, a interlocugdo com
deveres gerais de conduta ¢ ao exercicio ambientalmente sustentavel. Nao
mais existe a propriedade concebida como direito individual absoluto,
exclusivo e oponivel a todos, como expressdo de soberania localizada, sem
contemplacdo do interesse social ou coletivo. Essas transformagdes
repercutem em todo direito das coisas.?"!

Em razdo da trajetdria evolutiva do direito de propriedade ao longo dos séculos, foi
possivel perceber que a fungdo social gera diversos efeitos positivos para a coletividade. A
funcdo econdmica também tem esse viés, contribui por exemplo com a geracdo de emprego e
de riquezas individuais ou coletivas. Uma propriedade produtiva tende a necessitar de mao-de-
obra para auxiliar na produgao e, consequentemente, promove a ampliacdo da oferta de trabalho
em sua localizacdo. Gera-se um efeito em cadeias porque a populagdo que colabora nesse
processo produtivo aufere renda e, tendo renda naturalmente a fara circular (alimentando o
sistema de mercado e fomentando o desenvolvimento da ordem econdmica brasileira). Por isso,
as expectativas quanto ao destino da propriedade moderna redundam na eliminacdo da
“propriedade estéril e improdutiva™?®?. A propriedade que ndo cumpre a fungio social e
econdmica pode prejudicar terceiros porque promove a especulagcdo imobilidria acarretando na
supervalorizacdo dos imoveis de sua regido; a expansao desordenada das cidades — que cresce
mesmo tendo inimeros imoveis desocupados —; e se ndo hd ocupagdo inevitavelmente ndo ha
circulacao de renda nem para o proprietério e tdo pouco para a regido em que a propriedade esta
localizada.

Em uma breve sintese, a evolu¢do do direito de propriedade poderia assim ser
resumida:

Assim sendo, a propriedade que, no Direito Romano, constituia um direito
absoluto e perpétuo, na Idade Média passou a ser consagrada como a
superposi¢do de varias propriedades sobre um s6 bem. No Estado Liberal, foi
retomada a ideia de propriedade individual, contudo, com perspectiva
democratica.6 Em seguida, no Estado social, a propriedade, diversamente

200 SCHREIBER, Anderson. Op. cit., p. 19.

201 LOBO, Paulo. Op. cit., p. 112.

202 MONTEIRO, Washington de Barros; Maluf, Carlos Alberto Dabus. Curso de direito civil: direito das coisas.
42. ed.. Sdo Paulo: Saraiva, 2000, v. 3, p. 119.
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dantes, foi considerada com origem na compreensio de coletividade. E, por
ultimo, chega ao Estado Democratico de Direito com a conotagdo de direito
fundamental 2%

A mudanca na abordagem privatistica se da pelas transformagdes ocorridas no
conjunto de valores responsaveis pela sustentacdo da sociedade. Em um dado momento
histérico, a propriedade se tornou importante tanto como valor individual quanto como valor
coletivo e essa importancia simultanea nas duas vertentes fez com que se alterasse a abordagem
conferida ao direito de propriedade. Além disso, a preocupacdo com 0s recursos naturais — uma
vez que sdo finitos — fez com que se almeje a utilizag@o de tais recursos em beneficio do maximo
nimero de pessoas, e por isso houve essa substituicdo do egoismo pelo pensamento altruista
em varios institutos do direito privado®®,

E dizer: ainda que a propriedade seja um dos mais antigos institutos e que seja

essencialmente egoista, ndo foi possivel resistir aos avancos dessa nova otica e, portanto, a

propriedade nao teve alternativa que nao fosse a cessao a instrumentalizacao de si.

203 SIQUEIRA, Marcelo Sampaio; NOGUEIRA, Ménica de S& Pinto. Multipropriedade imobilidria: conceito ainda
em elaborag@o no ordenamento juridico brasileiro. Revista Brasileira de Direito Civil em Perspectiva. Sdo Luis-
MA, v. 3, n. 2, pp. 158-181, jul./dez. 2017. Disponivel em
<https://www.indexlaw.org/index.php/direitocivil/article/view/2529/pdf>. Acesso em 19 mai. 2022.

204 MARQUESI, Roberto Wagner. Op. cit., pp. 105-125.
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2 MULTIPROPRIEDADE

A multipropriedade pode ser instituida tanto em bens moveis quanto em bens imoveis.
Portanto, uma vez que o recorte metodologico desta pesquisa foi idealizado no sentido de
investigar a multipropriedade imobilidria como instrumento de eficacia da funcao social e da
fun¢do econdmica da propriedade imovel, a expressao “multipropriedade” sera utilizada para
referir-se a multipropriedade imobiliaria e, quando sua utilizag¢ao for em sentido diverso o leitor
sera avisado.

Outrossim, antes de conceituar a multipropriedade € preciso contextualizar o momento
de sua regulamentac¢do. Desde a década de 1980 que a multipropriedade ¢ uma realidade no
mercado imobilidrio brasileiro, vindo, no entanto, a ser regulamentada somente por ocasido da
Lei n® 13.777/2018, a qual instituiu um conjunto de normas (regras e principios) que sao
proprios do instituto da multipropriedade imobilidria, a qual ja era uma pratica do mercado cuja
regulamentacdo proporcionava e proporciona maior seguranga juridica aos multiproprietarios e
ao setor imobiliario.

Referida lei € responsavel pela insercao de cerca de vinte artigos no Codigo Civil que
sao aplicaveis especificamente aos condominios em multipropriedade. Dentre as criticas feitas
ao legislador brasileiro estdo o fato de que a Lei da Multipropriedade poderia ser genérica e nao
ter abdicado de abordar a multipropriedade em suas facetas mobilidaria e imobiliaria, bem como
poderia o legislador ter sido mais técnico e apontado solucdes claras aos problematicas praticos
decorrentes da multipropriedade®®. A verdade é que o legislador brasileiro, inicialmente,
atendeu-se ao /obby do setor imobilidrio, deixando de aproveitar a oportunidade para abordar
também a questdo da multipropriedade movel.?%

Nao ¢ novidade que o direito positivo ndo consegue acompanhar a evolugdo social, e,

por isso, na maioria das vezes as condutas sociais antecedem a criacdo de comandos legais,

205 TARTUCE, Flavio. Op. cit., p. 1.569.

206 Embora a propriedade mdvel ndo seja o objeto desta pesquisa é importante ressaltar que atualmente tramita no
Congresso Nacional o PL 2419/2019 que trata sobre a multipropriedade movel. O projeto visa incluir apenas dois
artigos ao CC/2002 dando a entender que as regras da multipropriedade imével seriam aplicadas, naquilo que
couber, as multipropriedades mobilidrias. Pode parecer distante, mas a multipropriedade moével também pode ser
muito util, principalmente para bens moveis como navios, lanchas ou aeronaves. A multipropriedade enquanto
espécie de propriedade baseada na economia compartilhada é um caminho interessante para aquisi¢do/manutengao
de bens que possuem alto custo e uso esporadico. Enquanto ndo houver aprovagao do referido projeto, a ciéncia
do direito sera a responsavel por preencher essa lacuna existente na lei da multipropriedade, e, provavelmente, o
caminho a ser seguido sera a aplicagdo da Lei n° 13.777/2018 as multipropriedade moéveis por analogia. Afinal, a
lei pode até ter lacunas, porém o ordenamento juridico sempre tera uma solugdo para todas as demandas (art. 5°,
inc. XXXV, da CF/88).
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ocorrendo que a legislacdo concretiza uma das func¢des do direito: a funcao regulamentadora.
No caso da multipropriedade ndo foi diferente. Tal legislacdo ¢ uma regulamentadora de
condutas que ja estavam inseridas no contexto imobilidrio brasileiro desde os anos 80.

A multipropriedade nao ¢ instituto de origem brasileira, ao contrario ¢ uma importagao
estrangeira cujo objetivo principal era recuperar o mercado imobiliario e o setor turistico. Faz-
se importante conhecer seu surgimento e sua evolu¢do nos paises europeus para refletir quanto
a forma como o Brasil importou e se utilizou deste instituto. Além disso, essa contextualizagdo
oferece suporte para verificar o que a Lei n® 13.777/2018 representa em termos de avangos, se
existem lacunas deixadas legislador e quais as possiveis interpretacdes que a ciéncia juridica

ira fazer para operacionalizar a multipropriedade.

2.1 Historico

Nao h4d um consenso entre os doutrinadores sobre o pais do surgimento da

07

multipropriedade. Para Gustavo Tepedino®®’, Carlos Oliveira’®

e Maya Camera®” a

multipropriedade surgiu na Franca, enquanto que para Cristiano Farias e Nelson Rosenvald*!

e para Paulo Lobo?!!

a multipropriedade foi criada em 1960 nos Estados Unidos para atender
aos anseios da segunda residéncia e cujo elemento essencial era a periodicidade.

Na Itélia, as formas de multipropriedade eram a acionaria, a imobilidria e a hoteleira.
A multipropriedade aciondria tratava-se de um direito obrigacional de aproveitamento por
turnos das agdes empresariais — uma espécie de revezamento na titularidade das agdes —, e por
1sso enfrentou muitas criticas por parte da doutrina francesa. Por outro lado, a multipropriedade
imobiliaria oferece toda seguranga juridica e publicidade que a espécie anterior ndo oferecia —
primeiro, porque a multipropriedade imobiliaria era indivisivel, pois sua divisibilidade
prejudicaria o fim pela qual ela foi criada; segundo, porque haveria um historico da propriedade

cuja natureza € publica e de conhecimento de todos. Por fim, a multipropriedade hoteleira na

qual o hotel faria a gestdo do empreendimento e o multiproprietario poderia utilizar uma das

207 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobilidria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993.

208 TARTUCE, Flavio. Analise detalhada da multipropriedade no Brasil ap6s a Lei n° 13.777/2018: pontos
polémicos e aspectos de registros publicos. Gen Juridico. Sao Paulo-SP, 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 24 jul. 2022.

209 CAMERA, Maya Garcia. Desafios da multipropriedade apos a Lei 13.777/18. Revista Debate Imobiliario.
Sdo Paulo-SP, n. 6, pp. 48-51, 2020.

210 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Op. cit., p. 280.

2111 OBO, Paulo. Op. cit., p. 140.
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unidades existentes por determinado periodo de tempo, e caso ndo desejasse utilizar a propria
empresa cuidaria da locacdo e repassaria o valor devido ao multiproprietario, descontando-se
os custos com a administracio?!?.

Enquanto na Italia desenvolveu-se mais a multipropriedade imobiliaria, os franceses
optaram por consolidar a multipropriedade aciondria ou societdria. Dentre as criticas francesas
feitas a multipropriedade aciondria italiana estd o fato de ser um direito obrigacional que por
isso gera instabilidade do negdcio e bem assim o fato de que a Teoria da Empresa preza que
ndo se deve confundir os interesses empresariais com os interesses pessoais, visto que a
multipropriedade intrinsecamente existe para as atender aos fins pessoais. Nesse mister, o
direito francés por meio de legislagcdes permitiu o uso de bens empresariais para fins sociais e
garantiu seguranga juridica, ao estabelecer o prazo de noventa e nove anos para aproveitamento
das multipropriedades acionarias.

Em contrapartida a multipropriedade imobilidria ndo logrou €xito na Franca. Primeiro,
porque o direito francé€s previa a divisibilidade do condominio apds cinco anos; segundo,
porque se um dos multiproprietarios estivesse insolvente poderia acarretar a venda do todo para
pagamento dos credores de um unico multiproprietario; terceiro, porque o legislador francés
nao acreditou na multipropriedade imobiliaria tanto quanto acreditou na aciondria e, portanto,
nao ofereceu aos franceses um arcabouco juridico capaz de proteger aqueles que se interessava
pela multipropriedade imobiliaria®!?.

Na Espanha, impulsionada pelo setor turistico, a multipropriedade imobiliaria foi
denominada derecho de aprovechamiento por turnos e teve maior aceitacao entre os espanhois,
ressaltando-se ndo haver obices a multipropriedade movel quanto as embarcacdes, por exemplo.
Alias, a auséncia de legislagdo sobre a multipropriedade no inicio dos anos 90 era um empecilho
para que o instituto tivesse seguranga juridica e se desenvolvesse em territorio espanhol. A
transmissibilidade inter vivos ou causa mortis; a necessidade de registro para eficicia perante
terceiros; a indivisibilidade do condominio por apenas dez anos; a natureza juridica da
multipropriedade; o direito de preferéncia de multiproprietarios e os efeitos da renuncia de
algum condomino, sdo temas que a Espanha necessitava resolver’'*. A solugdo talvez

dependesse de uma legislagdo especifica que possibilitaria maior seguranga juridica.

212 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliria..., pp. 9-20.
213 Op. cit., pp. 22-32.
214 Op. cit., pp. 32-34.
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Em Portugal ndo se fala em multipropriedade, mas sim no direito real de habitagado
periddica. De inicio os portugueses tinham receios, pois o Cddigo Civil Portugués havia
definido em rol taxativo as possibilidades de direitos reais e ndo havia seguranca nos contratos
obrigacionais para que pudessem investir neste novo negdcio. A saida encontrada pelo direito

portugués foi o Decreto-Lei n. 355/81, que regulamentou o direito real de habitagio?!?

, hdo se
podendo, entretanto, falar em multipropriedade porque o titular deste direito ndo se torna
proprietario do bem imovel. Deste modo, o direito portugués encontrou um meio termo capaz
de agradar tanto ao proprietario quanto ao titular do direito real de habitacao.

Nesse sentido:

Ao investidor, transfere uma situagdo real sem necessidade de lhe conferir
dominio: “aquilo que ele pretende adquirir numa regido turistica ndo ¢ a
permanente disponibilidade de um apartamento, mas tdo-somente a faculdade
de o usar em certo periodo de cada ano (o periodo das respectivas férias)”. Ao
empresario, permite controlar, na qualidade de proprietario, o
desenvolvimento do projeto e seus resultados, possibilitando-lhe, ainda, gerir
unilateralmente uma série de negdcios secunddrios, atinentes a estrutura de
lazer e de servigos que ndo raro se encontram a disposi¢do (do numeroso
publico) dos usuarios.*'®

Os portugueses conseguiram solucionar duas questdes: a primeira quanto a seguranga
juridica, porque se trata de um direito real e ndo obrigacional; e a segunda quanto a titularidade
que vai permanecer com um unico dono, ou seja, eventuais conflitos decorrentes da gestdo
condominial seriam evitados. O poder de gestdo do proprietario do bem nao ¢ irrestrito, isto &,
para alteragdes que impactem na destinagdo do imdvel os titulares do direito real de habitagao
devem ser consultados®!'”: esse poder de gestdo do proprietario permite que ele adote medidas
de conservagdo sem burocracias. Por outro lado, o fato de oportunizar os usuarios em caso de
alteracdes faz com que esses titulares se sintam inseridos na manutencao desse direito real.
Alids, a diferenga de uma multipropriedade ou direito real de habitagdo para os condominios
tradicionais € exatamente esse tratamento diferenciado, com bastante cuidado para que os
titulares se sintam Unicos ao exercer seus direitos.

Em um pais com dimensdes continentais como o Brasil € tarefa d&rdua determinar qual
foi o primeiro empreendimento multiproprietario no pais, o que exigiria mais tempo do que se

dispde para esta pesquisa € também desviaria o foco do objeto que a fundamenta —

215 Op. cit., p. 37.
216 Op. cit,
217 Op. cit., p. 38.
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principalmente se se considerar que a multipropriedade hoteleira inicialmente foi desenvolvida
por meio de contratos obrigacionais e que a multipropriedade imobiliaria esbarrava em questoes
burocraticas quanto aos registros ja que os cartérios nao tinham orientagdes sobre como seria o
registro dessa nova modalidade de condominio.?!®

Contudo, pode-se afirmar que alguns empreendimentos confirmaram o sucesso dessa
nova modalidade de condominio, como € o caso do Condominio Patba Canto Sul, localizado
em S3o Sebastidao/SP, considerado como a multipropriedade mais longeva existente no
mundo?!®. Longevo ndo é sindnimo de mais antigo e sim aquele que ¢ duradouro, ou seja, o
Pauba Canto Sul surgiu como multipropriedade e assim permanece até hoje, pois sdo 37 anos
de operagdes, mesmo que a legislacdo tenha surgido apenas ha cerca de trés anos. O Patba
Canto Sul ¢ um condominio praiano composto por 39 casas, sendo que inicialmente cada casa

— com a matricula individualizada — foi dividida, em média®?°

, entre 52 multiproprietarios os
quais tém o registro na matricula do imovel da sua fragdo. Ressalta-se que no Patiba Canto Sul
nao ha unidades autdénomas, pois o registro dos multiproprietarios fora feito em uma sé
matricula.

Nos primérdios, a multipropriedade no Brasil se desenvolveu a partir do mercado
turistico e por isso predominaram duas formas para sua realizagdo: a timeshare hoteleira
estabelecida através de um contrato obrigacional no qual o titular poderia usar o imovel por um
periodo de tempo, e a multipropriedade imobilidria em que se fazia o registro na matricula do
imével da copropriedade estabelecendo a fragdo ideal de cada proprietario, sendo que o
calendério de utilizagio estaria estabelecido na convengio ou em um contrato obrigacional®*!.

A primeira hipotese sdo os contratos utilizados como paradigma por Gustavo Tepedino,

conforme mencionado no paragrafo anterior; ja a segunda hipotese ¢ o que aconteceu no

218 Ainda sobre essa questdo do surgimento da multipropriedade Monteiro e Maluf asseguram que possivelmente
a primeira multipropriedade seria “Campos do Jorddo Parque Hotel” constituido em 1959, mas ndo ha informagdes
sobre como se deu a constitui¢do do empreendimento. Por outro lado, Tepedino quando inovou no mundo juridico
com sua obra Multipropriedade Imobiliaria utilizou como paradigma dois contratos lavrados no Cartério do 18°
Oficio de Notas do Rio de Janeiro — necessario alertar que em sua obra Tepedino ndo menciona qualquer
empreendimento como sendo a primeira multipropriedade brasileira, apenas utilizou-se dos referidos contratos
para produzir sua obra. MONTEIRO, Washington de Barros; MALUF, Carlos Alberto Dabus. Op. cit., p. 272;
TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993.

219 ABELHA, André; CAMERA, Maya Garcia. Efeitos do inadimplemento das obrigagdes do multiproprietario.
In: TERRA, Aline de M. V.; GUEDES, Gisela S. da C. (Orgs.), Inexecucio das obrigac¢des: pressupostos,
evolugdo e remédios. Rio de Janeiro: Processo, 2020, v. 1, pp. 613—642.

220 Afirma-se que as casas foram divididas em média por 52 multiproprietarios porque alguns decidiram adquirir
fragdo temporal de 2 semanas, fato este que reduziria o nimero de multiproprietarios.

221 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: reais. 17. ed.. Sdo Paulo: Atlas, 2017, p. 354.
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empreendimento Patba Canto Sul localizado em Sao Sebastido/SP, ao qual se teve acesso a
uma das matriculas.
A multipropriedade ¢ um instituto juridico peculiar, pois trata-se de um direito pleno

222 Diz-se pleno, porque ndo ha limitagdes fisicas: a determinagio

e limitado simultaneamente
das quotas/fragdes ndo resulta em uma divisdo da metragem do imoével, ou seja, o
multiproprietario ¢ dono da totalidade do imodvel. E limitado porque o seu exercicio deve ser
efetivado dentro de um limite temporal estabelecido para cada multiproprietario, ressaltando-
se que essa limita¢ao nao decorre de um acordo de vontade entre as partes mas sim do proprio
direito de multipropriedade®?*: quem adquire uma multipropriedade sabe que tera direito
exclusivo ao imovel apenas por um periodo de tempo, bem como € ciente de que essa situagao
s0 se modifica na hipdtese do proprietario adquirir mais fragdes o que possibilitaria o exercicio
da multipropriedade em maior periodo — mas, ainda assim teria um limite temporal.

Gustavo Tepedino assegura que a multipropriedade ¢ uma “forma de propriedade ou
de co-propriedade, cujo contetido ¢ limitado pelo elemento temporal”. Além disso, os
multiproprietarios ocupam uma “posic¢ao juridica de amplos poderes, de conteudo exclusivo,
perpétuo e transmissivel a qualquer titulo, embora incidente sobre objeto diminuto, circunscrito
a certo turno de utilizacdo de uma fracdo imobiliaria”.?**

Sobre a multipropriedade plena e limitada, Afonso Rezende atesta que:

Assim, a faculdade de aproveitamento esta por periodos e, conseqiientemente,
cada co-proprietario tem limitacdo quanto ao seu exercicio. No entanto, a

222 Tepedino alerta que hd aplicagdo simultdnea de dois regimes na multipropriedade: aquele aplicavel a
propriedade privada (fragdes exclusivas) e aquele aplicavel a propriedade coletiva (na relagdo entre os proprios
multiproprietarios). Em seus dizeres: “A multipropriedade, com efeito, ndo pode ser concebida isoladamente, fora
desta relagdo juridica de multiplos dominios, em regime dominical que integre as propriedades individuais com as
indispensaveis areas comuns. Mesmo em hipotese rara, embora teoricamente possivel, em que se constituisse uma
multipropriedade sobre uma unica unidade habitacional, fisicamente considerada — uma casa, um apartamento,
distribuido entre os multiplos proprietarios, destinando-se a cada qual um periodo do ano para aproveitamento
exclusivo —, ainda assim ndo deixaria de estar presente, concomitantemente ao direito individual de cada um, a co-
titularidade de todos os multiproprietarios sobre o solo comum. Tal circunstancia demonstra o regime bifronte da
relagdo juridica em tela: a multipropriedade requer uma disciplina que compatibilize a utilizagdo por turno das
unidades exclusivas (propriedades individuais) com areas comuns, necessariamente integradas em um complexo
imobilidrio, compostas ndo somente pelo solo e demais espagos de propriedade coletiva, mas também pelas fragdes
de tempo interpostas entre os turnos dos diversos multiproprietdrios, que viabilizam a alternancia do
aproveitamento dos apartamentos (propriedade comum). A duplicidade de regimes juridicos normalmente passa
despercebida nas monografias estrangeiras sobre o tema. Entretanto, apresenta-se essencial para a correta
compreensdo do fenomeno verificar que o exercicio do direito (de aproveitamento exclusivo) do multiproprietario
ndo pode ser concebido fora da perspectiva de sua inser¢do em solo comum, no regime de compropriedade,
dividido em frac¢Ges abstratas entre os titulares” (TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria..., p. 107).
223 Tepedino ao abordar a limitagido do direito dos multiproprietério afirma que “Com efeito, a utilizagdo periddica
do bem ndo decorre de uma restricdo imposta aos poderes do comproprietario, mas revela uma “adequacdo do
modo de fruir do proprietario a natureza do bem objeto de seu direito”.” Op. cit., p. 87.

224 Op. cit., p. cit..
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faculdade juridica de disposi¢do da coisa, inerente ao direito de propriedade,
0s co-proprietarios a possuem, podendo alienar, hipotecar e transmitir, apenas
o direito de uso ¢ que esta limitado ao tempo reservado. Portanto, o carater
essencial da multipropriedade é a periodicidade no aproveitamento ou no
exercicio das faculdades dominiais.??

Destarte, antes de qualquer conceituacao € preciso delimitar o que se entende por
multipropriedade plena e limitada, porque sdo termos que em principio se contradizem, porém
cada um tem sua razdo de ser utilizado. Veja-se:

Daqui decorre insuperavel contradi¢do: como seria possivel ser comunheiro
e, concomitantemente, titular de direito de propriedade pleno e exclusivo? [...]
A multipropriedade traduziria, assim, um direito de uso e fruicdo, em carater
exclusivo e perpétuo, de uma fragdo espago-temporal do imével, formando
unidade autdonoma, de titularidade exclusiva, potencialmente plena, cuja
peculiar utilizagdo por turno decorreria ndo ja da imposicdo de limites
convencionais aos poderes do titular, mas da conformacdo da disciplina do
direito ao seu objeto delimitado no tempo e no espago. Cada multiproprietario,
uma vez individuado o objeto de seu direito através do recurso a dimensio
temporal, além do critério espacial, apresenta se como titular de um direito de
propriedade, estabelecendo-se tantos bens (coisas em sentido juridico)
quantos forem os turnos demarcados em cada ano, todos incidentes sobre a
mesma base material, definida como coisa em sentido comum, nogdo pré-
juridica e inconfundivel com o conceito de coisa no sentido juridico, que
decorreria da qualificacdo e que seria o ponto de referéncia objetivo de cada
um dos direitos individuais formados. Dessa forma, ter-se-ia um direito que
ndo € temporario, pois sua duracdo ¢ ilimitada no tempo, sendo exiguo
unicamente o objeto do direito. Em consequéncia, a proibi¢do de ingresso no
imével no periodo atribuido aos demais multiproprietarios deriva ndo ja de um
vinculo obrigacional que impde respeito ao proprio turno, mas do fato de que
nos demais dias do ano o apartamento pertence a outros multiproprietarios; é
propriedade alheia.??

Nesse sentido, a proposi¢cao de que a multipropriedade ¢ plena ¢ feita considerando-se
a premissa de que a existéncia do condominio pressupde a indivisdo (pro indiviso), ou seja, o
imovel em si ndo possui qualquer limitacdo fisica para os multiproprietarios - todos os

multiproprietrios sio donos do imével em sua totalidade®’’. A divisdo em fragdes é uma

225 REZENDE, Afonso Celso Furtado de. Multipropriedade imobilidria. Escritério Online. 2 out. 1999.
Disponivel em <http://www.escritorioonline.com/webnews/noticia.php?id_noticia=1308&>. Acesso em 06 set.
2022.

226 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria..., pp. 87-89.

227 Alias essa construgio de que a multipropriedade aplicaria as regras do condominio pro indiviso e bem
apresentada por Melo como solugdo para auséncia da previsdo legal do condominio multiproprietario, veja: “No
condominio civil, cada condomino pode usar a coisa comum, porém, de modo a ndo impedir que os outros usem
de igual direito e sem prejudicar os interesses da comunhao, limitando-se, destarte, o direito de cada condémino,
que possui parte ideal da coisa comum, incerta e ndo localizada, com direitos sobre a sua totalidade em igualdade
de posicdes. Entendemos que existe a possibilidade de utilizagdo do condominio de fracdo de tempo. Como
relatamos, no condominio civil “cada condomino pode usar da coisa conforme sua destinagdo, sobre ela exercer
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divisdo ficticia??® e ¢ feita no intuito de quantificar e determinar a quota multiproprietaria de
cada um, ou seja, de estabelecer quantos dias o multiproprietario vai poder exercer seu direito,
quantificar a sua quota para uma possivel alienagdo, entre outros.

A propriedade pode ser divisivel de fato ou de direito®*. No caso da multipropriedade,
o proprio direito positivo (Lei da Multipropriedade) garantiu a indivisibilidade?*® fitica e
juridica do imével no qual multipropriedade seja instituida:

Art. 1.358-D. O imo6vel objeto da multipropriedade: I - € indivisivel, ndo se
sujeitando a acdo de divisdo ou de extingdo de condominio; II - inclui as
instalagdes, os equipamentos e o mobiliario destinados a seu uso e gozo.

De acordo com o paragrafo tnico do art. 1358-C, ainda que todas as fragdes da
multipropriedade sejam do mesmo dono a multipropriedade ndo se extinguird automaticamente.
O legislador procurou deixar bem cristalino que a multipropriedade ¢ um objeto indivisivel: o
objetivo dessa previsdo ¢ dar seguranca juridica que o mercado tanto buscava antes da
regulamentacao.

Na ciéncia do direito, a indivisdo do condominio ¢ abordada por Cristiano Farias e
Nelson Rosenvald de maneira bem didatica:

O condominio, encarado no seu aspecto objetivo, em relagdo a coisa, chama-
se indivisdo, ou seja, é o estado em que se encontra uma coisa sobre a qual
varias pessoas tém direitos concorrentes. O condominio, sob o aspecto
subjetivo, em relacdo aos titulares do direito, denomina-se comunhao, ou seja,
ocorre quando determinado direito pertence simultaneamente a varias pessoas.
Comunhao pro indiviso é a que perdura de fato e de direito, permanecendo a
coisa em estado de indivisdo perante os condominos, porquanto estes ainda

todos os direitos compativeis com a indivisdo, reivindica-la de terceiro, defender a sua posse e alhear a respectiva
parte ideal, ou grava-la” (art. 1.314 do CC/2002)” (MELO, Marcelo Augusto Santana de. Op. cit.).

228 De acordo com Carnacchioni o condominio tem como premissa a indivisdo, em suas palavras “A coisa €
indivisa, sob o aspecto material.”. Ainda conforme o autor: “O poder juridico ¢ atribuido a cada condomino sobre
a integralidade do bem. Cada conddémino tem uma cota ou fragdo ideal da coisa e ndo uma parcela material desta,
razdo pela qual todos os condominos ostentam direitos subjetivos sobre a totalidade do bem. [...] Os condéminos
tém direitos qualitativamente iguais sobre a totalidade do bem e sofrem limitag@o na proporcéo quantitativa quando
concorrem com outros comunheiros, internamente, na titularidade do todo. Os condominos sdo titulares de partes
ideais, abstratas e, por esta razdo, o poder juridico atribuido a cada condémino se da sobre a coisa em sua
integralidade. Cada conddémino tem uma parte ideal e ndo uma fracdo material da coisa.”. CARNACCHIONI,
Daniel Eduardo. Curso de direito civil: direitos reais [livro eletronico]. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2014.

229 Nas palavras de Paulo Lobo: “No direito brasileiro, o condominio pode ser: a) pro indiviso, quando dois ou
mais sujeitos detém parte ideais, iguais ou desiguais, sobre a mesma coisa, a qual pode ser juridica ou
materialmente indivisivel ou divisivel. Na coisa divisivel, o condominio perdura enquanto ndo houver a divisao.
E o que o Cédigo Civil denomina de condominio geral; b) pro diviso, quando a coisa ji esta material e
juridicamente dividida entre os condéminos, mas permanecem em comum partes dela. E o que o Cédigo Civil
denomina de condominio edilicio, no qual coexistem o dominio particular sobre cada unidade e o condominio
sobre as 4reas comuns” (LOBO, Paulo. Op. cit., pp. 275-276, grifo do autor).

230 Rezende afirma que “A propriedade espago temporal nasce quando vdrias pessoas se unem e adquirem um
imovel pro indiviso, pactuando entre si os periodos em que cada um ira utilizar” (REZENDE, Afonso Celso Furtado
de. Op. cit.).
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ndo se localizaram, cada qual, per se, na coisa. Comunhao pro diviso s6 existe
de direito, ndo de fato, pois cada condomino ja se localiza numa parte certa e
determinada da coisa. Exercem sobre sua fracdo concreta todos os atos de
proprietario singular, tal como se a gleba ja fosse partilhada, com aprovagao
tacita reciproca. Basta imaginar um terreno que pertence a varios
proprietarios, mas, em razao de acordo entre todos, cada qual estabeleceu uma
area de atuac¢do individualizada.?’!

Fébio Ulhoa Coelho assegura que:

Note, a fracdo ideal ndo delimita o &mbito do poder sobre a coisa comum de
cada condomino. Na verdade, ou todos tém os poderes de proprietario
exercitaveis sobre a totalidade do bem objeto de copropriedade, embora com
limitagdes [...], ou nenhum dos conddéminos o t€m. [...] A frag¢do ideal serve,
assim, a simples mensura¢do do valor do direito do condémino numa
propriedade condominial. Quem participa de propriedade condominial com
direito a fracdo ideal de 50% duma casa ndo tem, em seu patrimonio, o valor
integral dela, embora a possa usar por inteiro; tem a metade ideal da casa.?*?

Nesse sentido, por ser a multipropriedade indivisivel deve ser entendida como
propriedade plena ja que a divisdo do bem inviabilizaria seu uso, e ao considera-la indivisivel
qualquer um dos multiproprietarios podera defender o bem em sua integralidade: ndo seria
possivel que a multipropriedade cumprisse com sua finalidade se o imovel tivesse por exemplo
que ser dividido materialmente em 52 partes para que os multiproprietarios pudessem exercer
seus direitos. Por isso, a propriedade ¢ plena e o multiproprietario tem direito a totalidade do
bem durante o seu periodo de exercicio.

E importante deixar claro que existe diferenca entre os termos multipropriedade plena
e multipropriedade exclusiva. Todo direito € pleno se estd em perfeita consonancia com o

ordenamento juridico**?

e pode ser exercido sob em sua totalidade. Nesse sentido, se a
multipropriedade preencheu todos os requisitos para a aquisi¢ao (elencados no CC/2002) e para
o registro (Lei de Registros), o multiproprietario tem um direito pleno em relacdo a totalidade
do imodvel.

Quanto a exclusividade hé duas situacdes em que se ¢ importante esclarecer: primeiro,

os multiproprietarios sdo exclusivamente donos do imovel perante terceiros®**, ou seja,

qualquer acdo possessoria pode ser proposta por um multiproprietario ou todos em face de

21 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Op. cit., pp. 670-671.

22 COELHO, Fabio Ulhoa. Op. cit., p. 137.

233 FERREIRA, Aurélio Buarque de Holanda. Op. cit.; SIDOU, J. M. Othon (Org.), Dicionario Juridico:
Academia Brasileira de Letras Juridicas, 11. ed.. Rio de Janeiro: Forense, 2016, p, 779; HOUAISS, Instituto
Antonio. Dicionario Houaiss: sindnimos ¢ antonimos. 2- ed.. Sdo Paulo: Publifolha, 2008, p. 638.

234 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Op. cit. , p. 668.
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terceiros que atentem contra seu direito; segundo, a exclusividade se d4 também perante os
proprios multiproprietarios (coproprietarios) entre si.
Assim, conforme Cristiano Farias e Nelson Rosenvald:

[...] Cada conddémino tem propriedade sobre a coisa toda, delimitada pelos
direitos dos demais consortes. Ou seja: perante terceiros, o direito de cada um
abrange a pluralidade de poderes imanentes ao dominio, mas entre os proprios
conddminos o direito de cada um ¢é limitado pelo outro, na medica de suas

partes ideais.?®

A exclusividade em relag@o aos coproprietarios € no sentido de que a multipropriedade
sera privativa, ndo podendo um coproprietario exercer a posse do bem enquanto nao for a época
que se convencionou a tanto. Se num primeiro momento em se tratando de uma propriedade
em condominio — em que a coisa ¢ comum a todos, portanto — parece antagdnico falar nessa
forma de exclusividade, fato ¢ que se em nenhum momento a propriedade pudesse ser exclusiva
ndo faria sentido sua aquisi¢ao, pois recorde-se que a propriedade ¢ primordialmente um direito
egoistico, isto €, para uso particular. E nesse ponto ¢ que durante o periodo de fruicdo a
multipropriedade € plena, exclusiva perante terceiros e também ¢ exclusiva perante aos
coproprietarios.

Nesse sentido, pode se afirmar que durante os 365 dias do ano a multipropriedade ¢
plena, ou seja, se ela cumpriu com todos os requisitos da propriedade entdo ¢ um direito
completo e perfeito. Contudo, a multipropriedade serd exclusiva apenas durante o tempo
determinado para seu exercicio. Silvio de Salvo Venosa, aponta bem essa diferenca na
multipropriedade:

[...] A situagdo material, na realidade, apresenta-se como condominio especial,
no qual os condominos dividem, isto €, compartilham a mesma unidade
habitacional, em fragdes de tempo diversas. Nesse sistema, todos os
multiproprietarios sdo conddminos, mas esse condominio somente sera
exclusivo na unidade autdnoma no tempo fixado no pacto [...].2*

Feitas as consideracdes historicas e singulares da multipropriedade, hd uma
caracteristica muito importante que ¢ o diferencial desse novo modelo de exercicio da
propriedade: o tempo. Tal elemento ¢ tdo primordial que merece destaque em tdpico proprio

que sera desenvolvido a seguir.

35 Op. cit., p. 699.
236 VENOSA, Silvio de Salvo. Op. cit., p. 354.
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2.2 A caracteristica primordial da multipropriedade: o tempo

Nao ¢ demasia reforcar que a multipropriedade, embora seja uma forma de
condominio, foge as regras do condominio ordinario/tradicional por se tratar de uma espécie

mais sofisticada®’

, pois além da fixacdo dos limites espaciais had outro diferencial que ¢ a
delimitagdo temporal do exercicio da propriedade. Em outras palavras, cada multiproprietario
terd seu tempo de exercicio delimitado de maneira que neste tempo a propriedade ¢ exclusiva,
isto é, em principio?*® ndo seria possivel a multipropriedade simultinea:

[...] A periodicidade é o trago essencial que confere particularidade a essa
propriedade, limitando o seu aproveitamento a intervalos regulares e
descontinuos, com inicio e fim predeterminados. Essa ciclicidade nao exclui
a faculdade do titular de usufruir as partes comuns da edificagio.?’

Por isso, devido as suas peculiaridades convém falar sobre essa que ¢ a sua
caracteristica mais importante: a limitagdo temporal. A multipropriedade ¢ uma forma de
propriedade em condominio, mas se diferencia dos outros tipos de condominio®*’ porque tem
embutida em sua natureza a limitag@o temporal.

Claudia Viegas e Rodolfo Pamplona Filho também apontam o tempo como principal
diferenciador do condominio multiproprietario para o condominio tradicional. Em suas
palavras, “[...] o fator ‘tempo’ diferencia a multipropriedade da propriedade tradicional em
condominio, especialmente, pelo fato de um dos titulares poder exercer exclusivamente durante
um periodo pelo qual adquiriu o exercicio temporal” 24!,

Na contemporaneidade, o tempo se tornou um elemento importante para a sociedade
de forma que o capitalismo se aproveitou desse fator para explorar novos mercados, dentre eles
a multipropriedade. De acordo com Gilles Lipovetsky:

A partir dos anos 80 e (sobretudo) 90, instalou-se um presenteismo de segunda
geracdo, subjacente a globalizacdo neoliberal e a revolugdo informatica. Essas

27 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Op. cit., p. 281.

238 Ainda ser4 alvo de abordagem a possibilidade de existir a multipropriedade da multipropriedade, ou seja, uma
multipropriedade que seja redividida entre varios proprietarios.

239 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Op. cit., p. 280.

249 Nos condominios edilicios comuns geralmente se encontra areas privativas e dreas comuns. A 4rea privativa
geralmente pertence a um Unico dono, j& a drea comum pertence a todos os condominos. Na multipropriedade o
imoével é comum a todos os multiproprietarios e durante o seu tempo de fruigdo sera exclusivo daquele cujo unidade
periddica foi individualizada e que esteja dentro do periodo de tempo de uso.

241 VIEGAS, Claudia Maria de Almeida Rabelo; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. A multipropriedade imobiliaria
a luz da Lei 13.777/2018. Revista da Faculdade de Direito da UFMG, Belo Horizonte-MG, v. 75, pp. 91-118,
jul./dez. 2019. Disponivel em
<https://www.direito.ufmg.br/revista/index.php/revista/article/download/2029/1895>. Acesso em 30 ago. 2022, p.
108.
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duas séries de fendmenos se conjugam para “‘comprimir o espago-tempo”,
elevando a voltagem da logica da brevidade. De um lado, a midia eletronica e
informatica possibilita a informacdo e os intercAmbios em “tempo real”,
criando uma sensa¢do de simultancidade e de imediatez que desvaloriza
sempre mais as formas de espera e de lentiddo. De outro lado, a ascendéncia
crescente do mercado e do capitalismo financeiro pds em xeque as visoes
estatais de longo prazo em favor do desempenho a curto prazo, da circulagio
acelerada dos capitais em escala global, das transagdes economicas em ciclos
cada vez mais rapidos. Por toda a parte, as palavras-chaves das organizacdes
sdo flexibilidade, rentabilidade, just in time, “concorréncia temporal”, atraso-
zero — tantas orientagdes que sdo testemunho de uma modernizagdo
exacerbada que contrai o tempo numa logica urgentista.>*

David Harvey fala sobre o tempo como um fator de poder. Desde antes da
modernidade o tempo ja era explorado, principalmente visando a lucratividade:

[...] Medidores de tempo e mapas precisos ha muito valem seu peso em ouro,
¢ 0 dominio dos espagos ¢ tempos ¢ um elemento crucial na busca do lucro.
Por exemplo, o especulador imobilidrio que tem dinheiro para esperar
enquanto controla o desenvolvimento dos espacos adjacentes estd numa
situacdo muito melhor, para obter ganhos pecuniarios, do que alguém que nao
tenha poder em alguma dessas dimensdes. Além disso, o dinheiro pode ser
usado para dominar o tempo (0 nosso ou o de outras pessoas) € 0 espaco.
Inversamente, o dominio do tempo e do espaco pode ser reconvertido em
dominio sobre o dinheiro.**

Zygmunt Bauman também discorreu sobre o espaco-tempo na modernidade, veja:

[...] A “instantaneidade” aparentemente se refere a um movimento muito
rapido e a um tempo muito curto, mas de fato denota a auséncia do tempo
como fator do evento e, por isso mesmo, como elemento no calculo do valor.
O tempo ndo é mais o “desvio na busca”, e assim ndo confere valor ao espaco.
[...] Se aplicado a relagdo tempo-espaco, isso significa que, como todas as
partes do espaco podem ser atingidas no mesmo periodo de tempo (isto €, em
“tempo nenhum’”), nenhuma parte do espago ¢é privilegiada, nenhuma tem um
“valor especial”. Se todas as partes do espago pode ser alcancadas a qualquer
momento, ndo héa razao para alcangar qualquer uma delas num dado momento
e nem tampouco razdo para se preocupar em garantir o direito de acesso a
qualquer uma delas. Se soubermos que podemos visitar um lugar em qualquer
momento que quisermos, nao ha urgéncia em visita-lo nem em gastar dinheiro
em uma passagem valida para sempre.***

A mudanga cultural trazida pela modernidade impactou também na forma de conceber

a propriedade. Cristiano Farias e Nelson Rosenvald alertam que:

22 LIPOVETSKY, Gilles. Os tempos hipermodernos. Trad. Mario Vilela. Sdo Paulo: Barcarolla, 2004, pp. 62—
63.

23 HARVEY, David. Condi¢do pés-moderna: uma pesquisa sobre as origens da mudanca cultural. Tradugdo:
Adail Ubirajara Sobral e Maria Stela Gongalves. 17* ed. Sdo Paulo: Edi¢gdes Loyola, 2008, p. 207.

24 BAUMAN, Zygmunt, Modernidade liquida. Rio de Janeiro: Zahar, 2001, p. 125.
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A nogao de casa das pessoas, que sempre foi fundada na identificagdo espacial,
estd cedendo lugar a uma nova no¢do de uma forma de vida como algo
transitdrio, de curto prazo. comprar time-shares ¢ uma forma de “temporizar”
o comércio. Em vez de comprar uma propriedade, compra-se o acesso a ela —
o direito de uso de um apartamento, condominio, vila ou outra instalagao por
um determinado periodo. Como € cada vez mais comum em outros areas da
economia emergente em rede, o relacionamento vendedor-comprador esta
sendo lentamente substituido pelo relacionamento fornecedor-usuario,
fazendo uma passagem de uma era de bens materiais para a era do acesso.*

E com base nessa mudanca de pensamento — sempre buscando a instrumentalizagio
dos institutos (fungdo social e fun¢do econdmica) — associada as necessidades do mercado
capitalista, que novos tipos de propriedade como a multipropriedade nasceram e se mantém —
isto €, o aprimoramento do exercicio do direito de propriedade aliado ao fato de que a limitagao
temporal da propriedade pode resultar em lucratividade que permite inovagdes e surgimento de
novos nichos de mercado.

Apesar dos efeitos negativos da monetiza¢io do tempo para a sociedade moderna®*®,
alguns negocios como a multipropriedade aproveitaram essa valorizagdo do tempo para
explorar um novo publico no mercado. Para tanto, foi necessario aplicar a teoria da propriedade
um novo fato de delimitagdo: o tempo. E essa construgdo precisava ser bem elaborada para
trazer a seguranca juridica que o mercado tanto solicitava.

Na Italia, desenvolveu-se a tese da propriedade temporaria de modo que “a
temporariedade ¢ compativel com a estrutura do direito de propriedade”, ou seja, assim como
ha uma limitagdo espacial (geralmente em metros) também poderia haver uma limitagao
temporal. Todavia essa construcao foi criticada no sentido de que temporario ndo ¢ o0 mesmo

que periodico, por isso nao seria a propriedade (o direito em si) temporaria, mas sim o exercicio

245 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Op. cit., p. 279.

246 Lipovetsky traz boas ligdes sobre o tempo que merecem ser destacadas nesta nota de rodapé. Entre as
consequéncias dramaticas que a valorizagdo do tempo ocasiona esta o “turbocapitalismo” e com ele a inseguranca,
a incerteza e o risco sobre o que estd por vir, ou seja sobre o futuro. Tais consequéncias mudaram “o tom
emocional” da sociedade. Para ele “[...] A obsessdo moderna com o tempo nao mais se concretiza apenas na esfera
do trabalho que esta submetida aos critérios de produtividade — ela se apossou de todos os aspectos da vida. A
sociedade hipermoderna se apresenta como a sociedade em que o tempo € cada vez mais vivido como preocupagao
maior; a sociedade em que se exerce e se generaliza uma pressao temporal crescente.”, de fato atualmente a questao
do tempo continua bastante evidente. Outra proposi¢ao do Lipovetsky que merece ser colacionada nesta nota ¢ a
de que “Uma das consequéncias mais perceptiveis do poder do regime presentista € o clima de pressdo que ele faz
pesar sobre a vida das organizagdes e das pessoas. Grande ntimero de quadros funcionais menciona o ritmo
frenético que domina a cadeia vital das empresas nesta época de concorréncia globalizada e ditames financeiros.
Sempre mais exigéncias de resultados a curto prazo, fazer mais no menor tempo possivel, agir sem demora: a
corrida da competigao faz priorizar o urgente a custa do importante, a agdo imediata a custa da reflexao, o acessorio
a custa do essencial. Leva também a criar uma atmosfera de dramatizagdo, de estresse permanente, assim como
todo um conjunto de distirbios psicossomaticos.” LIPOVETSKY, Gilles. Op. cit., pp. 63-77.



94

periddico, isto €, o “um direito perpétuo quanto a duragdo, embora periddico quanto ao
exercicio”?¥.

Outra tese, também desenvolvida na Italia, tentou justificar a relacdo entre a
propriedade e o tempo por meio da propriedade ciclica na qual o dominio era temporario, ou
seja, a propriedade teria termo inicial e final e desta forma seria “um direito de propriedade
pleno, exclusivo e limitado temporalmente”. Tal constru¢do também foi alvo de criticas, pois
nao havia solu¢do normativa para “as sucessivas alienagdes” uma que vez que findo o termo
final o direito de propriedade passaria ao dominio de outrem e para o proximo ano seria
necessario alienar novamente ao multiproprietario. Além disso, se ndo havia fundamentagao
juridica estar-se-ia diante de uma nova propriedade (que ¢ limitada) e a depender da construg¢ao
normativa feriria o rol taxativo dos direitos reais>*®.

Uma terceira tese buscou explicar a multipropriedade (propriedade com delimitagao
espacial e temporal) através da propriedade tipica, porém limitada pela teoria dos bens e do
interesse social, ou seja, “[...] procura caracterizar o interesse dos multiproprietarios em sua
dimensao espaco-temporal (o imédvel em certa fragdo de tempo), dai resultando um direito de
propriedade exclusivo em favor do multiproprietario”. Nessa hipotese, as criticas a essa tese
alegam que ao fundamentar a multipropriedade apenas em valores constitucionais feriria o
carater pleno e exclusivo que lhe € inerente e previsto pelo ordenamento juridico — haveria uma
limitagdo que somente o legislador poderia fazé-1a**.

Outra tese que os italianos tentaram criar para defender a multipropriedade foi a da
“propriedade dividida e do condominio pro diviso”, contudo, assim como as demais recebeu
criticas como “a propria dificuldade técnica da configuragdao da chamada propriedade dividida
e do condominio pro diviso” uma vez que se trata de “multiplos objetos ndo superpostos, mas,
simplesmente, justapostos”. Assim, tecnicamente dever-se-ia conceber uma tese na qual a
propriedade permitisse “[...] multiplos direitos em favor dos multiproprietidrios (e nao
propriedades divididas) [...]”, ou seja, a propriedade ¢ uma so, com varios multiproprietarios e
assim poder-se-ia aplicar as regras do condominio. E inviavel aplicar regras condominiais se as
propriedades estdo devidamente individualizadas: seriam propriedades vizinhas e ndo

compropriedade®*.

24T TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliria..., pp. 68-71.
28 Op. cit., pp. 72-73.
2% Op. cit., pp. 74-76.
230 Op. cit., pp. 77-81.
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A multipropriedade tem essa caracteristica principal de limitar a propriedade espago-
temporalmente, o que a torna uma figura sui gemeris. Nesse sentido, a constitui¢do da
multipropriedade provocou inquietagdes sobre a antinomia entre o principio numerus clausus
(rol taxativo dos direitos reais, que no Codigo Civil brasileiro esta no art. 1,225) e o principio

da autonomia privada. Veja-se:

[...] Assim, se é inegavel que a constituicdo de um novo direito real sobre a
coisa alheia, ou de uma forma proprietaria com caracteristica exdticas,
depende do legislador, que, por sua vez, deve ater-se aos limites de utilidade
social definidos pela Constituigdo, certo € que no ambito do conteudo de cada
tipo real ha um vasto territorio por onde atua a autonomia privada e que carece
de controle quanto aos limites (de ordem publica) permitidos para esta
atuagio.>!

Dito isso, ¢ de suma importincia destacar as solugdes trazidas por Gustavo Tepedino
para solucionar este impasse entre os principios. Para ele a solugdo ¢ a “individuacdo do objeto
da multipropriedade na dimensao espacial e temporal”, em face do que:

Cada multiproprietario, uma vez individuado o objeto de seu direito através
do recurso a dimensdo temporal, além do critério espacial, apresenta-se como
titular de um direito de propriedade, estabelecendo-se tantos bens (coisas em
sentido juridico) quantos forem os turnos demarcados em cada ano, todo
incidentes sobre a mesma base material, [...]. Dessa forma, ter-se-ia um direito
que ndo € temporario, pois sua duragdo ¢ ilimitada no tempo, sendo exiguo
unicamente o objeto do direito. Em consequéncia, a proibigdo de ingresso no
imével no periodo atribuido aos demais multiproprietario deriva ndo ja de um
vinculo obrigacional que impde respeito ao proprio turno, mas do fato de que
nos demais dias do ano o apartamento pertence a outros multiproprietarios; é
propriedade alheia.>>

Tradicionalmente, a individua¢do da propriedade era feita apenas pela dimensao

espacial. Com o passar dos anos surgiu a necessidade de se individualizar, além da dimensdo

1253

espacial, pela dimensdo temporal™”. A verdade ¢ que o tempo sempre esteve presente em

21 Op. cit., p. 83.

22 Op. cit., pp. 8889, grifo nosso.

253 Para afirmar que o tempo é um elemento individualizador da propriedade Tepedino respondeu a trés questdes:
“a) Tem o elemento “tempo” autonomia, do ponto de vista dogmatico, para que se possa, através dele, individuar
o objeto de certo direito real? b) Pode o critério temporal ser utilizado para este fim sem alterar os elementos
essenciais do dominio, em termos dogmaticos? ¢) Admitida a compatibilidade tedrica do conceito de propriedade
com um objeto individuado no espaco e no tempo, dispde o ordenamento positivo brasileiro de disciplina capaz
de conté-lo, ou tratar-se-ia de direito com conteudo atipico, cuja existéncia dependeria de intervengdo legislativa?”
As respostas para tais perguntas foram: “Quanto a primeira interrogagdo, convém insistir, ainda uma vez, que néo
se pode conceber um fato juridico fora da sua dimenséo espago-temporal. Normalmente, o tempo funciona como
demarcador de eventos sucessivos, identificando certa entidade como anterior e posterior a todas as demais. Assim
¢ que o ordenamento brasileiro, ao fixar o vencimento de uma obrigagdo a termo, tem no tempo elemento decisivo
a identificar a prestacdo.” “Cabe responder a segunda questio proposta, ou seja, se o critério temporal, utilizado
para a individuacao do bem juridico, se compadeceria com a materialidade do objeto do direito real, exigida por
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qualquer situa¢ao juridica, dado que inexiste “fato juridico foram de uma realidade de tempo e
de espaco”?**.
Caio Mario da Silva Pereira assegura que:

[...] Assim, 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 autonoma refere-se ao imovel no
periodo de tempo em que o condomino possui a propriedade exclusiva sobre

a coisa, por isso se pode dizer que, nesse caso, o tempo constitui elemento de

individuag¢do da propriedade exclusiva.”.?>

Assim, conforme Oliveira®>, pode-se dizer que atualmente a propriedade pode ser
individuada ao menos em trés vertentes: a) parcelamento horizontal, no qual “fatia-se o terreno
para criar lotes”, regulamentado pela Lei n® 6.766/76 e pelo Decreto-Lei n® 58/1937; b)
parcelamento vertical, em que “permite-se o fatiamento vertical do solo para criar imoveis
auténomos em sobreposi¢ao ascendente ou descendente” — € o que acontece no direito de laje,
superficie e condominios edilicios; c) parcelamento temporal cujo objetivo € criar “varias
unidades periddicas vinculadas a um mesmo imdvel base” que acontece na multipropriedade.

Portanto, a caracteristica principal do condominio em multipropriedade ¢ a
individualizagdo da propriedade no tempo, uma novidade que permitiu criar essa nova forma
de propriedade que pode ser muito util para a sociedade e para mercado, conforme se vera no

ultimo tdpico deste capitulo.

alguns; e, ainda, se o objeto assim individuado ndo se incompatibilizaria com os elementos essenciais do dominio,
em particular a exclusividade e a plenitude, além da aderéncia a coisa, caracteristica por exceléncia do direito real,
que serve de base para a protegdo possessoria e petitoria.” Nessa segunda resposta o autor garante que “O direito
do multiproprietario, uma vez constituido, responde perfeitamente a exclusividade dominical. [...] o
multiproprietario repele a ingeréncia alheia, com todas as consequéncias legais dai resultantes.”, além disso, “[...]
anogdo de coisa, individuada temporalmente, nao peleja com a plenitude do dominio, [...] ou seja, a possibilidade
potencial de exercicio da senhoria em seu contetido total.” Com relagdo ao terceiro questionamento Tepedino
assegura que “Resta, pois, verificar se o direito de multipropriedade, cujo objeto foi individuado a partir da
dimensao espaco-temporal, e definido como relagdo juridica dotada dos elementos essenciais que, em principio,
caracterizam o dominio, seria compativel com a concreta disciplina prevista pelo ordenamento juridico [...]” E a
resposta a esta questdo € no sentido de que “No caso brasileiro, parece inquestionavel a compatibilidade com o
sistema positivo da duplicidade de regime juridico (propriedade exclusiva e compropriedade), exigida pela
multipropriedade para os fins acima expostos, diante da vigéncia da Lein. 4.951, de 16 de dezembro de 1964. Nao
ha davidas quanto ao fato de que no chamado condominio de edificios “o sistema € misto”, estabelecido justamente
para regular a relagdo juridica de coexisténcia entre a propriedade exclusiva com a compropriedade. As diferencas
na individuagdo da unidade autonoma do multiproprietario e o apartamento tradicionalmente identificado no
edificio ndo tornam divergente o sistema condominial misto de ambas as situagdes. Op. cit., pp. 98—108.

234 Op. cit., p. 98.

255 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Op. cit., p. 220.

256 TARTUCE, Flavio. Anélise..., cit..
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2.3 Conceito

ApOs as consideragdes gerais sobre a multipropriedade bem como sobre suas
peculiaridades, faz-se necessario conceitua-la.

De inicio, considerando toda construgao feita até o0 momento e tendo como método de
escrita o construtivismo légico semantico, pode-se afirmar que existem razdes logicas que
fundamentam esse novo modelo de exercicio da propriedade e a escolha terminologica da
definicilo de multipropriedade. Em observiancia a Teoria da Semidtica o termo
multipropriedade pode ser analisado sintaticamente como uma palavra formada pelo processo
morfoldgico de derivagdo prefixal, isto é, através de uma palavra primitiva (propriedade)
adicionou-se o prefixo (multi) formando uma nova palavra multipropriedade. Semanticamente,
esta nova palavra pertence a classe dos substantivos que significa pluralidade de propriedade®®’
sobre 0 mesmo objeto (movel ou imdvel). Pragmaticamente, o termo multipropriedade tem sido
utilizado pelos utentes do direito para referir-se a uma nova forma de exercer o direito de
propriedade imovel, ou seja, trata-se de varios proprietarios de um mesmo apartamento, casa,
fazenda, ilha e outros assemelhados, sendo que cada proprietario tem sua propriedade
determinada espago-temporalmente de maneira que sua limitagdo temporal nao seja inferior a
sete dias por ano.**

Na ciéncia do direito, Gustavo Tepedino®> foi pioneiro e definiu a multipropriedade
como “[...] relagdo juridica de aproveitamento econdmico de uma coisa mdvel ou imodvel,
repartida em unidades fixas de tempo, de modo que diversos titulares possam, cada qual a seu
turno, utilizar-se da coisa com exclusividade e de maneira perpétua.”. De acordo com o autor,
a multipropriedade deve ser considerada perpétua no que tange a sua duragao e temporaria em
relagdo ao seu exercicio.

Numa defini¢do mais contemporanea, a multipropriedade imobilidria pode ser definida

como a.

237 Ao abordar os sujeitos da multipropriedade, Afonso Rezende assevera que “Como a multipropriedade é um
tipo de co-propriedade, os sujeitos sdo os comproprietarios, ja que “multi” indica pluralidade e nesta colocacao
especifica, da-nos a informagao de muito ou muitas vezes, a ensejar compreensao de “varios dominios” sobre um
unico imével”. (REZENDE, Afonso Celso Furtado de. Op. cit..)

28 Essa relagdo de pluralidade de direitos sobre o mesmo objeto e a exclusividade do exercicio é apontada de
forma didatica por Farias e Rosenvald, observe: “Enfim, na multipropriedade incide uma pluralidade de direitos
de igual conteudo sobre o mesmo imovel, sendo certo que o direito de frui¢ao serad exercitado de forma exclusiva
e periodica, na forma estabelecida ao tempo da aquisi¢do.”. FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD,
Nelson. Op. cit., p. 280.

239 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria..., p. 1.
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[...] divisdio do dominio de um bem imoével em unidades de tempo,
juridicamente autonomas e disponiveis, as quais conferem a seus respectivos
titulares, alternadamente, nos moldes do ato de instituicdo ¢ da convencdo,
direitos exclusivos de uso e fruigdo, o minimo por sete dias ao ano.>*

Caio Mario da Silva Pereira assegura que o objetivo da multipropriedade é:

[...] otimizar o aproveitamento do uso ¢ frui¢do do imovel, de maneira que o
acesso ao bem seja fracionado temporalmente, em sistema em que cada
coproprietdrio poderd usar e gozar exclusivamente da coisa comum em
determinado intervalo de tempo, alternadamente.?®"!

Para Rodolfo Pamplona Filho e Pablo Stolze Gagliano a multipropriedade é:

[...] o exercicio temporal fracionado, posto exclusivo, do direito de
propriedade sobre o bem, o que incentiva a econdmica — pois permite a
pessoas de classes menos abastadas a realizacdo de investimento com menor
custo — e o turismo — porquanto tem especial aplicagdo em empreendimentos
como flats e hotéis. 2%

No entendimento de Flavio Tartuce, a multipropriedade se divide em duas espécies:

Uma primeira, mais amadora, que ocorre quando pessoas que mantém alguma
proximidade adquirem um mesmo imovel e fracionam o seu uso do tempo.
[...] A segunda situagdo, mais profissional, envolve empreendimentos
hoteleiros, em sistema de pool e com uma empresa administradora central %

Para o referido autor, na primeira hipdtese pode-se aplicar tanto o regime de

condominio tradicional quanto a multipropriedade, a critério dos proprietarios, ressaltando-se

que, em sua visdo, a lei foi criada para regulamentar esse mercado mais profissional.

Independente da finalidade para qual a propriedade seja adquirida ambas podem ser

multipropriedade imobilidria (regida pela Lei n° 13.777/2018).264

De acordo com Cristiano Farias e Nelson Rosenvald:

A multipropriedade, ou time sharing, ¢ um consectario da faculdade do titular
de dividir o bem. Além de abrigar as possibilidades de desdobramento ou
loteamento de bens imédveis e do fracionamento de bens moveis, a faculdade
de dividir a propriedade pode se dar no aspecto temporal através da
multipropriedade. A possibilidade de vender as unidades para cada més do
ano multiplica a utilizacdo desse dindmico modelo juridico que, juntamente

260 ABELHA, André; CAMERA, Maya Garcia. Op. cit., p. 614.

261 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Op. cit., p. 219.

262 pPAMPLONA FILHO, Rodolfo; GAGLIANO, Pablo Stolze. Op. cit., p. 1.325.

263 TARTUCE, Flavio. Op. cit., pp. 1.569-1.570.

264 No caso da multipropriedade hoteleira, ha ainda ha dois caminhos — adotar o regime de direito de uso
contratual ou adotar o regime de direito real da multipropriedade —, os quais serdo explorados mais adiante.
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com 0s novos ‘“condominios fechados”, representa a possibilidade de
fracionamento de um bem pelo proprietario sem previsdo legal .26

Mencionados autores prosseguem:

[...] Trata-se de um conceito bastante simples para a aquisi¢do do imovel em
que se dividem diferentes aspectos de um mesmo produto, como o prego da
aquisi¢do, a manutengdo e seu uso. Ao invés de compra-lo sozinho, o
interessado vai adquiri-lo em grupo. Cada proprietario terd uma escritura em
que estara registrada a aquisicdo de uma fracao do imével e podera utiliza-lo
somente durante determinado periodo do ano. Nas demais semanas, a casa
estara a disposi¢do dos outros proprietérios.?

Para Paulo Lobo:

[...] Na multipropriedade fraciona-se no tempo o uso da mesma coisa (meses,
semanas, dias) entre titulares diversos. A titularidade ¢ de unidade de tempo
de uso determinado sobre a coisa e, durante esse tempo, de modo exclusivo.
O tempo restante é compartilhado por outros titulares.?®’

Além disso, o referido autor conclui que:

A multipropriedade, ante a possibilidade de divisdo do tempo em turnos de
dias, semanas, meses ou horarios de uso, tem sido utilizada tanto para
habitagdes para temporada como para a vida profissional (consultorios
médicos ou odontoldgicos, escritorios de advogados, corretores), bem como
para a produgdo industrial e outras atividades de servigos. Uma mesma
instalacdo serve a varios empreendimentos, para melhorar o aproveitamento
econdmico, repartida em unidades determinadas de tempo.?*® (grifo nosso)

Sobre o exercicio da multipropriedade, Alvaro Villaga de Azevedo assegura a
exclusividade de cada multiproprietario durante seu periodo de frui¢do ao afirmar que “E uma
espécie de condominio no tempo, mas ndo a0 mesmo tempo, sobre a mesma coisa.”. Com efeito,
ndo se trata de exercicio simultaneo das multipropriedades, pois cada multiproprietario tem
direito a exclusividade durante o periodo do seu exercicio: a propriedade das fragdes se da de

. . A . . . . , . 269
maneira simultdnea com possuidores diretos e indiretos com se vera adiante.

A necessidade do mercado ou a criacdo dessa necessidade no mercado®’’ fez com a

propriedade fosse delimitada temporalmente constituindo assim unidades periodicas. Tais

265 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Op. cit., p. 279.

266 Op. cit..

2671 OBO, Paulo. Op. cit., p. 140.

268 Op. cit., p. 142.

269 AZEVEDO, Alvaro Villaga de. Op. cit., pp. 99—100.

270 Baumam garante que na sociedade de consumo os produtos sdo desenvolvidos, posteriormente suas utilidades
sdo detectadas para enfim seu consumo ser incentivado pelo grande marketing. Por isso a proposi¢ao de que “a
necessidade do mercado ou a criagdo dessa necessidade do mercado”. Antes da existéncia da multipropriedade ndo
se falava em individualizac¢do ou parcelamento temporal da propriedade. Pode ser que a necessidade tenha surgido
de maneira espontidnea no mercado ou pode ser que ela tenha sido incentivada a partir da criagcdo deste produto
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unidades se tornaram objetos passiveis de apropriacdo, ou seja, poderiam ser adicionadas ao
patrimonio das pessoas. Logo, estariam sob a égide do direito fundamental a propriedade, que
¢ a possibilidade de tornar algum objeto exclusivo, proprio — no caso a unidade periddica. Por
isso, conforme Alberto Pedroso, “[...] a multipropriedade imobiliaria é, no Brasil, uma espécie
de condominio: ha uma confluéncia de diferentes titulares de direito real de propriedade sobre
amesma coisa (imével base)”.?’! Eis porque é conhecida também como “propriedade periddica,
propriedade sazonal, propriedade a tempo parcial ou a tempo repartido™: o que se busca com a
multipropriedade ¢ a “democratizacio do imdvel de férias”?"2.

Este novo modelo de negocio nasce e cresce a partir de mudangas no contexto social,
tais como humanizacio dos institutos, democratizacdo de direitos, prestigiar a solidariedade,
preocupacdo ambiental, entre outros. A multipropriedade ¢ um negocio cujos contornos se
adaptam bem a esse modelo de sociedade contemporanea e, como se vera adiante, humaniza a
propriedade, tornando-a util aos seus donos e descontruindo um pouco essa visdo de
propriedade ser sindnimo de status social’’®. Além disso, ela democratiza o acesso de
populagdes menos abastadas a esse estilo de vida que até pouco tempo pensava-se ser sO para
privilegiados, maxime porque a ideia da economia compartilhada estd muito ligada a redugao
do consumismo exacerbado e de sustentabilidade.

Mais nao bastasse, o tempo ¢ um fator que estd se tornando cada vez mais valioso, e
por isso comegou-se a temporizar o mercado imobilidrio, isto €, transformou-se a era do apego
aos bens materiais em era do acesso®’*.

Em resumo, a multipropriedade tem incidéncia:

[...] uma pluralidade de direitos de igual conteido sobre um mesmo imovel,
sendo certo que o direito de fruicdo sera exercitado de forma exclusiva e
periddica, na forma estabelecida ao tempo da aquisi¢do. A periodicidade € o
traco essencial que confere particularidade a essa propriedade, limitando o seu
aproveitamento a intervalos regulares e descontinuos, com inicio e fim

denominado multipropriedade. De qualquer modo, essa proposi¢do ndo tem o intuito de discutir o assunto apenas
ampliar o leque de reflexdes que a pesquisa possibilita. (BAUMAN, Zygmunt. Vida para consumo. Trad. Carlos
Alberto Medeiros. Rio de Janeiro: Zahar, 2008, p. 32)

271 PEDROSO, Alberto Gentil de A. et al. Comentarios a Lei da Multipropriedade (Lei n°® 13.777/2018). Sdo
Paulo: Revista dos Tribunais, 2020, p. 22.

272 VENOSA, Silvio de Salvo. Op. cit., pp. 353-354.

273 A propriedade é naturalmente egoistica e seu fim natural é atender aos anseios do proprietério isso é fato. Porém,
na multipropriedade, em regra, ndo se vislumbra essa necessidade de ostentar a propriedade exclusiva da casa de
veraneio que o multiproprietario tem. O que se pretende na multipropriedade ¢ viver uma experiéncia nova, de ter
um local de uso temporario, para efetivar seu direito de lazer, para colecionar momentos em familia, e etc... Ser
proprietario ¢ uma forma de dar seguranga juridica ao negécio, mas o que se busca ali ndo sdo os desejos de uma
propriedade tradicional. Alias, para aquele que ndo desejam esse carater “secundario” de ostentagao de propriedade
a solucdo ¢é a timeshare hoteleira que ¢ um negdcio obrigacional com beneficios semelhantes.

274 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Op. cit., p. 279.



101

predeterminados. Essa ciclicidade ndo exclui a faculdade do titular de usufruir
as partes comuns da edifica¢do.?’

Ao abordar a multipropriedade, Maria Helena Diniz esclarece que apesar da
multipropriedade ter ganho for¢ca no ambito das cidades turisticas ndo tem por objetivo precipuo
imodvel em 4rea turistica: para a autora, “pode envolver troca de uso dos direitos habitacionais
ao local de férias; direitos condominiais, participagdo em sociedade com direito a agdes, direitos
pessoais quanto a servicos ligados a utilizagdo do imdvel, como os de hotelaria”.’®

Ao abordar a multipropriedade e o direito processual a ela correspondente, Caio Mério

Pereira assegura que:

Além da propriedade exclusiva sobre o bem durante o periodo que lhe cabe, o
condémino multiproprietario possui uma fracdo ideal, proporcional ao seu
modulo espaco-temporal, sobre os bens comuns. Portanto, mesmo durante o
tempo que ndo corresponde & sua propriedade exclusiva, o condémino
continua dono da fragdo ideal sobre a coisa comum, o que o faz possuidor
indireto no periodo em que os outros condéominos exercem posse direta. Dessa
maneira, compreende-se por que o multiproprietario pode fazer uso de acdes
possessorias para a protecdo do bem comum mesmo fora do periodo referente
a sua unidade autonoma.?”’

Nesse mesmo sentido, para Cleyson Mello a multipropriedade ¢ “um condominio de
tempo” no qual um unico bem pertence a diversos donos sendo que cada um deles utiliza o
imovel de maneira exclusiva no periodo que lhe ¢ determinado. Em seus dizeres ha varios
possuidores indiretos, isto ¢, todos os multiproprietarios que ndo estdo usufruindo do imével
naquele momento, sendo que este ltimo é o possuidor direto.?”8

O direito brasileiro conceituou a multipropriedade em seu art. 1.358-C do Codigo
Civil, como “[...] o regime de condominio em que cada um dos proprietdrios de um mesmo
imovel é titular de uma fragdo de tempo?”?, & qual corresponde a faculdade de uso e gozo, com

exclusividade, da totalidade do imovel, a ser exercida pelos proprietarios de forma alternada”.

Em outras palavras, a multipropriedade ¢ uma forma de exercer o direito de propriedade por

275 Op. cit., p. 280.

276 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro: direito das coisas. 28. ed.. Sdo Paulo: Saraiva, 2013,
p. 282.

2T PEREIRA, Caio Mario da Silva. Op. cit., p. 220.

28 MELLO, Cleyson de Moraes. Direito civil: direito das coisas. Rio de Janeiro: Maria Augusta Delgado, 2017,
p. 357.

279 Como ser vera adiante, mais especificamente no topico 2.5, o termo fragdo de tempo utilizado pelo legislador
na definicdo da multipropriedade ndo é o mais acertado, visto que existe diferenca entre “fracdo de tempo” e
“unidade periddica”.
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meio do formato de condominio especial, em que o fator principal é o periodo de tempo
destinado a cada multiproprietario.

A partir da previsao feita no mencionado art. 1.358-C da Lei n°® 13.777/2018 houve a
especificagdo do conceito de multipropriedade para o ordenamento juridico brasileiro, qual
seja: a pluralidade de proprietdrios de um bem imovel e é nesse mesmo sentido que o termo
sera utilizado na presente pesquisa.?*°

Dito isso, pode-se dizer que o termo multipropriedade pode ser utilizando em uma
acepg¢do mais genérica para referir-se a pluralidade de proprietarios de quaisquer bem (moével
ou imovel). Por esta razdo a multipropriedade acionaria, hoteleira e o direito real de habitagao
sdo abordados por alguns cientistas do direito como multipropriedade, afinal sdo multiplas
propriedades sobre o mesmo bem.

Importante sedimentar que as hipoteses do pardgrafo anterior sdo consideradas
multipropriedades porque se tem varias pessoas proprietarias de direitos referentes a um mesmo
objeto, por exemplo no caso da multipropriedade aciondria onde se tem varias pessoas
proprietarias do direito de agdes. Ja no direito real de habitagdo ha apenas um proprietario do
imével que cederd seu uso a diversas pessoas, sendo, portanto, os multiproprietarios
coproprietarios do direito real de uso € ndo do imoével — mas, ainda assim ¢ uma propriedade e
se tem vdarios proprietarios, podendo se enquadrar na acepc¢ao genérica do termo de
multipropriedade enquanto pluralidade de propriedades.

Por outro lado, hd quem prefira abordar a multipropriedade no sentido de vdrias
propriedades sobre um bem imovel, o que consequentemente restringe o objeto de abordagem
apenas para a multipropriedade imobiliaria e a multipropriedade hoteleira regida pelo regime

1281

de direito real”®’. Reforca-se que para a presente pesquisa o termo multipropriedade foi

especificado conforme os ditames da Lei n® 13.777/2018.

280 Uma das criticas dos cientistas do direito foi exatamente o fato de que o legislador brasileiro perdeu a
oportunidade de regular a matéria da multipropriedade abordando tanto a multipropriedade imobiliaria quando a
multipropriedade mobiliaria. Houve uma preferéncia para atender aos interesses do mercado imobilidrio, por isso
o legislativo preferiu o projeto de Lei n° 54 ao invés de discutir o projeto n® 463 no qual abordava os dois tipos de
multipropriedades. Ambos os projetos tramitavam no Senado Federal. (PEDROSO, Alberto Gentil de A. et al. Op.
cit., pp. 15-16).

281 A possibilidade de estabelecer multipropriedade hoteleira nos regimes obrigacional e de direito real sera
abordada nos topicos 2.4.1 ¢ 2.4 2.
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2.4 Classificacao

Posteriormente a conceituacao e ao desenvolvimento histérico internacional e nacional
da multipropriedade, € preciso estabelecer as possiveis classificacdes da multipropriedade. Tal
classificagdo se revela fundamental para entender os regimes juridicos existentes nos quais sao
aplicaveis as espécies de multipropriedade. Além disso, também ¢ importante entender a forma

de exercicio da respectiva multipropriedade.

2.4.1 Quanto ao regime juridico

Ante a auséncia de uma legislacdo especifica, havia uma celeuma jurisprudencial sobre
qual o regime juridico aplicavel a multipropriedade: direito obrigacional ou direito real*®?. No
julgado RESP n° 154.6165, o Superior Tribunal de Justica (STJ) j& havia reconhecido o carater
real da multipropriedade, entretanto essa questao foi sedimentada com a Lei n°® 13.777/2018.

Gustavo Tepedino foi certeiro ao garantir que o regime juridico aplicavel a
multipropriedade era de direito real, ao passo que o direito pessoal era aplicado quanto as
obrigacdes reciprocas entre os multiproprietario em razao da gestdo do imdvel:

O vinculo juridico que se instaura adere imediatamente ao bem imodvel sobre
o qual incide, servido o contrato, embora imprescindivel, unicamente para
definir o objeto do direito e disciplinar a relagdo entre os multiproprietarios, e
entre estes e a empresa promotora, & qual ¢ delegada a funcdo de gerir o
imével. Entretanto, a reciproca limitacdo (espago-temporal) de poderes ndo ¢
fator de intermedia¢do, sendo de mera coordenacdo e demarcagdo de esferas
juridicas, ndo retirando, pois, a natureza real do direito do multiproprietario,
com prevaléncia erga omnes.*

A grande maioria dos doutrinadores j& defendiam a aplica¢do das regras dos direitos
reais. De acordo com Cristiano Farias e Nelson Rosenvald:

A multipropriedade imobiliaria é direito real. Alguns poderiam insinuar que a
legislacdo ¢ silente nesse particular. Porém, sabemos que o atributo da
taxatividade dos direitos reais ndo lhes insere na redoma da tipicidade. Assim,
¢ plenamente possivel o exercicio de um espacgo de autonomia negocial para
que os particulares possam ajustar diferentes contornos ao direito de
propriedade conforme as variagdes e demandas do trafico juridico. Ademais,
no cambio do direito de propriedade para os “direitos de propriedades”,
veicula-se a nog¢do de que a propriedade ¢ dotada de plasticidade, podendo
transitar entre um conteiido juridico maximo e um minimo, traduzido este

282 PAMPLONA FILHO, Rodolfo; GAGLIANO, Pablo Stolze. Op. cit., p. 1.327.
283 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria..., p. 59.



104

como o essencial para que o conteido do dominio se mantenha com o seu
titular. 284

Luiz Scavone Junior argumenta que:

Em suma, trata-se de condominio especial, estabelecido pelo tempo de uso
compartilhado de cada condémino. A ideia foi de criar condominio
estabelecido em razdo da fragdo de tempo que cada condomino pode usufruir
em relagdo a propriedade, criando um direifo real decorrente desse direito,
notadamente com a abertura de matricula para cada fracdo determinada no ato
de institui¢do do condominio em multipropriedade.?®® (grifo nosso)

Carlos Eduardo Oliveira assegura que o direito real ndo seria a multipropriedade, mas
sim a propriedade: a multipropriedade seria um regime juridico do exercicio desse direito de
propriedade, “uma forma de condominio envolvendo um feixe de direitos reais de propriedade
sobre unidades periddicas”**®. Na mesma linha, Flavio Tartuce entende que se trata de um
direito real, embora o conceito do legislador ndo tenha obedecido a melhor técnica legislativa
porque “h titularidade da propriedade em condominio”?®’. Nesse sentido, ha um direito real —
a propriedade em condominio — cujo exercicio possui um regime juridico peculiar.

Em que pese as criticas quanto as escolhas terminoldgicas do legislador, fato ¢ que o
art. 1.358-F pos fim as especulagdes e garantiu que a instituicdo da multipropriedade serd
registrada no “cartdrio de registro de imdveis”, ou seja, ¢ uma modalidade de propriedade
imobiliaria sendo que cada multiproprietario terd uma matricula exclusiva correspondente a sua
unidade periddica, matricula exclusiva essa também conhecida no mercado de multipropriedade
como “matricula filha”.?8®

A multipropriedade aciondria ainda nao foi regulamentada pelo legislador brasileiro.
A auséncia de regulamentacdo pode ser justificada pelo fato de o mercado empresarial nao ter
aderido a modalidade e por isso ndo ha necessidade de regulamentacgdo, ou talvez porque ao
considerar que as agdes sao bens méveis entdo possivelmente a multipropriedade acionéria seria
regida pelas normas obrigacionais.

Em relacdo a multipropriedade hoteleira, € preciso ter cautela posto que o regime

juridico aplicavel depende do conceito e do recorte metodologico adotado para definir a

284 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Op. cit., p. 280.

285 SCAVONE JUNIOR, Luiz Anténio. Op. cit., p. 1812.

26 TARTUCE, FLAVIO. Anilise..., cit..

27 TARTUCE, Flavio. Manual..., pp. 1.571-1.572.

288 De qualquer modo, o regime juridico aplicavel dependera da espécie de multipropriedade instituida. Como se
vera no proximo tdpico, ha pelo menos trés espécies de multipropriedade: acionaria, imobilidria e hoteleira.
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multipropriedade hoteleira. Na primeira hipotese, considerando-se que a multipropriedade foi
registrada em cartorio — isto €, cada fracdo ¢ considerada unidade autonoma e, portanto, tem
matricula propria —, entdo se estara diante de uma subespécie da multipropriedade imobilidria,
como inclusive defende Gustavo Tepedino®® - logo, o regime juridico a ser aplicavel é o da Lei
n°® 13.777/2018. Por outro lado, ndo ha no ordenamento juridico impedimento para a celebracao
da timeshare hoteleira, isto €, nao ha dbice para a celebragdo de um contrato de uso temporario
do bem imovel que seria regido pelo direito obrigacional, como defendem André Abelha e
Maya Camera®®,

Nesse sentido, ¢ possivel afirmar que a multipropriedade hoteleira ou timeshare
hoteleiro pode-se ser considerada um mecanismo bastante versatil, que pode ser constituido
mediante contrato obrigacional ou por meio do direito real. Isso ¢ bem interessante do ponto de
vista da autonomia privada e da livre iniciativa, porque o empresario hoteleiro e o consumidor
podem celebrar contratos obrigacionais que estejam de acordo com suas vontades e trazem
seguranga para o uso temporario do bem — ou, se ndo for este o caso, pode celebrar a
multipropriedade hoteleira com fracionamento da propriedade imovel dos apartamentos do
hotel, o que vai gerar unidades autonomas e direitos reais como definido na Lei da
Multipropriedade.?*!

Para que ndo fiquem duvidas, ¢ importante conhecer bem as espécies de

multipropriedade antes de celebrar qualquer instrumento.

2.4.2 Quanto as espécies

Antes de mais nada, ¢ preciso alertar mais uma vez que o termo “multipropriedade”
pode ser utilizando tanto de forma genérica quanto restrita. Genericamente, seria impossivel
classificar todas as espécies de multipropriedade, uma vez que toda pluralidade de titulares de
um bem pode ser considerada multipropriedade. Todavia as mais conhecidas sdo a
aciondria/societaria, a hoteleira/locaticia, imobilidria e o direito real de habitagdo periddica. De

acordo com Maya Camera, a distin¢do entre elas ¢:

28 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobilisria...

2% ABELHA, André; CAMERA, Maya Garcia. Op. cit..

21 E preciso cuidado e clareza sobre as duas possibilidades de negécio juridico. O timeshare hoteleiro celebrado
via contrato obrigacional deve respeitar os principios contratuais, a boa-fé objetiva e os deveres anexos aos
contratos. O consumidor deve ter clareza que esta assinando um contrato obrigacional e ndo adquirindo uma
propriedade imo6vel delimitado espago-temporalmente.
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A primeira ¢ a do acionista/socio que detém direito de uso do bem social, de
acordo com a natureza da sua acdo ou de acordo com o determinado em
contrato constitutivo da sociedade limitada, o que ¢é conhecido como
timeshare acionario, hoje somente visto em alguns paises da Europa. A
segunda ¢ a do adquirente que celebra um contrato de aquisicdo de direito de
uso ciclico perante um hotel ou um resort, seja por um periodo determinado
de tempo ou por esgotamento de pontos/didrias ou, ainda, do locador que
celebra um contrato de locagao rotativa de um imoével, fendmenos conhecidos,
respectivamente como timeshare hoteleiro e timeshare locaticio. A terceira é
a situacdo dos proprietarios de um mesmo imoével, que se revezam na
utilizagdo exclusiva do bem comum, de acordo com uma regra pré-definida
de uso turnario. Na primeira hipotese, ha relagdo de direito societdrio. Na
segunda hipdtese, ha relagdo contratual-obrigacional. Na terceira hipotese, o
direito tem natureza real, configurando-se o timeshare imobiliario, que leva o
nome de multipropriedade.*?

Dito isso, algumas delimitagdes conceituais se fazem necessarias para a presente
pesquisa. O termo multipropriedade serd sempre utilizado para referir-se a multipropriedade
imobiliaria que foi regulamentada pela Lei n°® 13.777/2018. O timeshare hoteleiro pode ser alvo
de abordagens porque embora seja aplicado o regime contratual, considera-se que este também
pode ser um instrumento capaz de promover a fungdo social ¢ econdmica das propriedades —
que € o objeto dessa pesquisa. Assim, toda vez que o termo timeshare hoteleiro ou
simplesmente timeshare for utilizado estar-se-a referindo a multipropriedade hoteleira.

A delimitagdo conceitual realizada no paragrafo anterior ¢ importante porque, embora
ambos se utilizem da mesma logica, ha diferencas essenciais entre a timeshare e a
multipropriedade. No ambito estadunidense por exemplo, o modelo contratual ¢ conhecido
como Time Sharing ou Timeshare e o modelo do direito de propriedade ¢ abordado como
Fractional Ownership®® — os respectivos termos podem ser traduzidos como
“compartilhamento de tempo” e “propriedade fracionada” respectivamente.

Salienta-se que o timeshare ¢é regido pelo direito obrigacional e deve obediéncia a
todos os principios contratuais € os deveres anexos do contrato: por exemplo, se no contrato de
timeshare estiverem presentes os requisitos da relagdo de consumo aplicar-se-4 também o
Codigo de Defesa do Consumidor. Por outro lado, a multipropriedade est4 inserida no campo
dos direitos reais e goza de maior seguranga juridica, conforme sera demonstrado adiante em

topico proprio.

292 CAMERA, Maya Garcia. Desafios..., cit...
293 PEDROSO, Alberto Gentil de A. et al. Op. cit., p. 16.
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O Sindicato de Habitag¢ao de Sao Paulo (Secovi/SP) elaborou um “Manual de melhores
praticas para multipropriedades turisticas” no qual ha um quadro comparativo sobre as

diferencas entre o timeshare hoteleiro e a multipropriedade imobiliaria:

Tabela 1 — Diferencas entre o Timeshare e a Multipropriedade

Timeshare Multipropriedade
Art. 23, §2° da Lei Federal
LEI VIGENTE 11.771/2008 (Lei Geral do Lei Federal 13.777/2018
Turismo)
INTERCAMBIADORA / o o
CLUBE DE BENEFICIOS Possibilidade de uso Possibilidade de uso
DY 8 G €1 Aproveita a estrutura de servigos hoteleiros ja
SERVICOS HOTELEIROS servigos hoteleiros ja prove > SEIVIGOS NOLEIeIIos |
. existentes ou possui servigos proprios
existentes
PROPRIEDADES De regra direito obrigacional DA EDIGE) d ¢ Prop r1edqde e e
escriturada e registrada
TAXA DE MANUTENCAO Fixa com reajuste pré- De;g is;ls dco(i;lgﬁgnglg ;;Z(;ng;ﬁeioggzgao
/ CONDOMINIO definido em contrato ’ 1Gao
houver) rateadas entre os proprietarios

Fonte: Manual de melhores praticas para multipropriedades turisticas®**

Na hipotese de existirem negocios juridicos contratuais cujo objeto seja o uso
compartilhado dos imoéveis, entende-se que o ordenamento juridico brasileiro por meio das
previsdes do direito obrigacional estd bem amparado. Assim, as pessoas sdo livres para
entabular seus acordos multilaterais, ou seja, podem fazer seus negdcios de forma livre com a
condicdo de que respeitem a livre iniciativa, a concorréncia e demais comandos aplicaveis aos
contratos.

A mesma seguranca ndo era vislumbrada no que tange a multipropriedade imobiliaria.
Por isso:

No Brasil, atento as nossas particularidades juridicas, foi escolhido um
modelo de direito real de propriedade, mais especificamente de condominio.
A figura tem potencial para respaldar ndo apenas negodcios imobiliarios
envolvendo zonas de turismos, mas também zonas comerciais ou de habitacdo
para acomodar necessidades sazonais. Por exemplo, ha pessoas interessadas
em sempre ter um local para ficar na sua cidade natal de dezembro a janeiro,
tempo de férias, ao passo que ha pessoas que gostariam de ter um local para
ficar nessa mesma cidade de fevereiro até novembro por trabalhar la. A
multipropriedade pode ser uma ferramenta para o melhor aproveitamento de
um imovel para acolher esses diferentes interesses.**

2% SECOVI/SP. Manual de melhores praticas para multipropriedades turisticas [versdo eletrénica]. Sdo
Paulo, 2019.
295 PEDROSO et al. Op. cit., p. 16.
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Ao abordar a multipropriedade hoteleira no Brasil, Gustavo Tepedino assegura que:

Para o multiproprietario ¢ bastante atraente o negdcio: adquire o direito ao
aproveitamento econdmico, durante uma semana por ano, de um apartamento
em plena orla maritima carioca, a baixo custo, dispondo de toda a estrutura de
um hotel de alta categoria, para sua “utilizagdo plena e exclusiva”, mediante
titulo livremente transferivel por ato inter vivos ou mortis causa, registrado no
Registro de Imovel e correspondente a fragdo sobre um dos mais valorizados
terrenos do Brasil. Associa-se a campanha publicitaria o oferecimento de um
sistema de intercambio, coordenado pela empresa vendedora, através do qual
os multiproprietarios podem utilizar apartamentos situados em diversos
paises, cujos titulares se disponham a usar outra fagdo espago-temporal no
mesmo periodo, com reciprocidade. Para o empresario, a venda de numerosos
titulos (3.120 médulos) mantém o hotel movimentado e, portanto, rentavel por
todo o ano, independentemente das crises do setor turistico e hoteleiro,
condicionado pela combalida economia nacional.>*

Ressaltando-se por 6bvio que o sucesso dos empreendimentos € consequéncia dos
comportamentos das pessoas envolvidas — ou seja, da administradora, dos condominos, e
qualquer pessoa que indiretamente possa impactar este mercado —, dedutivamente € possivel
pressupor que o ramo da hotelaria tera altas taxas de ocupagdo, e com isso a regido ficard
movimentada e se for bem aplicada a multipropriedade revelara beneficios tanto para o
multiproprietario como para a regido do entorno do empreendimento.

Gustavo Tepedino e Maria Helena Diniz também constatam a espécie de
multipropriedade na figura do direito real de habitagio adotado em Portugal.>®” Nesse mister, e
se tendo em vista os recortes metodoldgicos feitos nessa pesquisa, ndo se considera o direito
real de habitagdo como uma espécie de multipropriedade imobilidria, mas varios direitos reais
de uso. Nesse sentido, em uma acepgao genérica do termo, existe uma “multipropriedade do
direito real de uso”. Todavia, pelo fato de que os titulares do referido direito ndo sdo titulares
do direito real a propriedade imdvel € que esta pesquisa ndo considera o direito real de habitacao
uma multipropriedade imobilidria. Abordar as diferengas e possiveis semelhangas entre a
multipropriedade regulamentada no Brasil e o direito real de habitacdo periddica portugués ¢
de suma importancia, principalmente porque hé diferencas relevantes entre ambos. A principal
distin¢do ¢ o fato de o direito real de habitacdo periddica ser uma forma de direito real sob

imovel alheio.

2% TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliria..., pp. 46-47.
27 Op. cit., pp. 3—4; DINIZ, Maria Helena. Op. cit., p. 283.
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Nos primdrdios, foram inevitaveis as proposi¢des que comparavam a multipropriedade
com outros direitos reais sob imovel alheio — principalmente com o usufruto e com o direito
real de habitacao — ja existentes no ordenamento juridico brasileiro. Contudo, logo percebeu-se
que a esséncia destes direitos era bastante antagonica:

Por principio, a esséncia da multipropriedade é a outorga de um direito de
gozo ou frui¢do de um bem durante determinado periodo de cada ano. Desta
forma, possivel seu enquadramento nos limites dos direitos reais limitados ou
restritos ¢ sendo regulado a feicdo — reitera-se, apenas com aparéncia — do
usufruto ou direito de habitacdo sem com eles se confundir, Se assim fosse,
isto conferiria aos multiproprietarios apenas o exercicio pessoal desse direito,
em confronto direto aos principios que regem os direitos reais. Se colocado
por esse prisma, sob ponto de vista comercial, também seria dificil um sucesso
empresarial, pois os investidores procuram uma seguranga juridica quando o
assunto € direito patrimonial. Ainda mais, por esse modo de conferir a
multipropriedade alguns obstaculos poderdo surgir: 1°) tachando-a de
usufruto, pela natureza juridica impediria sua transmissibilidade, pois o
usufruto se extingue com a morte do usufrutudrio. Poderiam, sim, ser cedidos
os direitos de usufrutuario, o que ndo coaduna com o espirito da
multipropriedade imobiliaria. 2°) tratando-a como direito de habitacdo, este
por ter natureza temporal e gratuita, intransmissibilidade e total
impossibilidade de hipoteca.?®

No direito portugués ndo foi possivel admitir a multipropriedade imobiliaria pelo
regime de composse, pois sua admissao conflitava com outros dispositivos do sistema juridico
portugués. Por isso, criou-se o direito real de habitagao:

Trata-se de direito real sobre coisa alheia, em que a pessoa fisica ou juridica
que promove o negocio € o proprietario do “conjunto imobilidrio”, sobre o
qual incidem os direitos limitados que asseguram aos respectivos titulares a
utilizacdo de uma fracdo de tempo correspondente a uma semana por ano,
reiteradamente, em carater limitado ou perpétuo.”

No direito real de habitag¢do periddica adotado no direito portugués o imovel ndo € de
varios donos, isto €, ndo ha multiproprietarios no sentido literal do termo: pelo contrario, hd um
unico proprietario que cede o direito de usar para outrem em nome de uma contraprestacao
financeira. Ter um direito real que ndo se enquadrasse no sistema de composse como ¢ na
multipropriedade brasileira foi a solugdo encontrada pelos portugueses para driblar a

inseguranca do mercado consumidor — pois um contrato obrigacional nao oferecia qualquer

2% REZENDE, Afonso Celso Furtado de. Op. cit..
29 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria..., p. 37.
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segurang¢a — ¢ ndo ferir o direito a divisdo do condominio j4 que em Portugal ap6s 05 (cinco)
anos qualquer condominio pode ser objeto de tal agdo.3%

Assim, apesar de ter a protecao dos direitos reais necessaria para garantir seguranca
juridica, o direito real de habitagdao peridodica em suas regras se assemelha muito a uma
prestacdo de servigos uma vez que os usudrios ndo sdo donos e que o proprietario pode ser
responsabilizado em caso de qualquer dano causado aos usuarios. Por esta razdo e diante dos
recortes metodoldgicos feitos na presente pesquisa, considera-se que existem apenas trés
espécies de multipropriedade.

Em que pese a multipropriedade aciondria ser abrangente por ser aplicavel a todo tipo
societdrio com 0s quais as suas regras sejam compativeis — razdo pela qual em principio foi

descartada na presente pesquisa enquanto instrumento de eficacia das fungdes sociais e

econdmicas da propriedade imovel —, ao logo da pesquisa foi possivel constatar uma hipotese

390 Além dessas questdes é importante colacionar as palavras de Tepedino sobre caracteristicas do direito real de
habitagdo periddica portugués, veja: “Tratando-se de direito real limitado, atende as exigéncias de ambos os
contratantes, segundo a doutrina que o concebeu. Ao investidor, transfere uma situagdo real sem necessidade de
lhe conferir o dominio: “aquilo que ele pretende adquirir numa regido turistica ndo é a permanente disponibilidade
de um apartamento, mas tdo-somente a faculdade de o usar em certo periodo de cada ano (o periodo das respectivas
férias”. Ao empresario, permite controlar, na qualidade de proprietario, o desenvolvimento do projeto e seus
resultados, possibilitando lhe, ainda, gerir unilateralmente uma série de negocios secundarios, atinentes a estrutura
de lazer e de servigos que ndo raro se encontram a disposi¢do (do numeroso publico) dos usuarios. Visando
proteger o consumidor, para imputagdo de responsabilidade, dispde o Decreto-Lei n. 355/81, art. 1°, n. 4, que
somente uma pessoa serd a proprietdria do imovel, podendo trata-se de pessoa fisica ou juridica. A administracdo
do empreendimento cabera exclusivamente ao proprietario, ndo aos titulares dos direitos de habitag@o periddica.
Assim, afirma-se ter o legislador evitado os conflitos de gestdo, freqiientes nas hipoteses de administragdo
conjunta, principalmente em se tratando de numerosos utentes. Sustenta-se que a regra atenderia, a0 mesmo tempo,
ao interesse dos adquirentes, na convicgdo de que “quem investe as suas poupangas numa regido turistica, onde
ndo reside habitualmente, ndo tem interesse em adquirir ai situagdes juridicas que lhe acarreta 6nus pessoais de
gestdo”. Aponta-se mesmo como uma das vantagens do sistema a de “libertar o titular dos incomodos resultantes
da administragdo”. A rigor, a participa¢do administrativa dos titulares do direito real periddico, afora o poder de
controle da atividade do proprietario, nos termos contratuais, reduz-se as hipoteses de obras que representem
inovagdes no imovel, cujo custeio pretenda o proprietario imputar a conta dos titulares, dependendo sua realizagao,
neste caso, do consenso da maioria dos titulares interessados, sejam os moradores de um mesmo apartamento, para
inovagdes em seu interior, sejam os habitantes do imdvel inteiro, no caso de obras inovadoras de uso comum, que
afetam a totalidade dos apartamentos. Eis a interpretagio que melhor se coaduna com o texto do art. 11. A
centralizagdo da administragdo ao proprietario serve de contrapeso a norma imperativa que assegura aos
adquirentes a imutabilidade dos fins do empreendimento, nos termos do art. 1°, n. 5. Entende-se que o dispositivo
abranja ndo s6 os fins turisticos do conjunto imobiliario, como também a destinagdo de cada um de seus recantos,
ou das construgdes que o compdem, garantindo que os equipamentos nao sejam de nenhuma forma alterados ou
deslocados, ao alvedrio do proprietario. A lei teria em mira, portanto, “as destinacdes ou afectagdes particulares
de cada edificio ou fragdo, do conjunto e dos seus elementos (habitagdo, recreio, garagem, etc.), sem esquecer a
sua propria estrutura (construgdo de alvenaria, barracas de madeira, coberturas de colmo, etc.)”. E para finalizar o
tema Tepedino aduz que: “Sobre as vantagens ou inconvenientes da construgdo, em sua versdo de direito real
sobre coisa alheia, melhor dird o tempo, ndo s6 no que tange ao comportamento do publico em relagdo ao novo
negoécio imobiliario, mas também no que concerne a consolidacdo da jurisprudéncia, que possa servir de
termometro quanto aos acertos e as imperfeicdes desta original op¢ao legislativa.”Op. cit., pp. 35-42 grifo nosso.
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na qual ela possa sim ser considerada instrumento de eficicia da propriedade imével !
Suponha-se que a multipropriedade acionaria seja referente a uma empresa de turismo, a qual
também ¢ dona do préprio imdvel no qual desempenha as suas atividades.

Tal hipotese ¢ bem ilustrada por Maria Helena Diniz:

[...] uma sociedade, proprietaria de imovel de lazer, emite a¢des ordindrias,
que, por representarem a propriedade daquele imével, ficam em poder dos
seus efetivos proprietarios, garantindo-lhes a gestdo social, e acdes
privilegiadas ou preferenciais, que serdo vendidas a socios usuarios para que
tenham direito de uso em turnos pré-definidos daquele bem social por um
prazo. [...] O multiproprietario é mero acionista, com direito de aproveitar o
imovel social, por determinado lapso temporal fixo por ano [...].3*

Todavia, conforme alertado no inicio, nesta hipdtese a multipropriedade acionaria
cumpre a fungdo social e econdomica da propriedade imdvel porque a empresa na qual foi
instituida exerce uma atividade em que se possibilita o cumprimento das referidas fungdes. Do
contrario, na hipotese de uma multipropriedade acionaria na qual a empresa sequer tenha uma
estrutura fisica ndo seria possivel relacionar a multipropriedade aciondria com o cumprimento
das fung¢des econdmica e social da propriedade imovel, porque sequer hd uma propriedade

imovel.

2.4.3 Quanto ao exercicio

No que tange ao exercicio da multipropriedade, o proprio direito positivo (Lei n°
13.777/2018) estabeleceu que existem pelo menos trés classificacdes — fixa, flutuante ou mista.
Além disso, existe um periodo minimo de exercicio estabelecido para cada multipropriedade,
que € de sete dias (art. 1.358-E, § 1°, inc. I, IT e III).

Na modalidade de exercicio fixo, conforme o proprio nome diz ndo ha variagdes: todo
ano, naquela mesma semana o multiproprietario tera direito de uso exclusivo do imovel (art.
1.358-E, § 1°, inc. I). Se a semana do multiproprietario 4 € na primeira semana de janeiro, entao
em todos os janeiros subsequentes a primeira semana sera do multiproprietario A mesmo que
ndo faca o uso pessoalmente, podendo por exemplo locar para terceiros, ceder através do regime

de pool, ou mesmo permutar no sistema das intercambiadoras. O multiproprietirio tem

301 Reforga-se que numa multipropriedade acionaria pode ser que uma pesquisa concluisse no sentido de que ela

contribua para a fung@o social e econémica da empresa — mas isso demandaria outro estudo. Para que ela cumpra
a fungdo social e econdomica da propriedade imovel necessita-se de outros elementos como sera demonstrado
adiante.

302 DINIZ, Maria Helena. Op. cit., p. 283.
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autonomia e exclusividade sobre o seu periodo de exercicio, fazendo dele o uso que entender
melhor — tudo dentro das regras multiproprietarias.

Por outro lado, na modalidade de exercicio flutuante ha oscilagdes nos periodos de
exercicio (art. 1.358-E, § 1°, inc. II). Esse sistema ¢ muito utilizado para regides em que haja
altas e baixas temporadas para oportunizar, conforme o principio da isonomia e da publicidade,
que todos os multiproprietarios possam aproveitar o uso em momento de alta temporada.
Suponha-se que o multiproprietario B tenha uma quota em um imoével no Sul do pais, € que seu
maior interesse ao adquirir o imovel ¢ a temporada do frio. Ocorre que todos os outros
condominos também adquiriram as multipropriedades com esse objetivo (aproveitar a
temporada de frio no Sul) e, entdo, para que todos possam desfrutar dessa temporada de frio
colocam-se os periodos flutuantes. Esse sistema torna a multipropriedade justa e atende as
respectivas expectativas de cada multiproprietario.

J& o sistema misto, como o proprio termo sugere ¢ a mescla entre o sistema fixo e o
flutuante: numa mesma multipropriedade pode haver multiproprietarios que optam por uma
determinagao dos periodos fixos e outros coproprietarios que prefiram o sistema flutuante (art.
1.358-E, § 1°, inc. III).

Na ciéncia do direito, Washington de Barros Monteiro e Carlos Alberto Maluf ao
abordarem a multipropriedade hoteleira adotaram a terminologia “time-sharing proprio” para
referir-se ao exercicio da multipropriedade fixa, e “time-sharing improprio” pra referir-se ao
exercicio flutuante. Segundo os autores, para o administrador hoteleiro ¢ mais vantagem adotar
o sistema flutuante que lhe da maior liberdade para gerir a ocupagdo dos apartamentos do hotel
(reservando para si as quotas do periodo de alta temporada), mas, por outro lado, para o
multiproprietario € mais interessante o sistema fixo porque pode ser organizar melhor, pois
tendo os periodos fixos todos os anos pode se estruturar para usufruir da sua propriedade
conforme suas expectativas.’*?

Caio Mario da Silva Pereira segue as definicdes dadas pela Lei n® 13.777/2018 ao
referir-se as formas de exercicio da multipropriedade:

No tocante as fragdes de tempo, o ordenamento juridico patrio estabelece que
elas corresponderdo a, no minimo, sete dias ao ano (paragrafo primeiro do art.
1.358-E). Os dias que configuram a propriedade exclusiva de cada
multiproprietario poderdo ser fixos, ou seja, os mesmos dias todos os anos
(artigo 1.358-E, § 1°, I); flutuantes, caso em que a determinagdo do periodo
sera realizada de forma periddica, mediante procedimento objetivo que
respeite, com relagdo a todos os multiproprietarios, o principio da isonomia

303 MONTEIRO, Washington de Barros; MALUF, Carlos Alberto Dabus. Op. cit, p. 272.
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(art. 1.358-E, § 1° II); ou se pode adotar também um sistema misto,
combinando os dois anteriores (art. 1.358-E, § 1°, III). Além disso, todos os
multiproprietarios terdo direito a uma mesma quantidade minima de dias
seguidos durante o ano, podendo haver a aquisi¢do de fragcdes maiores que a
minima, com o correspondente direito ao uso por periodos também maiores
(art. 1.358-E, § 2°).3%

Conforme Alberto Pedroso, a forma como o calendario de fruigao sera estabelecido ¢
de livre fixagdo, ou seja, as possibilidades para estabelecer o periodo de tempo de uso de cada
multiproprietario sdo infinitas. Por exemplo, “[...] durante os 6 primeiros meses do ano; durante
os 10 primeiros dias de cada més; durante a ultima semana de cada més; nos anos pares as
primeiras semanas de cada ano e nos anos impares as tltimas semanas de cada més3%. O autor
prossegue afirmando que duas regras sdo de observancia necessaria na criagao do calendério: a
primeira, prevista no art. 1.358-E, §1°, que diz o multiproprietario tera direito a no minimo 07
(sete) dias de fruicdo a cada ano, e a segunda, prevista no § 2° do mesmo artigo, pela qual os
critérios para fixacdo do periodo de uso devem ser objetivos e isondmicos. Além disso, o
legislador ndo foi claro o suficiente sobre o fato de os 07 dias serem seguidos ou ndo, razao
pela qual Pedroso defende que “Pode ser até um unico dia, desde que todas as demais unidades

periodicas tenham essa quantidade minima”.3%

2.5 Interpretacio sistémica da Lei da Multipropriedade

E importante sinalizar alguns aspectos que justificaram a necessidade de criagio da
Lein® 13.777/2018:

No entanto, este sistema de divisdo de tempo para frui¢do poderd apresentar
alguns inconvenientes: 1°) ser considerado sem eficacia real e,
consequentemente, impossibilidade de ingresso no registro predial; 2°)
possibilidade de requerimento de dissolu¢do condominial por qualquer dos co-
participantes, ocorrendo a venda judicial; 3°) obrigatoriedade de oferecimento
aos demais co-proprietéarios nos casos de pretensio de venda.>”’

Estes aspectos causavam inseguranca no mercado, razao pelo qual o proprio mercado
de multipropriedades tentava encontrar saidas que pudessem oferecer condi¢cdes minimas para

a desenvoltura desse novo nicho de mercado. Uma das solugdes, que inclusive foi utilizada no

304 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Op. cit., pp. 220-221.
305 PEDROSO, Alberto Gentil de A. et al. Op. cit., p. 28.
39 Op. cit., p. cit.

307 REZENDE, Afonso Celso Furtado de. Op. cit..
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pioneiro empreendimento Pauba Canto Sul — Sdo Sebastido/SP, foi o registro das diversas
fragdes na matricula do imdvel como se fosse um condominio tradicional em que cada
proprietario tinha por exemplo 1/52 avos da propriedade. A esse respeito, para se ter um
calendario de fruicdo fazia-se isso por meio de convencdo condominial ou outro instrumento
obrigacional.

Eis que a Lei de Multipropriedade (Lei n° 13.777/2018) foi promulgada em 20 de
dezembro de 2018 e passou a vigorar em 04 de fevereiro de 2019. Muitas questdes foram
resolvidas pelo texto legislativo e outras questdes surgiram. Fato ¢ que a ciéncia do direito sera
a responsavel por solucionar eventuais questdes que ndo foram antevistas pelo legislador. E o
caminho a ser trilhado na busca por tais solugdes devem ser através da propria lei ou por meio
da interpretagdo sistémica (principalmente com base no didlogo das fontes). Alids essa € a tarefa
a que se propde no presente topico.

Antes de qualquer andlise dos dispositivos legais da multipropriedade, ¢ importante
esclarecer a opcao do legislador brasileiro em defini-la como um novo modelo de condominio.
Assim como no direito portugués, o direito brasileiro adotou o principio da taxatividade dos
direitos reais®®®, cujo rol se encontra no art. 1.225 do Coédigo Civil e se consubstancia na
propriedade, superficie, serviddes, usufruto, uso, habitacao, direito do promitente comprador
do imovel, penhor, hipoteca, anticrese, concessdo de uso especial para fins de moradia e
concessdo de direito real de uso.

Desde seu inicio, a multipropriedade era alvo de critica pela sua falta de seguranca
juridica por ndo ser aceita enquanto direito real. Contudo, no Brasil e em muitos paises gerou-
se o debate sobre o principio da taxatividade dos direitos reais € o “novo direito real a
multipropriedade”, onde se redundou que, por exemplo, em Portugal criou-se o direito real de
habitacdo periddica e no Brasil entendeu-se que a multipropriedade ¢ uma forma de exercicio
da propriedade que em alguns pontos se assemelhava as formas condominiais existentes, mas
com uma peculiaridade que demandava uma regulamentacgao legislativa.

Assim, se a multipropriedade ¢ uma forma de exercer a propriedade entdo tratar-se-ia

de um direito real abarcado pelo art. 1.225, inc. I, do CC/2002. Nesse sentido, bastaria apenas

398 Conforme Gongalves o “Principio da taxatividade ou numerus clausus. Os direitos reais sdo criados pelo direito
positivo por meio da técnica denominada numerus cluausus. A lei os enumera de forma taxativa, ndo ensejando,
assim, aplicacdo analdgica da lei. O numero dos direitos reais ¢, pois, limitado, taxativo, sendo assim considerados
somente os elencados na lei (numerus cluausus).”. GONCALVES, Carlos Roberto. Op. cit., p. 32.
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regulamentar a matéria como condominio sui generis que ela ¢, o que fora feito com a insercao
dos artigos 1.358-B a 1.358-U, logo apos o tema dos condominios (comum e edilicio).>*

Prezando pela coesao e consisténcia do discurso cientifico cuja construgao se propoe
na presente pesquisa, entende-se por bem fixar o significado de alguns conceitos que sao
comuns no ambito da multipropriedade. Ressalta-se que o legislador brasileiro ndo empregou
melhor técnica legislativa e perdeu a oportunidade de criar um comando normativo
uniformizado, no qual as expressoes e termos escolhidos tivessem o mesmo sentido e se tendo
desta maneira uma lei clara e coesa.

Coube a ciéncia do direito corrigir esse equivoco:

Imovel-base é o imdvel corporeo (imovel por natureza ou por acessido) sobre
o qual ¢ instituido o condominio em multipropriedade. Assemelha-se ao
terreno sobre o qual ¢ instituido o condominio edilicio. Unidade periodica é
o imovel por ficgdo juridica que assegura ao seu titular (o condémino
multiproprietario) o direito real de propriedade sobre si e sobre uma fracao
ideal do imovel-base. Por vezes, a expressdo ¢ empregada como sindnima de
“fracdo de tempo” pela legislagdo (ex.: art. 1.358-L, III, do CC). Equipara-se a
unidade auténoma no condominio edilicio. Fragdo de tempo é o periodo de
cada ano durante o qual o titular da unidade periodica pode usar e fruir do
imével-base. Quota de fragdo de tempo € a fragdo ideal que o condomino
multiproprietario tem sobre o imdvel-base e que lhe assegura o exercicio da
faculdade de uso € gozo em um periodo de cada ano. Exemplo de uso: art.
1.358-1, IV, “a”, CC. Pode ser comparada a fracdo ideal no condominio
edilicio.’!?

Desta forma, os termos imovel-base, unidade periddica, fragdo de tempo — periodo de
tempo ¢ utilizado como sinénimo de fracdo de tempo — e quota de fracdo de tempo serdo
utilizados nesta pesquisa com os sentidos acima transcritos. Se for o caso de utilizagdo em
sentido diverso o leitor serd alertado.

Dito isso, faz-se importante analisar os artigos da Lei n° 13.777/2018%'! que
regulamentam o condominio de multipropriedade, verificando-se pontos sob os quais pairam
davidas e apresentando o posicionamento da doutrina sobre esse novo marco legal.

A Lei da Multipropriedade foi dividida em seis secdes:

309 Embora existam criticas pelas inser¢des de intimeros dispositivos no Codigo Civil — a Lei da Multipropriedade
inseriu os artigos 1.358-B a 1.358-U, utilizando praticamente todo o alfabeto — Pedroso garante que essa opgao do
legislador brasileiro em regulamentar a multipropriedade resolveu tanto a questdo necessaria de tornar a
multipropriedade um direito real quanto ndo conflitar com o a legislagdo brasileira que adotou o principio da
taxatividade dos direitos reais. PEDROSO, Alberto Gentil de A. et al. Op. cit., p. 16.

310 TARTUCE, Flavio. Anélise..., cit..

311 BRASIL. Lei n. 13.777, de 20 de dezembro de 2018. Lei de Multipropriedade. Disponivel em
<http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2015-2018/2018/lei/L13777.htm>. Acesso em 08 mai. 2021.
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e Secao I: intitulada “Disposi¢cdes Gerais” (conceito, indivisibilidade e forma de
exercicio) e € composta pelos artigos 1.358-B a 1.358-E;

e Secao II: rege a institui¢do do condominio multiproprietario (forma de institui¢do e
regras minimas da conven¢ao) e contém os artigos 1.358-F ao 1.358-H;

e Secao III: abarca os direitos e as obrigacdes dos multiproprietarios o que feito por meio
dos artigos 1.358-1 ao 1.358-K;

e Secdo I[V: aborda a aliena¢ao da multipropriedade através do artigo 1.358-L;

e Secdo V: regulamenta a administracdo da multipropriedade com a redacdo dos artigos
1.358-M e 1.358-N;

e Secdo VI: trabalha a hipotese de transformar unidade auténomas de condominios
edilicios tradicionais em condominio multiproprietario utilizando-se dos artigos 1.358-

O a1.358-U.

Na Secao I, o art. 1.358-B dispde exatamente sobre a relacdo da Lei da
Multipropriedade com outros diplomas legais existentes com aplicag¢do supletiva e subsidiaria
das demais disposi¢des do Codigo Civil, da Lei de Incorporagdes e do Codigo de Defesa do
Consumidor. Especificamente sobre incidéncia do CDC ao condominio multiproprietario, ¢
importante deixar claro que necessariamente deve haver relacdo de consumo para que sua
normativa seja aplicavel .>!?

Nao obstante, ndo ¢ demasia recordar que para esta pesquisa o ordenamento juridico
brasileiro € um sistema no qual as diversas legisla¢des coexistem e, portanto, qualquer situagao

de conflito deve ser solucionada com base na teoria do didlogo de fontes em que ¢ possivel

aplicar legislagdes diversas simultaneamente ao mesmo caso.’!* Destarte, hd aplicagio da

312 Segundo Cavalieri Filho a relagdo de consumo pressupde a existéncia dos elementos subjetivos (consumidores
e fornecedores) e dos elementos objetivos (produtos e servigos). As defini¢des de consumidor e fornecedor estdo
nos arts. 2° e 3°, respectivamente, do CDC. Além disso, sobre as definigdes de consumidor ¢ importante ressaltar
que o STJ adota a teoria do finalismo mitigado na qual o consumidor intermediario que ¢ vulneravel perante o
fornecedor também merece a guarida do CDC, ainda que ndo seja o consumidor final. (CAVALIERI FILHO,
Sérgio. Op. cit., pp. 84-94)

313 Sobre a teoria de didlogo das fontes convém colacionar as palavras de Claudia Lima Marques que diz: “Na
belissima expressdo de Erik Jaime, ¢ o atual e necessario “dialogo das fontes (dialogue des sources), a permitir a
aplicagdo simultanea, coerente e coordenada das plurimas fontes legislativas convergentes. “Dialogo” porque ha
influéncias reciprocas, “didlogo” porque hé aplicagdo conjunta das duas normas ao mesmo tempo € a0 mesmo
caso, seja complementarmente, seja subsidiariamente, seja permitindo a opcéo voluntaria das partes sobre a fonte
prevalente (especialmente em matéria de convengdes internacionais e leis modelos)”. (MARQUES, Claudia Lima;
BENJAMIN, Antonio Herman V.; MIRAGEM, Bruno. Comentarios ao Céodigo de Defesa do Consumidor. 4.
ed.. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2013, pp. 36-37)
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Constituicao Federal, do Codigo Tributario Nacional, da Lei de Registros Publicos, do Estatuto
das Cidades e demais legislagdes que possam colaborar na solu¢ao dos conflitos envolvendo
condominios multiproprietarios.

Seguindo-se, o artigo 1.358-C definiu o conceito de multipropriedade e foi
devidamente abordado (vide tdpico 2.3), por esta razdo fazendo-se desnecessaria sua analise
neste ponto da pesquisa. Por outro lado, o paradgrafo unico do referido artigo ¢ um tesouro para
o mercado imobiliario: esse dispositivo atendeu ao pedido do mercado e trouxe seguranca
juridica ao condominio multiproprietario, pois assegura que ‘“a multipropriedade ndo se
extinguird automaticamente se todas as fragdes de tempo forem do mesmo multiproprietario”.
Assim, ainda que o proprietario detenha todas as unidades periddicas o condominio
multiproprietario resistird, isto €, a multipropriedade ndo se sujeita as agdes de divisdo ou
extincdo condominial.?'#

Alberto Pedroso acertadamente garante que nos condominios, tanto o
tradicional/edilicio quanto o multiproprietario, a pluralidade de pessoas ¢ irrelevante, porque o
que realmente importa sdo as unidades autdbnomas e periodicas:

Assim como se did no condominio edilicio, o que importa no condominio
multiproprietario é a pluralidade de unidade autonomas (periddicas), € ndo a
pluralidade de pessoas. Se uma mesma pessoa for a proprietaria de todas as
unidades auténomas de um condominio edilicio ou de um condominio
multiproprietario, ndo se extingue o condominio, pois ainda remanesce a
pluralidade de unidades autdnomas.!®

Se a pluralidade de pessoas fosse importante, entdo ambos os condominios seriam
natimortos, ou seja, ja nasceriam extintos. Em regra, ao instituir os condominios (edilicio ou
multiproprietario) as incorporadoras sdo donas de todas as unidades autonomas/periddicas e,
desta forma, ap6s a instituicdo do condominio (individualiza¢do horizontal, vertical e se for o
caso temporal) ¢ que promove a comercializagdo das unidades individualizadas. Isso ndo
significa dizer que ndo possa existir pluralidade de pessoas no momento da institui¢do dos
condominios, apenas quer dizer que a pluralidade de pessoas ndo ¢ primordial na etapa do
processo de criagdo de um condominio.

Nao bastasse a previsdo do paragrafo tnico do art. 1.358-C, o legislador reforcou a

ideia de indivisibilidade da propriedade imobilidria na qual seja instituido o condominio

314 Destaca-se a confusdo terminoldgica do legislador ao utilizar o termo “fragdes de tempo” quando na verdade
referia-se as unidades periddicas, o mesmo erro fora cometido no caput do referido artigo (vide inicio do topico
2.5).

315 PEDROSO, Alberto Gentil de A. et al. Op. cit., p. 22.
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multiproprietario. Segundo o inciso I, o imovel multiproprietario ndo se divide e, portanto, ndo
se sujeita “a a¢do de divisdo ou de extingdao de condominio”. Além disso, o inciso II do referido
artigo ¢ muito importante porque torna indivisivel também “as instalagdes, os equipamentos ¢
0 mobilidrio destinados a seu uso e gozo”.

Essa ultima previsao colabora muito para a seguranca juridica dos multiproprietarios,
afinal, de acordo com a finalidade da multipropriedade os seus usuérios devem encontrar um
imovel guarnecido de bens que possibilitem o seu uso da melhor maneira possivel. Em uma
propriedade cujo exercicio ¢ limitado temporalmente, ndo haveria loégica em se permitir
divisibilidade ou liberdades para que os multiproprietarios pudessem alterar seu interior: a ideia
¢ exatamente exercer a propriedade com todas as benfeitorias nela existentes, inclusive ¢ dever
dos multiproprietarios zelar dos bens que compdem o interior do imovel e reparar eventuais
danos a eles causados (art. 1.358-J, incisos Il e IV).

Alberto Pedroso alerta que o imovel objeto de multipropriedade deve ser fracionado
em sua totalidade, ou seja, ndo ha multipropriedade parcial. Ainda que alguns tenham mais
unidade periddicas e consequentemente mais tempo de gozo e frui¢do, a multipropriedade tem
que ter 100% de suas unidades periodicas distribuidas entre os multiproprietarios.3'®

Para ndo restar diividas, um condominio edilicio que tenha dez unidades autdnomas as
quais cinco instituiram o condominio multiproprietario nestas unidades (imovel-base) deve
haver total individualizagdo temporal, isto ¢, fracionamento do tempo em 100 % (unidades
periodicas correspondentes a 100% do tempo). Ou seja, ndo ha multipropriedade parcial, mas
pode haver condominio edilicio em que coexistam unidades autonomas tradicionais e unidades
autobnomas em que seja constituida a multipropriedade (art. 1.358-0).

Jano art. 1.358-E caput, o legislador estabelece a indivisibilidade da unidade periddica
e depois no § 1° do mesmo artigo estabelece que a fragdo de tempo correspondente a cada

unidade deve ser de no minimo 07 (sete) dias>!’

. Nos incisos subsequentes desta mesma unidade
dispositiva o legislador estabelece a forma de exercicio da multipropriedade podendo ser fixa,
flutuante ou mista (vide item 2.4.3).

Ainda no § 2° do mencionado artigo o legislador estabelece a necessidade de isonomia
entre os multiproprietarios, quando exige que tenham direito a uma mesma quantidade de dias

seguidos: ainda que o multiproprietario 4 tenha adquirido apenas uma unidade periddica tera

316 Op. cit., p. 29.
317 Novamente, o legislador utiliza-se do termo fragdo de tempo quando na verdade referiu-se a unidade periodica,
ao passo que no § 1° o legislador utilizou-se do termo “fragdo de tempo” acertadamente.
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direito a no minimo X numero de dias seguidos, onde tal quantidade também sera garantida ao
titular B — possuidor de mais unidades periodicas. A diferenca cristalina ¢ que o titular B terd
mais dias de fruicdo e gozo por ser proprietario de mais unidades periddicas, mas deve-se
garantir a ambos no minimo a mesma quantidade de dias seguidos.

Pela interpretagdo sistémica dos artigos 1.358-D e 1.358-E, entende-se que o imdvel
multiproprietario ¢ indivisivel e a unidade peridédica também o é, por isso ndo haveria razdo em
cogitar a existéncia de uma multipropriedade da multipropriedade pois estar-se-ia fracionando
a unidade periodica que ¢ indivisivel. Por outro lado, a livre iniciativa possibilita que algumas
pessoas se reinam em forma do condominio tradicional para adquirir uma unidade periodica,
como ¢ o caso de amigos que podem adquirir conjuntamente uma unidade periddica e
estabelecer contratualmente a forma de exercicio de cada um, mas ai ndo seria uma unidade
periddica da unidade periddica: ndo haveria matricula individualizada para cada amigo, mas
sim um matricula da unidade periddica na qual eles figuram como proprietarios em condominio
da mesma.

Veja-se:

O periodo de tempo de cada unidade periodica ¢ indivisivel, de modo que ndo
pode o multiproprietario fazer um “desdobro” de sua unidade, com o objetivo
de desaglutina-la em outras unidades periédicas menores. E vedado o que
chamamos de “desdobro temporal”. Ex.: quem tem uma unidade peridédica no
més de janeiro ndo pode extinguir a propria unidade periodica para, em seu
lugar, criar outras duas, a primeira vinculada aos dias 1° ao 14 de janeiro e a
segunda atrelada aos dias 15 a 31 de janeiro. Enfim, a fracdo de tempo
estabelecida para cada unidade periodica é indivisivel (art. 1.358-E, CC).*'®

Para Alberto Pedroso, a impossibilidade de multipropriedade de segundo grau
justifica-se pela previsao do art. 1.358-D que diz que a multipropriedade sera instituida em um
bem imodvel, ou seja, no chamado imdvel-base que ¢ um bem fisico. A unidade periddica ¢ uma
individualizagdo ficticia, a unidade periddica ndo ¢ um imdvel e sim a delimitagdo temporal do
direito a propriedade imovel, por esta razdo segundo o autor ndo seria possivel a
multipropriedade em segundo grau.?'

A indivisibilidade da unidade periddica parece ser a posicdo mais adotada pela
doutrina, principalmente com base no art. 1.358-D e E da Lei n® 13.777/2018. Caio Mario da

Silva Pereira®?’ ndo destoa dessa interpretacio:

318 TARTUCE, Flavio. Analise..., cit..
319 PEDROSO, Alberto Gentil de A. et al. Op. cit., p. 26.
320 pPEREIRA, Caio Mario da Silva. Op. cit., p. 220.
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O condominio em multipropriedade, do mesmo modo que o condominio

edilicio tradicional e ao contrario do condominio voluntario, tende a
perenidade. Por essa razdo, estabelece o pardgrafo tnico do art. 1.358-C que
ndo havera a extingdo automatica da multipropriedade se todas as fragoes de
tempo forem do mesmo multiproprietario. Por igual motivo, o bem objeto da
multipropriedade ¢ indivisivel, ndo se sujeitando a acdo de divisdo ou de
extingdo de condominio (art. 1.358-D, I).

A Secao Il se inicia no art. 1.358-F prevendo que a multipropriedade pode ser instituida
por “ato entre vivos ou testamento”, com o requisito de que seja estabelecida a fragao de tempo
correspondente a cada unidade periddica®?!. O legislador nio estabeleceu se a institui¢io do
condominio multiproprietario deve ser por instrumento publico ou particular, por isso, em
interpretagdo sistémica deve-se observar o art. 108 do Codigo Civil que exige escritura para
negocios juridicos imobilidrios cujo valor seja superior a trinta vezes o salario minimo vigente.
Além disso, deve-se atentar as normas estaduais que podem estipular previsdes sobre a
matéria®?2,

Frise-se que a Lei de Multipropriedade alterou a Lei de Registros publicos para que
cada unidade periodica tenha matricula préopria:

Importante observar, também, a previsdo do paragrafo 10 do art. 176 da Lei
de Registros Publicos, acrescentado igualmente pela Lei n°® 13.777/2018,
segundo a qual devera haver uma matricula no Registro para cada fragdo de
tempo, independentemente da matricula do imovel, na qual se averbardo os
atos referentes a respectiva unidade autdnoma espago-temporal.>**

Sobre a conven¢do do condominio multiproprietario, o art. 1.358-G estabelece um
conjunto de normas minimas que nela deve constar. De acordo com seus incisos, a convengao
deve ter: os poderes e deveres dos condominos, especialmente no que tange a manutencao e
conservagao do imovel e dos mdveis, bem como o adimplemento da taxa condominial; a
quantidade de pessoas que podem fruir o bem concomitantemente durante a fragdo de tempo
estabelecida; regulamentar o acesso do administrador ao imovel, assim como seu dever de

cuidar da manutencao, conservacao e limpeza do bem; criagao do fundo de reserva; regras sobre

321 Neste ponto o legislador também se utiliza do termo “fragdo de tempo” como sinénimo de unidade periddica e
“periodo” como sindénimo de fragdo de tempo, veja: “devendo constar a duragdo dos periodos correspondentes a
cada fragdo de tempo.”, ou seja, quando se institui o condominio multiproprietario deve-se estabelecer o numero
de unidades periodicas e qual a fracdo de tempo correspondente a cada uma delas. O termo periodo até ndo esta
incorreto porque realmente ¢ sinonimo de fragdo de tempo, mas utilizar fracdo de tempo como sindnimo de unidade
periddica é um erro recorrente que sempre que possivel tem sido abordado nesta pesquisa.

322 PEDROSO, Alberto Gentil de A. et al. Op. cit., pp. 31-32.

323 PEREIRA, Caio Mdrio da Silva. Op. cit., p. 221.
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perda ou destrui¢do parcial do imovel, o rateio do valor do seguro e a indenizacdo; por fim as
multas a serem aplicéveis aos condominos infratores dos deveres dos multiproprietarios.

Reforca-se que tais regras sao um conjunto minimo que o legislador entende necessario
para a boa convivéncia entre os multiproprietarios, todavia, os condominos tém a liberdade de
estipularem regras de acordo com seus interesses — deve-se atentar para o fato de que tais regras
devem estar em consonancia com o ordenamento juridico.

Por fim, a secdo se encerra discorrendo sobre o limite maximo de unidades
periddicas®** que podem ser adquiridas por um multiproprietario: deve-se ser determinado
através do instrumento de institui¢do da multipropriedade ou da convencdo de condominio,
conforme previsto no art. 1.358-H. Considerando que a instituicio do condominio
multiproprietario ¢ anterior a comercializacdo das unidades periddicas o legislador, por meio
do paragrafo tnico do referido artigo, estabeleceu que nessa hipotese o limite maximo de
unidades a serem adquiridas por cada condomino tera vigéncia apenas apds o inicio da
comercializagao.

Ja a secao III ¢ uma parte primordial da lei porque trata da convivéncia entre
conddminos (direitos e deveres dos multiproprietarios). Ressalta-se que nos artigos 1.358-1 e
1.358-J estdo direitos e deveres minimos para os condominos multiproprietarios, portanto o rol
de direitos e deveres ¢ meramente exemplificativo e existe a possibilidade que sejam
estipulados outros direitos e deveres que os condominos julguem necessarios.

Outro ponto de suma relevancia e que merece destaque ¢ a necessidade de consciéncia
coletiva que os multiproprietarios devem ter ao exercer seu direito de frui¢do, ou seja, que
estejam cientes do bonus e do 6nus dessa modalidade de condominio. A harmonia na coabitagado
dos multiproprietarios ¢ a formula de sucesso e de longevidade para o empreendimento
multiproprietario.

O art. 1.358-1 expde os direitos do multiproprietario que, resumidamente, consiste em
usar o imovel e suas instalagoes; ceder em locacdo ou comodato; alienar ou constituir onus real
sob sua unidade periodica, sendo obrigatoria a comunica¢ao do administrador; exercer, desde

que esteja quite com suas obrigacdes, o direito de voto nas assembleias.

324 Alerta-se mais uma vez que, novamente, houve um erro técnico de redagio, pois o legislador utilizou o termo
“fracdo de tempo” quando na verdade estd a referir-se sobre as unidades periddicas, isto €, ao nlimero maximo de
unidades periddicas que uma pessoa (natural ou juridica) pode adquiria. Nota-se que tal confusdo se deu tanto no
caput quanto no paragrafo unico. A diferenca dos termos em comento estd no inicio do topico 2.5.
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Nos incisos II e III, a lei prevé a possibilidade de “ceder a fragao de tempo” e “alienar
a fracdo de tempo” respectivamente, pelo que, considerando-se as escolhas terminoldgicas
feitas na presente pesquisa € possivel afirmar que houve descuido do legislador quanto a melhor
técnica redacional. Explica-se: pode haver cessao da unidade peridodica bem como pode-se
ceder a fracdo de tempo. Se 4 € proprietario de uma unidade periddica compreendida por duas
fragdes de tempo — isto €, dois periodos de sete dias os quais tém um periodo de fruicdo de
janeiro a junho e outro de julho a dezembro — entdo podera ceder a unidade periddica por
completo com os dois periodos para a mesma pessoa, ou pode ceder uma fragao de tempo para
B (fracdo de janeiro a junho) enquanto que a outra fracdo ficaria com C (julho a dezembro).
Levando-se em conta que a cessdo da unidade periddica ¢ mais ampla do que a cessdo de
fragdes, percebe-se que o legislador utilizou o termo “fracdo de tempo” quando na verdade
deveria utilizar “unidade periodica”.

Sobre os direitos é oportuno destacar que os multiproprietarios podem participar e,
consequentemente, votar tanto nas assembleias do condominio edilicio quanto nas assembleias
do condominio multiproprietario, afinal como se vera adiante ele provavelmente sera
requisitado para o pagamento de duas taxas condominiais. Nesse sentido, Alberto Pedroso®*

alerta que:

Merece destaque a previsao de participagdo e de voto dos multiproprietarios
correspondentes a “quota de sua fracdo de tempo no imdvel” (votagdo na
assembleia do condominio em multipropriedade) e “quota de sua fracdo de
tempo em relagdo a quota de poder politico atribuido a unidade auténoma
(votagdo na assembleia geral do condominio edilicio).?*

Em contrapartida, no art. 1.358-J estdo elencadas as obrigacdes do multiproprietario
dentre elas pagar contribuicdo condominial; responsabilizar-se pelos danos causados;
comunicar ao administrador qualquer defeitos ou danos dos quais tenha ciéncia; ndo alterar o

mobiliario que compde o imodvel; manter o imdvel limpo e conservado; utilizar o bem de acordo

325 A diferenga entre fragdo de tempo e quota de fragdo de tempo estd no inicio do tdpico 3.5. O autor aborda a
hipdtese de um multiproprietario que tenha menor tempo de fruicdo (1 més) por outro lado gozar de maior poder
politico com quota de fragdo de tempo superior. Em suas palavras: “Dessa forma, em um condominio em
multipropriedade, por exemplo, com 12 multiproprietarios, em que cada um ¢ titular de fracdo de tempo que
corresponde a 1 més, mas, com valores diferenciados, ¢ possivel que os multiproprietarios proprietéarios das fragdes
de tempo dos meses de junho e dezembro, tenham um percentual maior de “quota de fragdo de tempo”. De fato,
em uma regido turistica, ¢ provavel que a unidade periddica que diga respeito ao més de janeiro (que ¢ més de
férias) mereca ter uma quota de fragdo de tempo superior ao de uma unidade relativa ao més de abril (que esta em
baixa temporada).” Estabelecer a quota de fragdo de tempo € importante ¢ para a questdo do peso de cada voto dos
multiproprietarios, principalmente quando ha baixas e altas temporadas. (PEDROSO et al. Op. cit., p. 37)

326 PEDROSO, Alberto Gentil de A. et al. Op. cit., p 36.
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as finalidades para as quais foi constituido; utilizar o imdvel apenas durante sua fragdo de
tempo; desocupar o imdvel na data estipulada; consentir com a realizagdo de obras ou reparos
que sejam considerados urgentes.

Dentre as obrigagdes, ¢ importante ressaltar que no condominio multiproprietario ¢
provavel que se tenha duas cobrangas de taxas condominiais. Uma diz respeito a contribuigdo
do condominio edilicio e a outra refere-se ao condominio multiproprietario (art. 1.358-J, inciso
I). Tal fato tem explicagdo logica: o condominio multiproprietario tem despesas proprias que
nada tem a ver com as despesas do condominio edilicio, € quando se tem despesas € preciso ter
receitas que possam cobri-las; mais do que isso, o condominio multiproprietario também tem o
fundo de reserva (art. 1.358-G, inc. I'V), por isso o valor da taxa condominial deve ser calculado
em valor superior ao mero pagamento das despesas. E imprescindivel ter ciéncia do duplo gasto
para ndo gerar frustra¢do ao adquirir uma unidade periodica de multipropriedade.

Como a solidariedade ndo se presume, a cobranca das despesas de cada condémino
(IPTU, energia, agua, taxa condominial e outras) deve ser individualizada de modo que cada
proprietario € responsavel pela despesa referente a sua unidade periodica. Cada cobranca, em
regra deve ser individualizada e isso vai gerar na pratica um aumento enorme de servigo por
parte do fisco, das concessionarias e outros mais, porque cada condomino tem direito a cobranga
de forma individualizada. Com efeito, em que pese nenhum desses credores poder reclamar das
disposi¢des legais — uma vez que sdo existentes, validas e eficazes e, portanto, devem ser
cumpridas —, reflita-se hipoteticamente sobre a inadimpléncia do IPTU de 30 dos 52
multiproprietarios: como ficard o Judiciario quanto as a¢des de execucdo fiscal? Lembrando-se
que, por ter individualizado a quota parte da divida de IPTU os valores serdo bem baixos.

Nesse sentido, deve haver diversas solugdes para este impasse sem implicar em
solidariedade entre os multiproprietarios. Possivelmente, alguma previsdo na convengao
estabeleca uma forma administrativa de resolver tal impasse sem prejudicar o credor, o
condominio e os demais condominos. Afinal, em uma interpretagdo teleologica a finalidade da
Lei de Multipropriedade nao ¢ de forma alguma criar qualquer tipo de embarago para o credor,
muito menos tornar dispendiosa a cobranga de tantos multiproprietarios.

Por todo o conhecimento até aqui adquirido, a sugestdo proposta por esta pesquisa ¢
de que as cobrancas sejam feitas em nome do condominio que vai repassar todas essas despesas
juntamente com a cobrancga da taxa condominial multiproprietaria. Ou seja, o condominio
multiproprietario seria um intermediador: o condominio tem o fundo de reserva que pode ser

utilizado neste caso, inclusive pensando em possiveis inadimplentes pode-se estabelecer um
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percentual maior para ser destinado ao fundo de reserva para cobrir temporariamente os
eventuais inadimplementos. Tudo isso previsto na conven¢do do condominio de forma bem
clara e explicita sem implicar em responsabilidade solidaria. A ideia € que o condominio seja
um intermedidrio desses débitos, mas a responsabilidade continua sendo de cada
multiproprietario.

Outro ponto importante ¢ que o boleto de taxa condominial deve detalhar cada despesa
que foi a ela somada para que os multiproprietarios tenham acesso as informagdes sobre suas
obrigacdes. Tendo em vista o poder do administrador previsto pelo art. 1.358-S*7 haveria uma
forma de receber os valores mesmo se o condomino ndo efetuasse o pagamento, por isso nao
haveria prejuizo e assim, se houver qualquer inconveniente seria temporario de modo que na
proxima fragdo de tempo do conddémino inadimplente o administrador iria disponibilizar a
unidade periddica com vista ao pagamento das despesas.

Tal procedimento ja seria adotado em caso de inadimpléncia da taxa condominial, pelo
que, o que se propde ¢ uma simplificacdo do processo de cobranga que sera bom para o credor
e para os multiproprietarios que ndo tem que se preocupar em pagar diversos boletos, pode
pagar apenas a taxa condominial na qual estard embutida as demais cobrancas sem que isso
implique em responsabilidade solidaria.

Outro aspecto importante das obrigagdes do multiproprietdrio ¢ com relagdo a
responsabilidade por danos causados ao imovel. O inc. 11, do art. 1.358-J € claro ao estabelecer
que o multiproprietdrio ¢ responsavel ndo so6 pelos danos que ele causa, mas também pelos
prejuizos que “qualquer de seus acompanhantes, convidados ou prepostos ou por pessoas por
ele autorizadas”, ou seja, sua responsabilidade abrange terceiros que estejam no imovel com o

seu consentimento.

327 Art. 1.358-S. Na hipotese de inadimplemento, por parte do multiproprietario, da obrigagdo de custeio das
despesas ordinarias ou extraordindrias, ¢ cabivel, na forma da lei processual civil, a adjudicacdo ao condominio
edilicio da fragdo de tempo correspondente.

Parédgrafo unico. Na hipétese de o imovel objeto da multipropriedade ser parte integrante de empreendimento em
que haja sistema de locacdo das fragdes de tempo no qual os titulares possam ou sejam obrigados a locar suas
fragdes de tempo exclusivamente por meio de uma administrag@o tinica, repartindo entre si as receitas das locagdes
independentemente da efetiva ocupagdo de cada unidade auténoma, podera a conven¢do do condominio edilicio
regrar que em caso de inadimpléncia:

I - o inadimplente fique proibido de utilizar o imodvel até a integral quitagdo da divida;

II - a fragdo de tempo do inadimplente passe a integrar o pool da administradora;

IIT - a administradora do sistema de locacdo 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.
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Além disso, por se tratar de uma propriedade coletiva € essencial que se tenha uma boa
comunica¢do dos acontecimentos, principalmente quanto aos “defeitos, avarias e vicios” dos
quais se tenha conhecimento (art. 1.358-J, inc. III). Todos devem zelar pela manutencao do bem
imovel, por isso constitui dever dos multiproprietarios comunicar ao administrador tais fatos
para que as devidas providéncias sejam tomadas, e consequentemente todos os
multiproprietarios possam gozar de seu direito na totalidade do bem.

Por fim, outro ponto primordial dentre as obrigagdes dos multiproprietarios estd em
respeitar a determinacdo temporal tanto na entrada quanto na saida. Os incisos VII e VIII do
art. 1.358-] estabelecem como obrigacdes dos multiproprietarios “usar o imoével
exclusivamente durante o periodo correspondente a sua fragdo de tempo” e “desocupar o
imovel, impreterivelmente, até o dia e hora fixados no instrumento de instituigdo ou na
convencao de condominio em multipropriedade”, respectivamente. Ha inclusive previsao de
multa para o multiproprietario que desobedecer a este dever, sendo que esta deve ser estipulada
na convengao.

As penalidades aplicaveis aos multiproprietarios estao previstas no § 1°, incisos I e I,
do art. 1.358-J. Inicialmente a multa pode ser a penalidade aplicavel a qualquer inobservancia
dos deveres, se houver reincidéncia do multiproprietario pode haver progressao da multa, bem
como aplicar a penalidade mais enérgica, qual seja: a “perda temporaria do direito de utilizagao
do imodvel”.

Reforca-se que, através da interpretagdo sistémica, entende-se que a aplicacdo das
penalidades deve ser precedida de processo administrativo com obrigatdria notificacdo prévia
respeitando assim o direito fundamental ao contraditoria e a ampla defesa previso no art. 5°,
inc. LV da CF/88.

Sobre a responsabilidade pelos danos, o § 2°, do art. 1.358, assegura que as despesas
referentes ao “uso normal e do desgaste natural” devem ser custeadas por todos os
multiproprietarios (inciso ). Por outro lado, aquelas que decorrem do “uso anormal” devem ser
cobradas de quem exclusivamente a ela deu causa (inc. II). Para Alberto Pedroso, apenas no
caso do inc. II seria matéria de responsabilidade civil, sendo que no inc. I “h4 um dever de

9328

custeio”“°, portanto este seria outro equivoco do legislador tratando do dever de custeio e da

328 Alberto Pedroso ressalta que dever de custeio nfo € sindnimo de responsabilidade solidéria, pois como é sabido
esta ndo se presume. Ou seja, para que o dever de custeio seja regido sob a égide da responsabilidade solidaria é
necessario que tal previsdo esteja prevista explicitamente e resulte da vontade das partes (PEDROSO, Alberto et
al. Op. cit., p. 40). Para o caso de haver corajosos que institua tal previsdo, aquele que for demandado a pagar a
totalidade da divida tera direito regressivo em desfavor dos demais multiproprietarios. Acredita-se que seja bem
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responsabilizacdo por danos como se ambos fizessem parte da tematica da responsabilizacao
civil.*??

Para finalizar a Se¢ao III, o art. 1.358-K ¢ praticamente uma copia do § 2° do art. 1.334
do Codigo Civil, ao equiparar os promitentes compradores € 0s cessionarios aos proprietarios.
Especificamente, o promitente comprador ou cessiondrio de unidade periddica equipara-se ao
multiproprietario.>*°

A tematica de transferéncia da unidade periédica de multipropriedade que compreende
a Sec¢do IV, ¢ apresentada no art. 1358-L cuja previsdo estabelece que deve ser realizada nos
ditames da lei. Trés pontos importantes a serem destacados desde artigo e de seus paragrafos:
no caput o legislador assegura que a transferéncia da unidade nao depende de ciéncia ou
anuéncia dos demais condominos multiproprietdrios; no § 1° assegura que a regra na
multipropriedade ¢ a auséncia de direito de preferéncia, todavia se for da vontade dos
conddminos pode-se estipular, na convencdo ou no instrumento de institui¢ao, o direito de
preferéncia e por fim no § 2° estipulou-se que a responsabilidade do adquirente ¢ solidaria caso
ele celebre o negdcio sem exigir a certiddo de quitacao dos débitos.

Aponte-se que, pela interpretacdo sistémica ndo se pode esquecer que o art. 1.648 do
Cdédigo Civil exige outorga uxoéria para a alienagdo ou gravagao de o6nus real em bens imoveis,
e nesse ponto, sendo a unidade periddica considerada bem imovel ficticio deve-se atentar para
a obrigatoriedade de outorga do conjuge ou companheiro.

A administracdo do condominio multiproprietario estd na Se¢do V. O art. 1.358-M
indica que o imével serd administrado por pessoa indicada no instrumento de institui¢do ou na
convencdo, € no caso de nao haver indicacdo os multiproprietdrios podem escolher um
administrador em assembleia geral. O § 1° apresenta um rol exemplificativo das atribui¢cdes do
administrador do condominio multiproprietério, cujas fungdes se assemelham muito com a
fun¢do do sindico, a diferenga ¢ que como ja informado o condominio multiproprietario tem
diversas peculiaridades que devem ser de conhecimento do administrador. Dentre

particularidades estd a coordenagdao do uso das unidades periddicas e a organizagdo do

calendario de fruicdo para o caso de sistemas flutuantes ou mistos.

raras estipulagdes como esta nas convengdes multiproprietarias, principalmente porque ndo ha proximidade entre
os multiproprietario o que leva a crer que ninguém aceitaria sujeitar-se a uma regra de solidariedade quando pode
ter seu dever de custeio individualizado.

329 Op. cit., p. 39.

330 Nos artigos 1.358-K e 1.358-L o termo fra¢do de tempo deve ser entendido como unidade periddica.
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Alberto Pedroso indica que as atribui¢des do sindico, previstas no art. 1.348 do CC,
podem ser aplicaveis ao administrador naquilo que for compativel por forca da aplicacao
subsidiaria do Codigo Civil a Lei de Multipropriedade.*! Ainda segundo o autor, ¢ possivel
que a convengao estabelega a funcdo de sindico e de administrador do condominio em
multipropriedade, devendo para tanto determinar precisamente quais a fungdes serdo exercidas
pelo sindico e quais as fungdes serdo exercidas pelo administrador. Outro ponto destacado por
Pedroso ¢ a hipdtese de um condominio edilicio no qual todas as unidades autonomas se
tornaram condominios multiproprietarios e o sindico do condominio edilicio seja encarregado
de exercer cumulativamente a fun¢do de administrador dos condominios multiproprietarios.

O art. 1.358-N estipula que na institui¢do da multipropriedade pode-se reservar uma
unidade periodica (na lei o termo usado ¢ fracdo de tempo) em nome do proprio condominio
multiproprietario, cuja finalidade ¢ a utilizacdo do periodo (fragdo de tempo) para realizagdo de
manutengdes e reparos que sejam indispensdveis ao exercicio coletivo do direito de
propriedade. Parece aconselhavel que todos os condominios multiproprietarios adotem tal
previsdo para facilitar a administracao e contribuir para o melhor uso possivel das unidades
periddicas. No § 2° o legislador resguarda o condominio para que no caso de reparos urgentes
possa realiza-los ainda que em periodo de fruicao de algum multiproprietario.

Ainda sobre o art. 1.358-N, cabe o alerta sobre a possibilidade de que a fracdo
destinada a conservacdo do imovel seja atribuida ao instituidor ou aos proprios
multiproprietarios de forma proporcional as suas quotas de fragdo de tempo. Alberto Pedroso
denomina a fracdo destinada a manuten¢des como “fracdo temporal de conservacdo™*? e indica
que este periodo deve constar nas matriculas das unidades periddicas (comumente chamadas de

matriculas-filhas*?), acrescentando-se que além disso tal periodo ndo pode ser objeto de

alienagdo e no seu entendimento pode ser inferior a 7 dias.

331 PEDROSO, Alberto Gentil de A. et al. Op. cit., pp. 45-46.

332 Op. cit., p. 48.

333 Sobre o termo matriculas-filhas tem sido utilizado por quem considera haver uma matricula para o imdvel-base
(no caso a matricula do terreno), uma “matricula-mae” que seria resultado da individualizagdo espacial
(constituindo assim as unidades autdnomas, por exemplo, a matricula do apartamento, da casa, do chalé¢) e uma
“matricula-filha” em que se individualiza a propriedade de forma temporal (resultando em unidades periddicas
que sdo adotadas na multipropriedade). Tartuce prefere chamar a matricula do imovel-base de matricula-mae, ao
passo que a matricula da unidade autéonoma seria a matricula-filha e, por fim, a matricula da unidade periddica
seria a matricula-neta (TARTUCE, Flavio. Andlise..., cit.). De qualquer sorte para ndo haver confusdo basta
explicar suas premissas e sua escolha terminologica ao leitor. No caso da presente pesquisa serd utilizado o termo
“matricula-filha” para referir-se & unidade periodica por entender que esse termo € mais abrangente, e alcanga os
imoveis multiproprietarios que ndo tenham sido divididos em unidades auténomas, isto €, ¢ plenamente possivel
— embora seja raro — que a multipropriedade seja estabelecida em uma propriedade que ainda ndo houve
individualizagdo espacial (que ndo tenha unidades autdnomas, apenas unidades periddicas).
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Partindo do pressuposto adotado em relagdo aos termos (imdvel-base, unidade
periddica, fracdo de tempo e quota de fragao de tempo), pode-se dizer que seria possivel destinar
uma fragdo de tempo para manutengdo sem necessidade de destinar uma unidade periddica,
desde que os direitos dos multiproprietarios ndo sejam afetados. Explica-se: em um condominio
com 26 multipropriedades com duas fracdes de tempo cada (cada uma de 07 dias), de qual
multiproprietario tirar-se-ia a fragdo para promover a manuteng¢io? E preciso que essa fragio
seja determinada com isonomia para que nao prejudique o periodo de gozo dos
multiproprietarios: nessa hipotese, por exemplo, ndo seria possivel que as duas fragdes tivessem
sete dias cada, teria que ser menos dias para sobrar o tempo destinado & manutengao. Por isso,
seria logico destinar uma unidade periddica em nome do condominio, e quando ndo for
necessario realizar manutengdes poder-se-ia locar e gerar receitar em prol do condominio (o
que indiretamente beneficiaria todos os multiproprietarios).

Sobre tal situagdo, Flavio Tartuce assegura que:

[...] a perda de dias por parte de um dos multiproprietarios para obras de
reparos urgentes decorrentes de causa fortuita deve ser indenizada pelo
condominio, de modo que indiretamente todos os multiproprietarios
suportardo o prejuizo. Essa solu¢do guarda coeréncia com o inciso I do § 2°
do art. 1.358-J do CC, que imputa a todos os multiproprietarios as despesas
financeiras com reparos de danos fortuitos. Ressalva-se que, se o reparo
urgente tiver sido causado culposa mente por qualquer um dos
multiproprietarios, recaira exclusivamente sobre ele os gastos com a reparacao
e com a indenizagao devida ao outro multiproprietario em periodo tenham sido
feitos os servigos de reparagdo. [...]***

Além disso, segundo o aludido autor o dano sofrido pelo multiproprietario impedido
de fruir a sua fragdo de tempo ¢ presumido, ou seja, ndo ha necessidade de comprovar o dano
uma vez que “o mero fato de seu tempo ter sido usado para reparos ja €, por si s, um prejuizo
a ser indenizado™*%.

A Se¢do VI ¢ essencial para esta pesquisa, porque regulamenta a instituicdo do
condominio multiproprietdrio em edificios existentes. Recorda-se que o intuito da pesquisa ¢
exatamente compreender em que medida o direito & multipropriedade pode tornar eficaz a
funcdo social e econdmica da propriedade imdvel, ou seja, se confirmada tal hipotese pode-se

solucionar a questdo de tantos imoveis desocupados espalhados pelo pais — especialmente nas

cidades turisticas.

34 TARTUCE, Flavio. Andlise..., cit..
335 Op. cit., p. cit..
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De acordo com o art. 1.358-O, o condominio edilicio existente poderda adotar o
condominio multiproprietario em parte ou em todas as unidades autonomas, desde que essa
possibilidade tenha sido prevista no instrumento de instituicdo do condominio edilicio ou
resulta de deliberacao — maioria absoluta — dos condominos.

Maya Camera aponta um impasse entre o art. 1.358-O e o art. 1.351 do CC/2002, pois
o primeiro prevé quérum de maioria absoluta para institui¢do do condominio multiproprietario
em edificio ja existente e o segundo prevé quorum de 2/3 para alterar a convengao. Os quéruns
distintos seriam incompativeis ja que primeiro haveria deliberacdo (sobre instituir ou ndo o
condominio multiproprietario) para posterior alteragio da convengdo permitindo tal pratica.>*°

Sobre a alegada incompatibilidade, a doutrina — inclusive Maya Camera e Alberto
Pedroso — tem entendido que apesar o Codigo Civil estabelecer que a alteracdo da convengao
necessita de quorum de 2/3, no caso da previsao de institui¢ao do condominio multiproprietario
basta maioria absoluta (50% + 1 das unidades autdnomas existentes). Pela otica dos critérios
tradicionais a Lei da Multipropriedade ¢ mais especifica ¢ mais recente, portanto, afastaria a
aplicacdo do art. 1.351 do Codigo Civil. Pela 6tica do didlogo de fontes, entende-se que ambos
artigos tem aplicacdo, no caso de previsdo para adogdo do condominio multiproprietario basta
o quérum de maioria absoluta, e para as demais alteracdes da convengao exige-se o quorum de
2/3. Parece que a ideia € desburocratizar a criagdo de multipropriedade em imoveis existentes
e com isso incentivar a difusdo desse instituto que pode ser tao benéfico — cumprindo a fungao
social e econdmica de tantas propriedades imobilidrias que atualmente se encontram
subutilizadas.

Conforme Alberto Pedroso, ha dois momentos importantes e distintos para os
condominios: primeiro, a instituicdo do condominio que consiste em fracionar o imdvel em
unidades auténomas — ou, no caso do condominio multiproprietdrio, fracionar a unidade
auténoma (casa, apartamento, chalé e outros cuja divisdo seja em unidade periodica) —;
segundo, no tocante a constitui¢do do condominio que ¢ a elaboracao da convencao (regras de
convivéncia).

Partindo desse pressuposto, uma vez que houver deliberacdo dos conddominos das
unidades autdnomas e que se tenha sido aprovado pelo quérum de maioria absoluta, cada
unidade pode decidir se vai ou ndo instituir o condominio multiproprietario. Tal entendimento

se da porque aquilo que est4 previsto na Lei de Multipropriedade deve ser obedecido (quérum

33 CAMERA, Maya Garcia. Desafios..., cit..
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de maioria absoluta para institui¢do do condominio multiproprietario), mas aquilo que nao esta
previsto aplicam subsidiariamente as regras do condominio edilicio (quérum de 2/3 para
alteragcdo da convencao).

O art. 1.358-P ressalta que se houver condominio edilicio (unidades autonomas) e
condominio multiproprietario (unidades periddicas), naturalmente a convengao devera abordar
tanto as regras dos condominios edilicios (artigos 1.332 e 1.334 do Coédigo Civil) quanto as
regras do condominio multiproprietario (art. 1.358-G da Lei n°® 13.777/2018).

Em resumo: a identificagdo das unidades em multipropriedade (para o edificio misto);
indicagdo das unidades periddicas e das fracdes de tempo correspondentes a cada
apartamento/casa (unidade auténoma); as regras de custeio da taxa condominial da unidade
auténoma que em regra ¢ proporcional a quota de cada multiproprietdrio; a determinagdo das
despesas ordinarias cuja exigéncia ¢ obrigatdria independentemente da fruicdo; a forma de
administracdo do condominio multiproprietario; na hipotese de intercambio indicar a empresa
intercambiadora; as penalidades cabiveis, a competéncia para aplica-las no caso de infragdo das
normas condominiais e a forma de defesa (contraditério e ampla defesa também se aplicam na
seara administrativa); e o quérum exigido para deliberacdes, principalmente aquelas que dizem
respeito a adjudicagd@o ou alienacdo da unidade periddica em razdo do inadimplemento das
obrigacdes do multiproprietario.

No art. 1.358-Q, a lei estabelece rol exemplificativo das normas do regimento interno,
que poder ser instituido por escritura publica ou por instrumento (paragrafo unico, art. 1.358-
Q), na hipotese de o condominio edilicio adotar o condominio em multipropriedade. Dentre as
regras estdo: as regras sobre acesso € uso das partes comum do edificio (direito tanto dos
moradores como dos multiproprietarios); as obrigagdes do administrador, uma vez que este tem
responsabilidade com as manutengdes; as regras para uso do imével durante a fragdo de tempo
de cada multiproprietario; a forma de pagamento das taxas condominiais; 0s meios para
realizagdo das assembleias (especialmente as ndo presenciais, ja que pode ter multiproprietario
de qualquer localidade); os meios de pagamento e gestao do fundo de reserva multiproprietario
(independente do fundo de reserva do condominio edilicio); entre outras.

O art. 1.358-R, talvez um dos mais polémicos da Lei de Multipropriedade, estabelece
a obrigatoriedade do administrador profissional quando o condominio em Multipropriedade for
instituido em todas ou em parte das unidades autonomas do condominio edilicio. Seus
paragrafos (§§ 1° ao 5°) detalham sobre essa administrag@o. O artigo € polémico, principalmente

considerando que a multipropriedade pode ser muito util ao mercado imobiliario, capaz de
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promover saidas para imoveis existentes que tenham se tornado obsoletos em razdo do pouco
uso.

Nesse sentido, grande parte dos juristas brasileiros tem defendido sua aplicagao
mitigada, ou seja, que sua aplicacdo se dé respeitando os valores constitucionais da livre
iniciativa e do livre exercicio profissional — principalmente considerando a razoabilidade e a
proporcionalidade desta medida perante os casos concretos (multipropriedades de amigos,
familiares ou conhecidos):

No presente caso, por tratar-se 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 o exercicio da referida funcdo uma
pessoa com qualificacdo profissional especifica e com Registro no Conselho
Federal de Administracdo (Lei n®4.769/1965). De outro lado, para o exercicio
da fung¢do de administrador de condominio em multipropriedade que néo seja
estabelecido em imovel objeto de condominio edilicio, ndo ha obrigatoriedade
legal de o administrador ser profissional. Se houvesse alguma lei nesse
sentido, haveria inconstitucionalidade porque se cuidaria de uma exigéncia
desproporcional e sem razoabilidade, pois, exigir-se que um com dominio em
multipropriedade formado, por exemplo, por 3 amigos que resolvem fracionar
um imovel em fragdes de 4 meses para cada um, tenha um administrador
profissional, ndo se apresenta proporcional € nem razoavel.*’

A interpretacdo sistémica proposta ¢ perfeita: ndo ha razdo para fazer uma
interpretagdo literal do artigo, pois se assim o fizer colocard em risco a existéncia do proprio
condominio multiproprietario. Ademais, essa criacao juridica visa a contribuir para o mercado
imobiliario ao regulamentar um novo negdcio, mas também possibilitando que os milhares de
imoveis desocupados tenham uma solugdo interessante juridica e economicamente. Por isso, €
preciso interpretar o art. 1.358-R com o auxilio do art. 1°, inc. IV, art. 5°, inc. XIII e art. 170,
caput, da Constituicao Federal.

A possibilidade de adjudica¢do, que ¢ a transferéncia da propriedade de determinado

bem do devedor ao credor como forma de pagamento da respectiva divida®*®

, estad prevista no
art. 1.358-S e ¢ outro ponto essencial para o sucesso do condominio multiproprietario, pois
trata-se de um meio capaz de solucionar os possiveis estragos decorrentes de inadimpléncia no
condominio multiproprietario. As taxas altas de inadimplemento nos condominios vao além de
mero nao pagamento dos boletos tendo em vista que tal conflito coloca em risco a sobrevivéncia

do préprio empreendimento.

337 PEDROSO, Alberto Gentil de A. et al. Op. cit., p. 55.
338 FERREIRA, Aurélio Buarque de Holanda. Op. cit.; GUIMARAES, Deocleciano Torrieri. Op. cit., p. 34.
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Para Alberto Pedroso, a previsdo de adjudicagdo ndo ¢ novidade se se considerar a
previsdo do art. 63, § 3° da Lei de Incorporagdes, que faz previsao similar da preferéncia da
adjudicagdao em favor do condominio em caso de inadimpléncia das unidades autonomas, ou
seja, houve apenas uma adaptacdo dessa previsdo em razdo do surgimento do condominio
multiproprietario. Além disso, segundo o autor essa previsao refor¢a o entendimento de que a
responsabilidade dos multiproprietario em regra ¢ individualizada, pois o conddémino
inadimplente deve ser responsabilizado com sua unidade periddica.*

Por outro lado, o paragrafo Uinico aponta caminhos para que a divida seja paga sem a
necessidade de adjudicagdo, quais sejam: a) proibi¢do de fruicdo da fragcdo de tempo até que o
inadimplemento seja resolvido (inciso I); b) integrar a fracdo de tempo ao pool da
administradora (inciso II); e por fim c¢) a administradora automaticamente locar a unidade
periddica (previamente autorizado pelos multiproprietario na conven¢ao ou instrumento de
instituicdo), e com isso utilizar o lucro liquido (receitas — despesas = lucro liquido) para a
quitagdo da divida (inciso III).

A primeira observac¢do sobre o art. 1358-S, caput, seus paragrafos e incisos € no
sentido de que o legislador inverteu a ordem logica da redacdo juridica. Naturalmente, a regra
geral ¢ abordada no caput e foi feita no paragrafo unico, e a excecao deveria ter sido abordada
nos paragrafos ou incisos e foi colocada no caput. Ocorre que ¢ papel da doutrina e da
jurisprudéncia ao realizar uma interpretacdo finalistica compreender que a adjudicagdo em
favor do condominio deve ser a ultima ratio por se tratar de uma previsdo mais invasiva ao
direito privado. Por outro lado, sempre que a unidade periddica estiver inadimplente ¢ razoavel
utilizar-se de qualquer dos trés caminhos para sanar a inadimpléncia. Em ndo sendo sanada, s6
ai deve-se iniciar o processo de adjudicacao.

Esse raciocinio ¢ logico quando se vislumbra que a finalidade da multipropriedade ¢
atender aos anseios dos multiproprietarios, razao pela qual tirar-lhes tal direito deve ser a tltima
alternativa. Por outro lado, o condominio quando instituido ndo tem essa finalidade de adjudicar
as unidades periddicas ao primeiro sinal de inadimpléncia. Por estas razdes, entende-se que a
regra geral ¢ tentar usar a propria unidade periodica (através da locacdo) para quitar os débitos
e manter o direito a propriedade.

Todavia, mister se faz ressaltar que se o multiproprietario insiste em desrespeitar as

regras de rateio de custos € justo que sofra as penalidades cabiveis, por mais severas que possam

339 PEDROSO, Alberto Gentil de A. et al. Op. cit., pp. 56-57.
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parecer. Afinal, na multipropriedade as atitudes de cada multiproprietario pode reverberar em
todos os coproprietarios.

A segunda observagao ¢ que este também ¢ um artigo bem polémico cuja
constitucionalidade vem sendo debatida por estudiosos. Tal previsdo vem sendo denominada
de anticrese legal, porque a lei autorizou o condominio ou a administradora de forma automatica
autilizar o im6vel com o objetivo de compensar as dividas. Sobre esse ponto, Gustavo Tepedino
alerta que:

Para preservar o empreendimento como um todo, o artigo 1.358-S, no caso de
inadimplemento das taxas condominiais, prevé “a adjudicagcdo ao condominio
edilicio da fragdo de tempo correspondente”. Tal medida temporaria, que
caracteriza uma espécie de anticrese legal, perdurara “até a quitacdo integral
da divida”, proibindo-se ao multiproprietario a utilizagdo do imével enquanto
persistir a inadimpléncia. Tal providéncia, bastante drastica, tera que ser
regulada na convengdo, assegurando-se o amplo direito de defesa de cada
titular, podendo o condominio inserir a respectiva unidade no pool hoteleiro,
desde que haja previsdao, nos termos da convengdo, de tal destinagdo
econdmica.**

Novamente a interpretacdo sist€émica exige, por for¢a da Constituicdo Federal, que
medidas invasivas sejam tomadas com cautelas e seguindo procedimentos que oportunizem os
multiproprietarios o exercicio do contraditorio e da ampla defesa.

Conforme Flavio Tartuce®*!, algumas cautelas se fazem necessarias, inclusive para que
o direito da administradora de fruir a unidade periddica seja oponivel perante terceiros:

Antes de tudo, a correta interpretagdo ¢ a de que as trés medidas previstas nos
incisos do paragrafo unico do art. 1.358-S do CC devem ser aplicadas em
conjunto. Logo, ndo se pode simplesmente proibir o multiproprietario de usar
a unidade periddica, sem que ela passe a ser utilizada no regime de pool para
pagamento da divida. A mera proibigdo, por si s9, nos parece inconstitucional
por ser uma medida pura de coercao indireta sem intervengao jurisdicional e
por violar o direito de propriedade. A segunda cautela ¢ que a efetivag@o dessa
anticrese legal necessariamente deve ser precedida de um procedimento em
que envolva notificagdo prévia ao multiproprietario inadimplente para: (1)
purgar a mora por aplica¢do analogica do art. 401 do CC ou (2) apresentar
defesa com direito a recurso por aplicagdo analogica do art. 57 do CC. Sem
isso, havera inconstitucionalidade por ofensa aos principios constitucionais do
contraditorio. Trata-se do que chamamos de principio do direito ao aviso
prévio a uma san¢do, a respeito do qual trataremos em outro texto. A terceira
cautela € a de que essa anticrese legal s6 pode ser aplicada se a submissdo do
prédio (rectius, do condominio edilicio) a um regime de pool ocorreu no ato
da instituicdo do condominio multiproprietario ou por meio de deliberagdo

340 TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade e a retomada do mercado imobilidrio. Consultor Juridico.
Disponivel em <https://www.conjur.com.br/2019-jan-30/tepedino-multipropriedade-retomada-mercado-
imobiliario>. Acesso em 24 out. 2022.

3 TARTUCE, FLAVIO. Anélise..., cit..
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posterior que tenha contado com votacdo favoravel do titular da unidade
periddica (o atual ou os anteriores). E que a anticrese legal implica uma
restri¢do especificamente aos multiproprietarios quanto ao exercicio do seu
direito de propriedade exclusiva da unidade periddica e, portanto, depende de
ato de vontade prévia dele ou dos anteriores titulares. A quarta cautela é que,
apesar da omissao legal, a submissdo do condominio edilicio com unidades
em multipropriedade ao regime de pool na forma do paragrafo tnico do art.
1.358-S do CC precisa ser averbada em todas as matriculas-filhas, ou seja, em
todas as matriculas das unidades periddicas, pois, ao restringir os poderes
inerentes ao direito real de propriedade periddico esta-se a modificar o registro
de propriedade, o que atrai a obrigatoriedade de averbagdo por forca do art.
246 da LRP. Sem essa averbagdo, ndo ha eficicia erga omnes da
multipropriedade ao regime de pool/ nem da correlata anticrese legal. Se
alguém comprar uma unidade periddica sem que, em sua matricula, esteja
averbado o regime de pool, ele ndo podera ser constrangido ao que estamos a
chamar de “anticrese legal”.

Sinteticamente, o que Tartuce assegura ¢ que para o art. 1.358-S ser aplicado sem que
paire sob seus efeitos a alegacdo de inconstitucionalidade € preciso que os incisos sejam
aplicados simultanea e subsequente, ou seja, proibe-se o multiproprietario de usar, integra a
unidade periodica dele ao regime de pool e com os lucros liquidos dessa integragao se amortize
a divida. Além disso, ndo hé duvidas de que todo esse processo tem que respeitar os principios
constitucionais do contraditério e da ampla defesa, bem como a observancia da publicidade
(com o registro na matricula-filha) para que terceiros saibam do impedimento de uso e da
situagdo de inadimpléncia da unidade periddica.

Faz-se necessario dedicar algumas linhas sobre o sistema de pool, que consiste na
formac¢do de uma sociedade entre os proprietarios e a administradora na qual os proprietarios
transferem a gestdo do bem para a administradora que ira se responsabilizar pela locagdao do
bem e apos o pagamento das despesas os socios dividem os lucros.

O sistema de pool ¢ uma forma de fruir a propriedade no caso de um imprevisto ou de
auséncia de interesse de estar no imovel durante a sua fracdo de tempo. Interessante, porque
mesmo que o proprietario ndo possa estar no imovel pra usufruir pessoalmente dos beneficios
pode locar de forma particular (a um parente, amigo, conhecido, plataforma de locagdes, entre
outros) ou ainda entregar seu bem a um intermedidrio (no caso a administradora) que ira cuidar
de toda parte burocratica e ao final lhe repassar a renda a que faz jus.

No caso do conddomino inadimplente, foi uma 6tima previsdo do legislador porque
facilita o combate a inadimpléncia dos multiproprietarios, torna célere o recebimento do credor
e diminui a possibilidade de condominos adimplentes ficarem sobrecarregados em razao do

descumprimento do dever de pagar a taxa condominial por parte de outros condominos. Além
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disso, reduz a possibilidade de ajuizamento de acdes de cobranga por parte do condominio, o
que geraria custos para os demais condominos e geraria uma demanda excessiva ao judiciario.

Sobre o tema, Gustavo Tepedino indica que esse sistema ¢ muito atrativo tanto para o
publico quanto para as administradoras/intercambiadoras:

Por outro lado, criaram-se bancos de time sharing de diversos paises,
permitindo que o multiproprietario possa, a cada ano, trocar a utilizagao de
sua unidade por uma semana em local turistico de qualquer continente
(intercAmbio associado ao pool hoteleiro de imodveis disponiveis).**

No art. 1.358-T, a lei trata sobre a possibilidade restrita de rentincia, que somente
podera ser feita na forma translativa e em favor do condominio. A rentincia abdicativa seria o
abandono da coisa sem qualquer indicagcdo de um novo dono, mas, por outro lado a rentncia
translativa seria a transferéncia por meio de renuncia indicativa (rentincia em favor de outrem),
ou seja, num primeiro momento renuncia ao direito e, ato continuo, transfere-o gratuitamente
para terceiro — indicando quem deve se tornar dono do bem.

A previsao da rentncia translativa foi para contornar o fato de que o art. 1.316 do
Cddigo Civil ndo se aplicaria a multipropriedade: os demais condominos multiproprietarios que
porventura assumissem as despesas da unidade periddica renunciada se tornariam proprietarios
de parte da unidade periddica (um condominio tradicional dentro da unidade periddica).
Fracionar o uso da multipropriedade entre tantos multiproprietarios geraria um caos no
calendario e, conforme Maya Camera, promoveria o “esmigalhamento econdomico da
propriedade” pois cada multiproprietario que assumisse as despesas teria apenas algumas horas
a mais de fruicdo do seu direito.*** Entdio, seria um volumoso trabalho e pouco custo-beneficio,
por isso o legislador entendeu que a rentincia s6 pode ser feita em nome do condominio.

Ocorre que estabelecer a rentncia translativa “somente” em favor do condominio
representa grave ofensa ao direito do proprietario de dispor da coisa como desejar, e, portanto,
seria inconstitucional. Essa ¢ a interpretagdo adotada pela maioria da doutrina, exemplificada
pelo posicionamento de Flavio Tartuce:

A primeira razao ¢ a de que ¢ imanente ao direito de propriedade a faculdade
de dispor da coisa (ius abutendi), de modo que o proprietario pode transferir
a terceiros ou simplesmente torna-la vaga (destrui-la juridicamente). O
segundo fundamento é que o condominio edilicio com unidades em regime
multiproprietario ndo pode se enriquecer com a suposta obrigatoriedade de o

342 TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade e a retomada do mercado imobilidrio. Consultor Juridico.
Disponivel em <https://www.conjur.com.br/2019-jan-30/tepedino-multipropriedade-retomada-mercado-
imobiliario>. Acesso em: 24 out. 2022.
33 CAMERA, Maya G. Desafios..., cit..
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multiproprietario s6 poder renunciar a propriedade em favor dele. Isso seria
um enriquecimento sem causa, fruto de uma restricdo indevida ao direito de
propriedade. O terceiro motivo € que impedir o multiproprietario inadimplente
de “se livrar” da unidade periddica que mensalmente gera novos encargos
propter rem (especialmente a titulo de IPTU e de contribuicdo condominial)
frustraria a faculdade de dispor da coisa, a qual ¢ inerente ao direito de
propriedade. Condicionar a rentincia da propriedade ao pagamento das dividas
propter rem vencidas seria obrigar que o multiproprietario continue sujeito ao
agravamento de sua situacdo com a superveniéncia de novos fatos geradores
das obrigagdes propter rem.>*

O legislador tentou resolver um problema e causou outro maior ainda. E evidente que
se varios multiproprietarios assumirem as despesas da unidade periodica renunciada ficara
inviavel redividir esta unidade entre tais condominos. Por outro lado, nao se pode utilizar esse
fato para justificar uma proibi¢ao de faculdades que sdo inerentes ao direito de propriedade,
pois claramente essa previsdo incorre em inconstitucionalidade.

Talvez a solugdo possa ser estabelecida na convengdo do condominio com uma
previsdo no sentido de: “O multiproprietario que desejar abdicar (dispor gratuitamente) de sua
unidade periddica deve comunicar ao administrador do condominio multiproprietario que fara
comunica¢do ampla aos condominos e terceiros interessados da rentincia. Havendo mais de um
interessado em assumir as despesas e aproveitar-se da renincia a escolha do condomino
obedecera aos seguintes critérios:”. Os critérios podem ser ordem cronoldgica da manifestacao,
sorteio entre os interessados, entre outras combinagdes que representem a vontade dos
condominos. A previsao do dever de comunicar vincularia o condomino multiproprietario a nao
retroagir na sua decisdo de abdicar e oportuniza tanto condomino quanto terceiros a assumir as
despesas de modo que tanto credor (condominio, concessionaria de energia, fisco, entre outros)
quanto devedor (conddmino multiproprietario) tenham beneficios.**

Alberto Pedroso defende ser “evidente que, até a data da rentincia, o multiproprietario

]”346

tera de responder pelas dividas vencidas [... , € a0 mesmo tempo alega enriquecimento

34 TARTUCE, FLAVIO. Anilise..., cit..

345 A redagido do possivel dispositivo a ser adotado nas convengdes foi formulada com base nas ligdes de Camera
que sugere “obrigagdo do multiproprietario notificar o condominio edilicio, sobre sua inten¢do de renunciar” Op.
cit.. Segundo a autora, seria uma regulamentacao do direito de rentincia assim como ocorreu na Lei do Inquilinato
quando houve regulamentag¢do do direito de preferéncia. Ressalta-se que a comunicagdo prévia diz respeito ao
interesse da renuncia abdicativa (em que ndo ha transferéncia), pois nos casos de transferéncia (alienacdo, doagao,
rentncia translativa em favor de terceiro, etc...) a regra € auséncia de direito de preferéncia por forga art. 1.358-L
da Lei n® 13.777/2018. A tnica adaptacdo feita ¢ o fato de que essa comunicagdo possa alcangar terceiros, para
tanto o administrador pode estabelecer um canal aberto para essa comunicagdo, como por exemplo, a fixagdo dessa
comunicag¢do no hall e etc... Se houve uma boa regulamentacio dessa comunicacao e dos critérios para escolha do
interessado € uma solugdo interessante.

346 PEDROSO, Alberto Gentil de A. et al. Op. cit., p. 62.
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ilicito por parte do condominio se o multiproprietario for obrigado a renunciar em favor do
condominio. Parece que as proposicdes sdo contraditorias: a previsao do art. 1.316, que trata
sobre a desoneracdo das dividas através da renuncia, traz em seu § 1° que o condémino que
assumir a divida tera parte ideal na propor¢ao do seu pagamento, e nisso o condomino ou
terceiro — se houver abertura na convengao para que terceiros possam assumir a divida — para

347 ¢ as futuras sob pena de

aproveitar a renuncia deve assumir as dividas anteriores
enriquecimento ilicito tanto quanto o condominio. Ora, o pagamento que o condomino ou o
terceiro faz para ter jus ao direito de multiproprietario € quitar as obrigacdes inadimplentes,
pois do contrdrio inexiste razdo de se renunciar, j& que a divida permaneceria com o
multiproprietario renunciante. Assim, a interpretacdo que parece mais logica e justa, € que o
interessado assuma as dividas existentes e futuras.

Por fim, o art. 1358-U garante a possibilidade de limitagdes ou mesmo impedimento
da instituigdo do condominio multiproprietario, o que deverd ser feito nas convengoes,
memoriais de loteamentos e instrumentos de venda dos lotes. Entretanto, tal previsdo nao ¢ ad
eternum, pois o proprio artigo assegura que a superacao desse obstaculo pode ser feita através
de maioria absoluta dos condominos (quérum para alteracdo da convengdo). Para Alberto
Pedroso, o artigo retromencionado ¢ redundante pois a regra € de que o siléncio nas convengoes
implica em proibi¢do de instituicdo da multipropriedade em unidades autonomas, ou seja, sO
poderé instituir multipropriedade se estiver previsto na convengao. Dito isso, percebe-se que o
legislador quis reforcar essa ideia de que a existéncia do condominio multiproprietario esta
condicionada a autorizagdo prévia na convencao.

Antes de encerrar este topico, ¢ importante falar sobre os vetos presidenciais**® que na
pratica nao possuem qualquer efeito. Foram vetados os §§ 3°, 4° e 5° do art. 1.358-J que
indicavam o seguinte:

§ 3° Os multiproprietarios responderao, na propor¢ao de sua fragao de tempo,
pelo pagamento dos tributos, contribuigdes condominiais e outros encargos
que incidam sobre o imovel. § 4° A cobranga das obriga¢des de que trata o §

347 MACHADO, Costa; CHINELLATO, Silmara Juny (Orgs.). Cédigo Civil interpretado: artigo por artigo,
paragrafo por paragrafo. 3. ed.. Sdo Paulo: Manole, 2010, p. 1055.

348 Os vetos foram dados depois de consulta ao Ministério da Fazenda, com as seguintes razdes do veto: “Os
dispositivos substituem a solidariedade tributdria (artigo 124 do Coédigo Tributario Nacional) pela
proporcionalidade quanto a obrigacdo pelo pagamento e pela cobranga de tributos e outros encargos incidentes
sobre o imével com multipropriedade. No entanto, cabe a Lei Complementar dispor a respeito de normas gerais
em matéria tributaria (artigo 146, III, da Constituigdo). Ademais, geram inseguranga juridica ao criar situacéo de
enquadramento diversa para contribuintes em razdo da multipropriedade, violando o principio da isonomia (art.
150, II, da Constitui¢do). Por fim, poderiam afetar de forma negativa a arrecadac@o e o regular recolhimento de
tributos.”. Além disso, o Ministério da Justi¢a vetou o artigo que assegurava a vigéncia imediata da Lei, por
entender que uma lei de alcance nacional sobre o direito de propriedade deveria respeitar a vacatio legis.
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3° deste artigo sera realizada mediante documentos especificos e
individualizados para cada multiproprietario. § 5° Cada multiproprietario de
uma fracdo de tempo responde individualmente pelo custeio das obrigagdes,
nao havendo solidariedade entre os diversos multiproprietarios.

Seguindo a loégica dos condominios, se as unidades autonomas (apartamentos)
possuem cobranca de IPTU individualizada entdo as unidades periddicas assim também devem
ter. Conforme os ensinamentos de Gustavo Tepedino ja replicados anteriormente, as unidades
periddicas representam a individualiza¢ao da propriedade no tempo e as unidades autdnomas
individualizagdo da propriedade no espago, todavia ambas sdo formas de individualizagdo e
merecem tratamento igualitario. Por isso a regra na multipropriedade, conforme ja mencionado
nesta pesquisa, ¢ a de que cada multiproprietario arque com os custos individualizados
correspondentes a sua unidade.

Portanto, em tese ndo hé solidariedade entre os multiproprietarios, salvo se houver
previsdo expressa de solidariedade conforme previsto no art. 1.358-P, inciso III, da Lei da
Multipropriedade.

A razdo cientifica pela qual ndo se pode presumir a solidariedade e que tornaram os
vetos sem efeitos € que as previsdes dos paragrafos vetados dizem respeito as obrigagdes
propter rem, ou seja, aquelas que nascem em decorréncia de um direito real € acompanham a

coisa independente do seu titular**

. O direito real do multiproprietario ¢ a propriedade que esta
individualizada espago-temporalmente, por isso, cada proprietario de uma unidade periddica é
responsavel pelas despesas (IPTU, taxas condominiais, energia, 4gua, entre outros). Portanto,
embora tenham sido vetados, o fato gerador de tais despesas € o proprio direito de propriedade
e assim “ndo altera a autonomia das matriculas, devendo ser afastada, portanto, qualquer
interpretacdo que pretendesse atribuir ao conjunto dos multiproprietarios de um mesmo

apartamento a responsabilidade solid4ria das referidas despesas individuais”*>°.

2.5.1 Seguranca juridica decorrente da Lei n®13.777/2018

Um dos grandes gargalos do mercado imobilidrio para desenvolver e divulgar

amplamente o condominio multiproprietario era a falta de seguranca juridica, alids esse mesmo

349 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro: teoria geral das obrigagdes. 25. ed.. Sdo Paulo:
Saraiva, 2010, p. 11.

3% TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade € a retomada do mercado imobiliario. Consultor Juridico.
Disponivel em <https://www.conjur.com.br/2019-jan-30/tepedino-multipropriedade-retomada-mercado-
imobiliario>. Acesso em: 25 out. 2022.
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motivo levou o negocio ao fracasso em alguns paises europeus. A falta da lei prejudicava tanto
o investidor, que se recusava a apostar nesse nicho de investimento, quanto o consumidor posto
que se afastava o potencial condomino multiproprietario porque ele (consumidor) também nao
tinha seguranca para fazer aquisi¢ao da unidade periddica.

Ocorre que a insegurancga ficou no passado, pois ¢ incontestavel o fato de que a nova
lei atendeu aos anseios do mercado. Atualmente, o empreendimento multiproprietario ¢ muito
atrativo e goza de estabilidade juridica:

Outorga-lhe, sim, um direito real que ¢ a propriedade em si, porém, direito
esse parcial ou fragmentado, face a limitacdo temporal quanto ao uso, de
forma a lhe permitir a seguranca juridica pela aquisi¢do do dominio e
sustentado por instrumento publico notarial passivel a registro imobiliario. E
inegavel que os adquirentes, diante de uma situagdo que lhes permita a
titularidade da propriedade, sintam-se muito mais atraidos a esse tipo de
investimento, pois, o lazer garantido por um titulo de dominio, recebido
através de escritura publica, caracteriza maior seguranca para os investidores,
como simples pacto entre titulares de quotas indivisas de um imovel, a
exemplo de um apartamento pelo regime de propriedade horizontal.*!

Nos dizeres de Gustavo Tepedino:

A recente lei brasileira, acertadamente, regulou a multipropriedade como
unidade autéonoma, delimitada no tempo e no espago, inserida no regime de
condominio especial. O legislador trouxe a seguranca que faltava ao setor,
permitindo que os investimentos se proliferem, como em diversos outros
paises, onde obtiveram éxito extraordinario.>>?

Ainda segundo o autor, a legislagdo solucionou diversos inconvenientes dentre eles
divisibilidade do imovel multiproprietario, a ndo sujei¢do ao direito de preferéncia e outros
decorrentes do registro como condominio ordindrio, pratica comum antes da promulgacdo da
lei. Todavia, essas incertezas foram superadas quando o legislador acolheu a teoria de que seria
possivel individualizar uma propriedade no espago (unidades autonomas) e no tempo (unidades
periodicas).

Nesse sentido, Claudia Viegas e Rodolfo Pamplona Filho reconhecem a seguranga
juridica trazida pelo marco legal da Lei da Multipropriedade. Segundo os autores, resta

inexoravel que “[...] o reconhecimento legal da autonomia de cada unidade, individualizada no

331 REZENDE, Afonso Celso Furtado de. Op. cit..

352 TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade e a retomada do mercado imobilidrio. Consultor Juridico.
Disponivel em <https://www.conjur.com.br/2019-jan-30/tepedino-multipropriedade-retomada-mercado-
imobiliario>. Acesso em: 24 out. 2022.
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espaco e no tempo, com sua respectiva matricula no registro de imdvel, inserida em regime de
condominio edilicio, trouxe a seguranca juridica esperada pelo setor imobiliario”.

Antes da existéncia da referida Lei, na pratica a questdo da seguranga juridica estava
sendo contornada pelo registro das fragdes na matricula do imével de maneira que a cada
proprietario aquiesceria a “uma escritura em que estara registrada a aquisi¢cao de uma fracdo do
imovel e poderd utiliza-lo somente durante determinado periodo do ano. Nas demais semanas,
a casa estara a disposi¢do dos outros proprietarios.”*>* Nesse sentido, a propria comunidade
juridica havia encontrado maneiras de remediar as controvérsias praticas que foram surgindo
para que esta nova forma de exercicio da propriedade se consolidasse no mercado imobilidrio
brasileiro.

Observe-se:

Mesmo antes da promulgagdo da nova lei, parte da doutrina ja admitia a
instituicdo da multipropriedade por meio de condominio edilicio cujas
unidades auténomas de propriedade exclusiva se individualizariam espago-
temporalmente. A falta de previsdo legal, porém, fazia pairar certa
inseguranca juridica sobre o instituto, o que a nova lei pretendeu solucionar
com a normatizagdo exauriente.’*

Sobre a criacdo da Lei da Multipropriedade ¢ certo que o mercado imobiliario e
turistico tem muito a comemorar, pois as chances de crescimento deste novo mercado sao
grandes. Considerando-se 0 momento pds-pandemia, no qual muitos tiverem perdas enormes e
a incerteza sobre o futuro fez com as pessoas refletissem mais, ¢ natural que os objetivos de
vida das pessoas em geral mudem a rota. Talvez o mundo, ndo s6 o Brasil, tenha entendido que
nao se pode viver pensando no futuro, quando ndo se sabe se ele existird. Entdo, a mensagem
que ficou € que se viva o presente intensamente, colecione momentos, acumule experiéncias e
etc... Nao mais se justifica, depois de tudo que se passou, o pensamento de trabalhar

355

incansavelmente’>” na busca de bens materiais os quais nao se tem seguridade sobre o poder de

desfruta-los no futuro, porque talvez o futuro nao exista.

333 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Op. cit., p. 279.

354 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Op. cit., p. 219.

355 Nessa reflexdo sobre a desaceleracdo que a sociedade deve passar nos proximos anos, alguns direitos sociais
serdo valorizados, como por exemplo o direito ao lazer, ao descanso, a desconex@o que sdo fundamentais para a
saude psicologica das pessoas. Parece que a pandemia escancarou alguns problemas psicossociais decorrentes da
submissdo continua a pressdo de estar sempre produzindo algo, sobre estar sempre nesse estado de alerta, de
sempre estar correndo atras de conquistas o que desprivilegia o 6cio e o descanso fundamentais para a saude fisica
e mental. Por isso, a multipropriedade também podera ser explorado como forma de garantir acesso ao direito ao
lazer, por tornar acessivel as classes de menores rendas o direito de desconectar, de viver momentos de alegrias na
companhia de familiares ou de amigos, ¢ etc...Sobre a relagdo entre a multipropriedade e os direitos sociais Melo
assegura que “Ultimamente, no mercado imobilidrio mundial, tem-se especulado muito com relacdo a
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Talvez o grande legado da pandemia seja a desaceleragdo e a valorizagdo das pessoas
préximas, vivenciando o presente, porque no final ninguém sabe se esse futuro existird. Nessa
mudancga de perspectiva, a multipropriedade também pode ser explorada uma vez que ¢ um
negdcio bem versatil e aberto aos mais variados tipos de publicos.

Nesse sentido, Gustavo Tepedino aduz:

Oxala seja possivel aproveitar essa oportunidade para se aquecer o mercado,
na esteira do otimismo econdémico que se tem intensificado no setor turistico-
hoteleiro para a proxima década. Afinal, a vocagdo brasileira para o turismo
mostra-se inegavel e & preciso saber aproveitar as oportunidades de negocios

para, com seguranca juridica, desenvolvermos, ainda que tardiamente, as

nossas potc—‘:ncialidades.35 6

Assim, pode-se afirmar com tranquilidade que o imbréglio sobre a falta de seguranca
juridica no mercado multiproprietario esta solucionado. Tal tranquilidade promove o efeito
colateral de impulsionar o crescimento do mercado multiproprietario, principalmente a partir
de 2018 quando se publicou a Lei de Multipropriedade. Conforme levantamento, o aumento em
2021 foi no percentual de 17% em relagio a 20207,

Apesar da seguranca juridica, conforme abordado outro alerta precisa ser feito quanto
as questdes de ordem pratica na hora de instituir uma multipropriedade, dentre eles analises,
estudos de viabilidade e outros mais. Segundo o manual elaborado pelo Secovi/SP, alguns
elementos sdo essenciais e dentre eles destaca-se a incorporadora, consultora, gestora de
relacionamento, comercializadora, intercambiadora, administradora, assessoria juridica e
financeira. Cada elemento desse corresponde a profissionais especializados e com fungdes

especificas objetivando o sucesso do empreendimento. Salienta-se que a multipropriedade pode

ser instituida por um desenvolvedor que ira transformar a propriedade em um grande negocio

multipropriedade imobiliaria como possibilidade de uma segunda propriedade para desfrutar em periodos de férias.
Uma foérmula que nasce com o aumento do turismo e de uma insuficiente oferta que acolha a totalidade da demanda
turistica, aparece como 6tima medida para o mercado imobiliario e demasiadamente atrativa para o consumidor.
A ideia ¢ simples: 0 mesmo imoével ¢ compartilhado e desfrutado por multiplos usuarios por turnos, de maneira
que seu preco sempre sera mais barato; ao mesmo tempo, pressupde uma operagao rentavel para empreendedores
imobilidrios. Outro fator importante que estd sendo considerado ¢ o social — como salientamos: quem tem a
oportunidade de comprar uma propriedade de descanso em zonas turisticas acaba por ndo aproveitd-la
adequadamente, deixando-a a maior parte do ano fechada, o que atrapalha o desenvolvimento da regido e ndo gera
empregos” (MELO, Marcelo Augusto Santana de. Op. cit)

3% TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade e a retomada do mercado imobilidrio. Consultor Juridico.
Disponivel em <https://www.conjur.com.br/2019-jan-30/tepedino-multipropriedade-retomada-mercado-
imobiliario>. Acesso em 25 out. 2022.

357 ZANATTA, Bianca. Imdveis multipropriedade crescem 17% no Brasil e movimentam R$ 28,3 bilhdes. O
Estado de S. Paulo. 13 jan. 2022. Estaddo Iméveis. Disponivel em
<https://imoveis.estadao.com.br/noticias/imoveis-multipropriedade-crescem-17-no-brasil-e-movimentam-r-283-
bilhoes/>. Acesso em: 28 out. 2022.
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ou pode ser elaborada e pensada de uma forma mais simples (por amigos, familiares e

congéneres) que consequentemente demandara menor estrutura.

58

Em se tratado de empreendimento novo®>®, segundo o mencionado manual ¢é

importante ter todos os elementos citados anteriormente, sendo atribui¢des do (a):

1-  Incorporador/desenvolvedor: A quem compete conceber e estruturar o
negocio;

2-  Consultoria: Cuida de avaliar a viabilidade do projeto e auxiliar na
concepgdo do produto, captacio de investidores e estratégias de estruturagio;
3-  Gestora de recebiveis e relacionamentos: Encarregada de gestdo pds-
venda, cobranga, atendimento ao cliente, controle de imagem nas midias
sociais, processamento de cancelamentos e outros servigos de back-office;

4-  Comercializadora: Responsavel pela promocdo ¢ venda das fragdes
imobiliarias;
5- Intercambiadora e clube de beneficios: Permitem intercimbio de uso

das cotas, desfrute de periodos de férias intercambiados pelo cliente, ou por
precos subsidiados, antes mesmo da entrega da unidade e dos beneficios

diversos;

6-  Administragdo hoteleira / condominial: Cuida da operacdo, manutengao
e do gerenciamento do empreendimento e/ou do condominio;

7-  Escritorios juridicos: Estruturam todo arcabougo juridico do

empreendimento de multipropriedade, assessorando durante as vendas, a obra,
a entrega do condominio e sua operagao;

8- Assessores financeiros: Estruturam o funding para empreendimentos de
multipropriedade; [...].%%°

Além disso, o manual da dicas sobre todas as etapas da institui¢ao da multipropriedade,
bem como regras de convivéncia e de administragdo do empreendimento multiproprietario.
Recomenda-se aquele que pretende investir no setor imobiliario (incorporador ou potencial
conddomino multiproprietario) que obtenha conhecimento amplo através de pesquisas e artigos
sobre o tema. Se de um lado a multipropriedade veio para alavancar o setor imobiliario, de
outro, se ndo for bem estruturada - com direitos, deveres ¢ atribuicoes bem definidos — o efeito

pode ser adverso.

358 Ainda de acordo com o Manual “Em relagdo 2 estratégia de desenvolvimento, existem basicamente trés tipos
de empreendimentos em multipropriedade: Greenfield - Nesse modelo, a multipropriedade ¢ feita “do zero”, em
terreno, por meio de uma incorporagdo imobiliaria, que pode ser em formato residencial, apart-hotel ou ainda de
condo-hotel. Brownfield - Nesses casos, o empreendimento de multipropriedade é desenvolvido sobre um terreno
com uma operagdo base pré-existente, que muitas vezes pode ser um resort em operagdo.3 Grayfield -
Empreendimentos grayfield sdo aqueles em que o empreendimento de multipropriedade se desenvolve em edificio,
conjunto de bangalds ou similar, construidos, normalmente, apos retrofit”. (SECOVI/SP, Manual de melhores
praticas para multipropriedades turisticas. Sdo Paulo, 2019)

359 Op. cit.
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2.6 Multipropriedade como instrumento de eficacia das funcdes social e econdomica da
propriedade imovel

Ante as reflexdes feitas anteriormente, ¢ chegado o momento de responder a hipotese
que ensejou a presente pesquisa: se a multipropriedade reduz o 6cio dos imdveis vagos ou
desocupados, entdo torna eficaz a funcao social e a fungao econdomica da propriedade.

No Brasil, o mercado de construgdo civil estd aquecido ha algum tempo e as
consequéncias disso sdo o crescimento desordenado e a quantidade de imdveis subutilizados.
Parte das construgdes realizadas foi destinada ao mercado turistico, cujo publico-alvo seriam
pessoas com poder aquisitivo para adquirir o segundo imovel. Geralmente tais imdveis estao
situados em regides turisticas e sdo utilizados em um periodo muito curto, ficando na maior
parte do ano fechado e ocioso.

Nesse sentido, os imdveis sobre os quais ndo haja qualquer tipo de ocupagao se tornam
um problema pois violam as fungdes social e economica da propriedade. A propriedade imével
subutilizada causa prejuizos ao proprio dono e por consequéncia a toda a coletividade. Tanto
é, que dados do IBGE (2010)*%° revelavam nimeros assustadores em algumas cidades quanto

a quantidade de imoveis “nao-ocupados de uso ocasional” e “ndo-ocupados vagos”.

Tabela 2 — Situaciio de ocupaciio de domicilios particulares e coletivos.

Domicilios Domicilios Domicilios particulares Domicilios
Cidade particulares particulares no- nao-ocupados de uso particulares no-
ocupados ocupados fechados ocasional ocupados vagos
Sao Paulo 3.470.566 107.474 59.974 290.317
Rio de Janeiro 2.083.317 65.005 66.852 191.732
Brasilia 725.741 22.625 17.682 62.708
Porto Seguro 37.741 766 3.868 8.561
Caldas Novas 22.733 377 14.152 4.487

360 Infelizmente, embora previsto para 2020 o Censo Demografico ndo fora realizado. Est4 em andamento a coleta
de dados, porém, em razéo do cronograma de pesquisa, ndo sera possivel abastecer o presente debate com dados
atualizados sobre a quantidade de imdveis “ndo-ocupados: vagos ou de uso ocasional”. A tendéncia ¢ que estes
dados tenham aumentado, mas pode ser que com a Lei de Multipropriedade em vigor ha quase quatro anos tais
numeros tenham diminuido (o que comprovaria numericamente a veracidade da hipotese).
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Domicilios Domicilios Domicilios particulares Domicilios
Cidade particulares particulares nio- nao-ocupados de uso particulares nao-
ocupados ocupados fechados ocasional ocupados vagos
Uberlandia 190.727 4.637 6.361 16.029

Fonte: Censo Demogrifico 2010 — IBGE (2010)*!

2 & possivel

De qualquer modo, ainda que sem o auxilio de dados mais recentes>¢
verificar no campo da ciéncia juridica se a hipdtese se confirma ou ndo. Reforca-se mais uma
vez que o método da pesquisa € dedutivo e o método auxiliar é qualitativo, ou seja, todos os
direitos mencionados estdo em vigor no ordenamento juridico o que torna possivel a verificacao
da hipotese. A analise dos nimeros necessita de métodos qualitativos e faz parte de um estudo
que se baseie em analise economica do direito, entdo a utilizacdo dos numeros atualizados —
embora fosse importante para exemplificar o problema — ndo ¢ substancial para a confirmagao
ou nao da hipotese.

Antes de qualquer outra reflexao, ¢ preciso olhar para os numeros apresentados na
tabela acima para que se pense a institui¢ao da multipropriedade em edificios existentes sempre
que possivel. Tal reflexdo € essencial para reduzir o numero de imoveis vagos ou que em grande
parte do tempo fiquem vagos. E natural que as incorporadoras queiram comegar o
empreendimento do zero, construir o edificio, para pensar em cada detalhe (principalmente nos
beneficios que sdo um atrativo essencial nesse tipo de negdcio).

Todavia, a edificacdo desenfreada de novos edificios para instituir multipropriedades
pode causar efeitos contrarios:

A verticalizagdo dos prédios, sem o correspondente planejamento, pode trazer
uma série de problemas ao funcionamento das cidades, especialmente nos
pontos onde se concentram, além de comprometer o bem-estar dos que
frequentam os locais ou ali vivem. E os problemas sdo varios: aumento da
temperatura ambiente, especialmente entre os prédios; elevacdo dos indices
de poluigdo do ar e sonora; congestionamento no transito.*¢3

361 INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA. Censo Demografico 2010. Brasilia.
Disponivel em <https://www.ibge.gov.br/estatisticas/sociais/saude/9662-censo-demografico-
2010.html?=&t=resultados>. Acesso em 15 set. 2019.

362 Reforga-se que os dados do IBGE — Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica evidenciariam o problema
que originou a hipotese. Porém a reflexdo sobre os efeitos das normas que aqui sdo discutidas esta no campo da
analise economica do direito, e, conforme alertado, o presente estudo ndo tem o conddo de fazer analises dessa
natureza. Por isso, a auséncia de dados ndo obsta a conclusio do estudo e a verificacdo da hipotese proposta.

363 NADER, Paulo. Op. cit., p. 309.
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Nesse sentido, a instituicdo de novos condominios deve sempre obedecer as regras do
Estatuto das Cidades e dos Planos Diretores, pois o crescimento desordenado das cidades reflete
positivamente ou negativamente em varios aspectos da vida social.

Dito isso, pode-se assegurar que os reflexos economicos da multipropriedade ndo sao
desconhecidos e também nao sdo dificeis de compreender. Nas palavras de Gustavo Tepedino:

Nao ¢ dificil compreender o que representa, em termos economicos, a divisao
por moédulos temporais do aproveitamento econdmico dos imoéveis. Em
primeiro lugar, a titularidade de numerosos direitos sobre um mesmo
complexo imobilidrio abre o mercado a estratos sociais sem recursos para a
aquisi¢do de imovel unifamiliar, sobretudo em termos de casa de férias.
Familias que, em realidade, desejavam a segunda casa, no campo ou na praia,
apenas para o periodo de férias anual, satisfazem sua necessidade a preco
razoavel, reduzindo, por outro lado, notadamente, os custos de manutengao ¢
guarda do imodvel, 6nus ndo somente de natureza econdmica, vindo a
representar, as mais das vezes penosa incumbéncia para o proprietario. Além
disso, para os operadores do setor, a multipropriedade aumenta suas margens
de lucros por imovel, dada a grande quantidade de titulares, embora o valor
unitario pago por adquirente seja relativamente modesto. Do ponto de vista da
industria turistico-hoteleira e de servigos, a economia das regides envolvidas
se mantém aquecida, de forma homogénea, em todos os periodos do ano,
estimulando a um s6 tempo o desenvolvimento e a estabilidade do comercio
local, em repercussoes positivas até mesmo para o equilibrio ecoldgico, por
resguardar o meio ambiente da proliferacdo indiscriminada de construgdes.*¢*

A Constituicdo Federal, em seu art. 182, § 4°, garante ao municipio o poder de exigir
do proprietario de imével urbano “nao edificado, subutilizado ou nao utilizado, que promova o
seu adequado aproveitamento”, ou seja, a preocupagdo com as fungdes sociais ou econdomicas
da propriedade imovel urbana ndo ¢ novidade no meio juridico. Além disso, o proprio paragrafo
indica as penalidades aplicaveis ao proprietario que nao aproveita adequadamente a sua
propriedade sendo elas: “I - o parcelamento ou edificagdo compulsoérios; II — imposto sobre a
propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo e IlI - desapropriagao [...]”. Sobre
esse dispositivo, José Afonso da Silva tece criticas: segundo o autor, “[...] embora seja um
avango, ¢ de exequibilidade praticamente inalcangavel. Raramente se chegard a
desapropriagio”.3¢®

Por estas razdes, acredita-se que a regulamentacdo do mercado multiproprietario e a

divulgagdo de suas normas e beneficios podem despertar em muitos proprietarios de imdveis

subutilizados o desejo de instituirem a multipropriedade em seus iméveis.

364 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria..., p. 4.
365 SILVA, José Afonso da. Op. cit., p. 830.
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Depois da regulamentacdo do condominio multiproprietirio, Gustavo Tepedino
assegurou os beneficios desse novo tipo de negdcio:

[...] Dessa forma, franqueou-se o mercado a novas camadas sociais, que de
outra forma ndo teriam acesso a segunda casa. Familias que pretendiam
adquirir a casa de campo ou de praia apenas para o periodo de férias anuais
satisfazem sua aspira¢do a preco relativamente modesto. Reduzem-se, por
outro lado, as despesas e os incomodos com a manutencao ¢ a seguranga do
imoével, itens cada vez mais dispendiosos quando se adquire a propriedade nos
moldes tradicionais. Além disso, para os empresarios do setor, aumenta-se a
margem de lucro, dada a grande quantidade de unidades que, com a subdivisao
temporal, sdo postas a venda em cada empreendimento. Com pregos
diferenciados ao longo do ano, a depender da valorizagdo do més escolhido
(verdo ou inverno; épocas de férias escolares ou periodo letivo), adaptam-se
os adquirentes, segundo seu estilo de vida e respectivo poder aquisitivo, ao
planejamento estratégico do instituidor e ao calendario turistico da regido. Do
ponto de vista da industria turistico-hoteleira e de servigos, a economia das
regides turisticas ¢ aquecida de forma uniforme em todos os periodos do ano,
ndo mais de modo sazonal. Ao se promoverem o desenvolvimento ¢ a
estabilidade do comércio local de maneira continua, o equilibrio ecoldgico ¢é
favorecido na medida em que se resguarda o meio ambiente contra a
proliferagdo indiscriminada de constru¢des, por vezes subutilizadas ou
descuidadas.>%

Outro ponto que reflete no aspecto econdémico da multipropriedade € o fato de que a
divisdo do imdvel em fragdes possibilita também a divisao de “[...] diferentes aspectos de um
mesmo produto, como o prego da aquisi¢io, a manuten¢io e seu uso’>¢’.
Conforme Rodolfo Pamplona Filho e Pablo Stolze Gagliano:

Tem-se, portanto, o exercicio temporal fracionado, posto exclusivo, do direito
de propriedade sobre o bem, 0 que incentiva a economia — pois permite as
pessoas de classes menos abastadas a realizacdo de investimento com menor
custo — e o turismo — porquanto tem especial aplicagdo em empreendimentos
como flats e hotéis.>*® (grifo nosso)

Ao abordar as diferencas entre a multipropriedade e outros direitos reais sob imovel
alheio como o uso, o usufruto e a habitagdo, Gustavo Tepedino alertou que uma das diferencas
elementares entre esse novo direito real e os classicos era exatamente “[...] a impessoalidade e
a possibilidade de transferéncia do direito sem qualquer restricdo — por ato inter vivos ou causa

mortis —, para atender a sua fung@o econdmica [...]”. Percebe-se que a fun¢do econdmica a qual

3¢ TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade e a retomada do mercado imobilidrio. Consultor Juridico.
Disponivel em <https://www.conjur.com.br/2019-jan-30/tepedino-multipropriedade-retomada-mercado-
imobiliario>. Acesso em 24 out. 2022.

367 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Op. cit., p. 279.

368 GAGLIANO, Pablo S.; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Op. cit., p. 473.
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o citado autor se refere ¢ aquela quanto a disposi¢ao do imével (alienacdo, gravar de O6nus real,
doar, testar, entre outros). A fun¢do econdmica abordada nessa pesquisa vai além dos atos de
disposic¢do, alcanca o uso e a fruicado do imovel referente ao proprio dono, bem como em relagao
a sociedade.

Caio Mario da Silva Pereira afirma que:

Tal espécie condominial afigura-se bastante 1til e proveitosa, em especial
quando se trata de casas de veraneio e repouso de férias, usualmente utilizadas
apenas em determinado periodo do ano. A fim, entdo, de facilitar o acesso a
segunda casa e baratear os custos, varios individuos podem se reunir em
multipropriedade estabelecendo o periodo do ano em que cada um tera o
direito de usar e gozar do bem comum, com exclusividade.*®

Afonso Rezende, embora ndo utilize o termo “funcdo econdmica”, assegura que a
multipropriedade tem esse aspecto econdmico e social:

A vantagem é puramente economica, permitindo ao adquirente usufruir de um
imdvel para seu descanso de cada ano, sem suportar gastos astrondmicos, bem
como isentar-se do possivel "sofrimento" e mesmo desagrado das reservas de
hotéis ou mesmo possibilidade de nada encontrar para o merecido repouso,
enfim, com dificuldades para um alojamento comodo e saudavel. 4 outra
vantagem do sistema € que este tipo de co-propriedade também esta localizado
em cidades praianas, montanhas, estidncias hidrominerais ou termais, vindo,
assim, cumprir parcialmente o preceito constitucional quanto a fungdo social
da propriedade, pois se utiliza de maneira completa de um bem, satisfazendo
o interesse de uma multiplicidade de sujeitos.>”

A titulo de curiosidade, os valores que a multipropriedade movimentam dao a

dimensdo de como esse novo negocio pode ser interessante’’!:

Atualmente, o negocio move mais de 12,8 (doze virgula oito) bilhdes de
dolares por ano, em mais de 6.000 (seis mil) empreendimentos espalhados
pelo mundo, os quais 31% (trinta e um por cento) estdo situados na América
do Norte, 25% (vinte e cinco por cento) na Europa, 16% (dezesseis por cento)
na América Latina e 14% (catorze por cento) na Asia. Em 2010, foi
considerado o ramo com maior crescimento mundial na industria de turismo
e de segunda residéncia.’”?

3¢9 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Op. cit., p. 219.

370 REZENDE, Afonso Celso Furtado de. Op. cit..

371 Repita-se que andlise econdmica do direito ndo é o foco da pesquisa, mas os nameros podem colaborar na
percepcao da importancia do fendmeno da multipropriedade como instrumento de eficacia da fungéo social e da
fun¢do econdémica da propriedade imovel.

372 CAMERA, Maya Garcia. Desafios..., cit.
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A multipropriedade ¢ um negdcio tao versatil, que ao mesmo tempo em que facilita o

\

acesso das pessoas a segunda propriedade gera mais lucros para os empreendedores
multiproprietarios, dado que o nimero de unidades periddicas comercializadas ¢ bastante alto:

Em relagao a multipropriedade imobiliaria, familias que pretendem adquirir o
imovel apenas para o periodo de férias anuais desembolsam quantia
relativamente modesta, reduzindo-se, também, as despesas com a manutengao
e a seguranca do imével. Por outro lado, majora-se a margem de lucro para os
empreendedores, dada a grande quantidade de unidades que, com a subdivisao
temporal, sdo postas a venda. Com pregos diferenciados ao longo do ano, a
depender da valorizagdo do més escolhido (verdo ou inverno; épocas 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.’”

Para se ter uma ideia da versatilidade e da importancia econdmica, ¢ primordial
abordar em numeros os valores de uma multipropriedade. Didaticamente, Adriano Souza e
Eduardo Barbosa apontam tais nimeros:

Um exemplo ficticio pode contribuir para a compreensao do instituto. Imagine
que doze familias tenham interesse em adquirir um imével em uma das praias
paradisiacas do litoral brasileiro. No entanto, em razdo da crise enfrentada
pelo pais, tenham medo de investir o valor integral do imovel em razdo da
falta de liquidez do bem e por ainda estarem em processo de recuperacdo
financeira de suas reservas. Além do mais, imagine que cada familia possua
apenas um més de férias por ano e que gostariam de passar este periodo na
praia, em um imoével proprio. Estas doze familias poderiam adquirir um tinico
imével em que se adotaria a multipropriedade, em que cada qual adquiriria o
més que melhor lhe atendesse. Uma vez que, desconsiderando a possibilidade
de cada periodo possuir valor especifico, em razdo das variagdes climaticas
que valorizam alguns meses em detrimento de outros, se o imédvel adquirido
pelas doze familias estiver avaliado em R$1.200.000,00 (um milhdo e
duzentos mil reais), cada familia pagaria o equivalente a R$100.000,00 (cem
mil reais). Valor muito abaixo do integral. E preciso considerar, ainda, as
despesas extraordinarias que seguramente surgirdo, relacionadas a
manuten¢do do imoével. Da mesma forma que o valor integral do imovel, as
despesas proprias deste serdo divididas igualmente entre seus adquirentes,
diminuindo ainda mais o valor de custo do imovel 3"

373 TEPEDINO, Gustavo. A nova lei da Multipropriedade Imobiliaria. Revista Brasileira de Direito Civil. Belo
Horizonte-MG, v. 19, pp. 11-14, jan./mar. 2019. Disponivel em
<https://rbdcivil.ibdcivil.org.br/rbdc/article/view/359/268>. Acesso em 12 jun. 2022, p. 11.

374 SOUZA, Adriano Stanley Rocha de; BARBOSA, Eduardo Henrique de Oliveira Barbosa. A multipropriedade
como um mecanismo de superacdo da crise financeira pos-pandemia. Revista Brasileira de Direito Civil. Belo
Horizonte-MG, v. 31. n. 2, p.- 327-341, abr./jun. 2022. Disponivel em
<https://rbdcivil.ibdcivil.org.br/rbdc/article/view/643/543>. Acesso em 18 jul. 2022, p. 338.



149

Nesse sentido, embora o Valor Geral de Venda (VGV) seja baixo, o valor final fica
bem acima dos valores convencionais e o beneficio pode ser visto tanto para o instituidor quanto
para o multiproprietario.

Hipoteticamente, considere-se um apartamento simples (dois quartos, sala, cozinha,
banheiro e sacada) em Uberlandia/MG, que custa em torno de R$ 150.000,00 (cento e cinquenta
mil reais). Considere-se ainda que o proprietario ndo consegue alugar e ndo consegue vender,
estando pois o imovel vago. Suponha-se que se gaste R$ 20.000,00 (vinte mil) para mobilia
completa do imédvel.

Tenha-se em mente despesas como: a) taxa do condominio edilicio no valor de R$
160,00 mensais; b) energia elétrica mensal no valor de R$ 100,00; ¢) administradora com o
valor mensal de R$ 400,00; d) despesas tributarias no valor de R$ 15,00 mensais (IPTU e taxa
de coleta de lixo no valor R$ 180,00 reais por ano); e) Internet no valor de R$ 100,00 ¢ uma
faxina no valor R$ 200,00 mensais.

Em resumo, o imovel vale aproximadamente R$ 170.000,00 (cento e setenta mil reais)
e as despesas mensais sdo de R$ 975,00 (novecentos e setenta ¢ cinco reais) — esse ¢ o valor da
propriedade exclusiva.

Para cobrir as despesas e destinar parte obrigatoria ao fundo de reserva do condominio
em multipropriedade, cada multiproprietario pagara uma taxa condominial de R$ 120,00
mensais. Ao final do ano, conforme se vera a seguir, cada multiproprietario pagou o valor de
RS 1.440,00 (mil quatrocentos e quarenta reais); o fundo de reserva anual sera no valor de R$
5.580,00 (cinco mil reais) e o periodo de exercicio sera de 30 dias. Cabe reforcar que os valores
sdo aproximados para dar uma dimensdo do quanto a multipropriedade pode cumprir a funcao
social e econdmica da propriedade.

Os beneficios econdmicos que o multiproprietario pode ter sdo a aquisi¢do de um
segundo imdvel por um prego atrativo; exclusividade no exercicio da sua fragdo de tempo;
despesas bem abaixo dos valores praticados no mercado de hotelaria; conforto, privacidade e
comodidade no exercicio da sua multipropriedade, € outros mais.

Frise-se novamente que ¢ preciso cuidado, pois a institui¢do da multipropriedade ¢
complexa e deve ser bem estruturada. No presente caso, tem-se como publico alvo familiares
que tenham parentes em Uberlandia/MG, afinal essa ¢ uma cidade que estd situada em
localidade privilegiada e recebe pessoas das mais variadas regides do pais. Além disso, ndo se
esqueca de que o numero de unidades periddicas pode ser aumentado se a fragdo de tempo for

reduzida, tudo isso de acordo com o interesse do publico alvo, conforme ja demonstrado.
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Para ilustrar melhor os beneficios da multipropriedade, faz-se adiante uma pequena
demonstragdo com numeros que apontam o quanto esse negocio pode ser atrativo para o

adquirente:

Cond. Edilicio

Energia 100,00 1.200,00
Administradora 400,00 4.800,00
Despesas Tributarias (anuais) 15,00 180,00
Faxina 200,00 2.400,00
Internet 100,00 1.200,00
Total 975,00 11.700,00
Condominio Multiproprietario 1.440,00 17.280,00

| Balango Anual (receitas - despesas) | 5.580.00

Leve-se em consideracdo instituir a multipropriedade com 12 unidades periddicas, cuja

fragdo de tempo sera de 30 dias cada®”>. Suponha que cada unidade periddica seja vendida pelo
valor de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais), isto €, o valor final do imével é elevado para
cerca de R$ 300.000,00 — bem mais que o dobro do que a unidade autonoma valeria.

Os beneficios para o instituidor, além da venda do imovel por um preco bem acima do
esperado, ¢ a reducdo de custos com a manutengdo do imdvel. Em valores aproximados, a
manuten¢do mensal do apartamento vago gira em torno de R$ 245,00 mensais sendo: a) R$
160,00 de taxa condominial; b) R$ 35,00 taxa minima de energia e ¢) R$ 100,00 a cada 60 dias
com uma faxina — com esses valores o imovel vago gera aproximadamente R$ 2.940,00 por

ano de despesas sem nenhuma receita que possa compensa-las.

Tabela 4 - Valores hipotéticos de despesas

Cond. Edilicio 160,00 1.920,00

375 Dessa forma sobrardo 7 dias considerada a semana de manuten¢io do imével. Durante o ano tem sete meses
que sdo de 31 dias, porém os multiproprietario s6 poderao fruir o seu direito em 30 dias, esse um dia excedente
sera utilizado para a semana de manutencao.
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Especificagdo Despesas mensais (R$) Despesas anuais (R$)
Taxa minima de energia 35,00 420,00
Faxina (a cada 60 dias) 100,00 600,00
Total 295,00 2.940,00
Propriedade exclusiva 0,00 0,00

| Balango Anual (receitas - despesas) -2.940.00]

Além disso, inclua-se no raciocinio o fato de que uma diaria de hotel em

Uberlandia/MG ¢ em torno de R$ 150,00. Ou seja, para a pessoa ficar hospedada por 30 dias
teria um gasto de R$ 4.500,00 (quatro mil e quinhentos reais) o que vai muito além do gasto
com a multipropriedade. Além do mais, ao final da estadia o usuério nao teria nenhum direito
sobre o bem. Por outro lado, o multiproprietario ainda terd a propriedade que podera ser
utilizada anualmente, locada ou mesmo alienada no futuro. Ndo obstante, ¢ muito mais
confortavel ficar em um imodvel cuja a propriedade € exclusivamente sua (ainda que o exercicio
seja limitado temporalmente) do que ficar na casa de um familiar ou conhecido, principalmente
considerando a liberdade que a multipropriedade oferece.

Enfim, toda essa constru¢do ainda que simbolica, com valores que sdo bem modestos,
sem oferecimento de nenhum clube de beneficios — ou seja, claramente é uma hipotese de
multipropriedade simples —, servem para demonstrar em numeros reais a dimensao deste novo
negdcios e quais os beneficios praticos que ele pode trazer para o instituidor e para o adquirente
(futuro multiproprietério).

Além disso, uma hipdtese como essa também comprova que a multipropriedade pode
sim ser um excelente instrumento de eficacia da fung¢do social ¢ da fungdo econdmica da
propriedade. Se a propriedade ¢ util e estd sendo utilizada para seus fins primarios, entdo nao
estd subutilizada e gerando especulag@o imobilidria. Assim, a propriedade que antes era inutil,
torna-se valiosa pois facilita o acesso de mais pessoas ao direito de propriedade, ao direito de
lazer, traz beneficios para os proprios multiproprietarios e para toda a coletividade.

Nao obstante, vislumbra-se facilmente o atendimento a fungdo econdmica, pois efetiva
o direito fundamental a liberdade economica de todos os envolvidos. Para o instituidor, que
antes era proprietario exclusivo, reduz-se os gastos, insere-se a propriedade no sistema de

mercado fazendo-a cumprir seu papel na ordem econdmica, combate a pratica especulativa e
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gera riqueza patrimonial tanto para os adquirentes (multiproprietarios), quanto para o instituidor
e ainda para a sociedade (porque retira o carater de uso sazonal da propriedade).

Os valores comercializados nos grandes empreendimentos localizados em cidades
turisticas com clubes de beneficios e intercambiadoras podem ser muito superiores. A
multipropriedade veio para ficar, e o que precisa ser feito em prol da utilizacdo correta do
instituto ¢ informar os adquirentes sobre as regras deste negocio, difundir a importancia de que
cada dono cumpra com seus direitos e deveres, colaborar para que a multipropriedade seja bem
administrada para que ao final todos possam de fato usufruir dos beneficios que a
multipropriedade pode representar.

A funcio social e a fungdo econdmica norteiam o exercicio do direito de propriedade
ha alguns anos, ou pelo menos deveria nortear. Sobre ambas func¢des, Marcelo Melo indica que:

A posicdo da funcdo social da propriedade nos capitulos dos direitos e
garantias fundamentais, ordem econdmica e politica agraria e fundiaria € o
indicativo mais contundente de que o desenvolvimento econémico e a fungdo
socioambiental da propriedade devem sempre ser interpretados,
conjuntamente, tratando-se do mesmo fenomeno e sendo impossivel a
dissocia¢do dos conceitos. O direito de propriedade tem, inegavelmente,
uma importante fun¢ao econdmica. Alias, ¢ cle a propria base sobre a qual
é erigida a economia de mercado. E em razdo do direito de propriedade que
existe o trabalho. E o direito de propriedade que permite a geragdo e a
circulagdo de riquezas fundamentais ao desenvolvimento humano. A
Constitui¢do Federal de 1988 conciliou as fungdes social e economica da
propriedade como se fossem faces de uma mesma moeda: devem andar juntas
para o pleno desenvolvimento das relagdes sociais.’”® (grifo nosso)

Para Melo, o que instiga a aquisi¢ao de unidades periddicas em condominios de

multipropriedade “[...] ¢ justamente o compartilhamento que atrai as pessoas, visando a um

aproveitamento social e econdémico da propriedade imobiliaria”3"’.

Nas conclusdoes de Melo, percebe-se que ecoa 0 mesmo pensamento proposto na
presente pesquisa o que legitimam e atestam a veracidade da hipotese:

A multipropriedade imobiliaria ¢ um exemplo do uso social e economico da
propriedade porque permite uma exploragdo racional da propriedade
imobilidria, explorando todas as suas potencialidades. Nao ha dividas de que
a multipropriedade imobiliaria tem vocacdo turistica e ndo atingira
diretamente as populacdes consideradas de baixa renda, mas ¢ preciso
considerar que sua utilizagdo ira democratizar o uso de imoéveis em locais de
lazer: seguramente aquele que ndo possuia recursos para adquirir um
apartamento no litoral terda maior oportunidade de negociar uma fragdo de
tempo, como uma semana no més de janeiro, por exemplo. No mesmo instante

376 MELO, Marcelo Augusto Santana de. Op. cit..
377 Op. cit. grifo nosso.
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em que satisfaz a necessidade humana inspirada no Direito Romano da
propriedade, permite um dinamismo funcional que deve ser fruto de
desenvolvimento em nosso Direito. Nao se vislumbra facilmente um instituto
com tamanha representatividade para um uso social da propriedade
imobilidria.>’

Marcelo Siqueira e Monica Nogueira também compartilham desta opinido:

Sem embargo, a multipropriedade possibilita melhor aproveitamento de um
imdvel, com investimento reduzido, ou seja, custos de aquisi¢do e manutencao
menores, 0 que, consequentemente, propicia maior acesso a propriedade, quer
seja voltado para o lazer ou o exercicio da atividade profissional ou, ainda,
para fim diverso. Promove, assim, a propria fungdo social e economica da
propriedade, devendo esta ser aplicada a todos os multiproprietarios,
consoante artigo 5°, incisos XXII e XXII, e artigo 170, incisos II e III, ambos,
da CF/88.37

Adriano Souza e Eduardo Barbosa tém posigao parecida:

E notério o impacto da multipropriedade nos custos de aquisi¢io e
manutencdo de bens imdveis. Ndo se pode negar que a contribuicdo da
multipropriedade para o aquecimento do mercado de imoveis de alto valor €
significativa e que, em razdo da recessdo financeira que ameaca o Brasil apos
a superagdo da pandemia, o instituto podera ser uma importante ferramenta
para auxiliar na superagdo da crise.*?

Além disso, os autores ainda apontam um efeito colateral que vai refletir nos cofres
publicos, pois uma vez que a multipropriedade fomenta a economia ir4 impactar também no
recolhimento de impostos, ou seja, o sucesso das multipropriedades pode ajudar a abastecer as
receitas do Estado e cobrir os inimeros gastos decorrentes da pandemia de covid.

Sob a otica de Claudia Viegas e Rodolfo Pamplona Filho, a multipropriedade
possibilita o “aproveitamento economico da coisa mével e imovel”. Além disso, trata-se de
“uma relagdo juridica que permite a divisdo da propriedade, com utilizagao exclusiva para cada
multiproprietario, em temporadas anuais, situagdo em que diversos titulares contribuem para a
funcio social do bem”.*! Portanto, cumpre tanto a fungio social quanto a fungio econdmica
da propriedade.

Assim, a multipropriedade ¢ um instrumento fruto de criagado juridica capaz de tornar

eficaz a fungdo social e a fun¢do econdmica da propriedade. Vale reforcar que ambas sdo

378 10 H
)p. cit.
379 SIQUEIRA, Marcelo Ssmpaio; NOGUEIRA, Moénica de S4 Pinto. Op. cit..
380 SOUZA, Adriano Stanley Rocha de; BARBOSA, Eduardo Henrique de Oliveira. Op. cit., p. 339.
381 VIEGAS, Claudia Maria de Almeida Rabelo; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Op. cit., p. 93.
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essenciais para desenvolvimento social e para a manuten¢do e consolidacdo do sistema
financeiro brasileiro.

Diante de todas as proposigoes feitas ao decorrer da pesquisa, nao restam duavidas de
que a multipropriedade cumpre com a fungdo social e a fun¢do econdmica da propriedade.
Dedutivamente, compreende-se que instituir um negocio de alta rotatividade de pessoas como
a multipropriedade estreita os lagos do proprietirio com a comunidade local e
consequentemente com a sociedade, bem como promove-se o aproveitamento econdmico
adequado do bem.

Embora Gustavo Tepedino — marco tedrico adotado na presente pesquisa — ndo tenha
se utilizado dos mesmos termos, o autor ja defendia a funcionalizagio da propriedade®?. Ao
discorrer sobre a relagdo da multipropriedade com a func¢do social ele assegura que ¢ possivel
potencializar beneficios extrapatrimoniais — “de forma distributiva e racional” — para que o
proprietario desfrute do acesso ao segundo imével e do direito de lazer — podendo ser
vislumbrados também como “manifestacdo da personalidade humana”. Ou seja, a fungdo social
da propriedade imovel esta relacionada a questdo de relacionamento (extrapatrimonial) do
proprietario com a comunidade, conforme defendido na pesquisa.

Sobre a funcao econdmica que a multipropriedade promove, o autor indica que:

Duvidas também ndo podem subsistir quanto a necessidade de se
“funcionalizar” a atividade econOmica, tutelada pelos arts. 170 e s. da
Constitui¢ao Federal, aos principios fundamentais da Constituicdo, sob pena
de decretagdo de inutilidade destas normas constitucionais. Assim sendo,
merece tutela privilegiada a relagdo juridica que, potencializando o
aproveitamento econdmico dos bens, multiplica-os, no sentido de favorecer o
acesso a propriedade e ao lazer comunitario a mais familias, além de
incentivar a industria hoteleira, turistica e de constru¢éo civil.

Por fim, ¢ sempre bom fazer um alerta: a multipropriedade baseia-se no condominio.
Portanto, para que todas as proposicdes se confirmem na pratica ¢ necessario a existéncia de
uma convivéncia harmoénica e responsavel entre condominos. Cada um usufruindo do seu
direito sem se esquecer dos seus deveres; usando o didlogo como forma capaz de solucionar
qualquer obstaculo e sempre com empatia para que ao final todos estejam satisfeitos com suas
propriedades.

Conforme Tepedino, ha “[...] necessidade de uma perfeita gestdo administrativa para

coordenar a utilizagdo por parte dos numerosos titulares, aliada a necessidade de imposi¢ao de

382 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobilidria..., p. 119.
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rigorosas penas contratuais, para o bom desempenho da alternancia prevista [...]”. Ainda
segundo o autor, o bom desempenha demanda “[...] de um lado, a delegacdo de desmesurado
poder ao administrador e, de outro, a submissdo do multiproprietario a uma disciplina
condominial rigida, impensavel nos moldes tradicionais de aproveitamento do dominio por seu

titular [...].3%3

383 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria..., p. 57.
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3 CONSIDERACOES FINAIS

A proposta dessa pesquisa foi elaborar uma construgdo logica dos temas para que ao
final pudesse se verificar interrelacdo dos mesmos. Inicialmente, abordaram-se os direitos
fundamentais (evolucao histérica, conceito e caracteristicas), e posteriormente refletiu-se sobre
o direito fundamental a propriedade, tecendo consideragdes sobre seus fundamentos filosoficos,
sobre sua previsdo no cenario internacional e nacional, as percep¢des dos cientistas
contemporaneos do direito sobre o direito fundamental a propriedade.

Depois de ter compreendido a importancia do direito fundamental a propriedade,
abordou-se a instrumentalizacao do exercicio da propriedade com base em dois principios: as
funcdes social e econdmica da propriedade. Observou-se que a diferenga entre os principios
estd no fato de que a fungdo social estd ligada a forma de exercicio das faculdades do
proprietario perante a sociedade — isto ¢, o relacionamento entre o proprietario e a comunidade
durante o exercicio do seu direito —, ao passo que a fungao econdmica se refere ao carater
patrimonial da propriedade, a administracdo dessa riqueza por parte do proprietario, a
importancia dessa propriedade para a ordem econdmica brasileira.

Percebeu-se que existem razdes para a mudanca na abordagem privatistica do direito
de propriedade, pois a sociedade contemporanea, sem perder de vista o individualismo, esta
mitigando comportamentos individuais que possam ser excessivos e prejudicar a coletividade.
Por isso, cada vez mais cientistas procuram compreender a razao de existéncia dos direitos e
otimiza-los de maneira que possam ser Uteis aos seus titulares e ndo nocivos a terceiros.

Todas essas reflexdes tinham o intuito de preparar o leitor para encarar, com
conhecimento de causa, o problema que ensejou esta pesquisa: qual a forma de cumprir a fungao
social e a funcdo econdmica da propriedade e, consequentemente, reduzir a quantidade de
imoveis vagos ou de uso ocasionais existentes no pais.

O mercado imobilidrio mundial tem apresentado ha anos a multipropriedade como
solucdo deste impasse. Todavia, no Brasil, antes de 2018 a auséncia de seguranca juridica fez
com o negocio ndo se apresentasse de forma atrativa.

Nesse sentido, o estudo apresentou consideragdes sobre a multipropriedade como seu
histérico, sua caracteristica principal: o tempo enquanto individualizador da propriedade, seu
conceito e sua classificacdo. Tudo isso feito com base nas ligdes de Tepedino — um dos

precursores do tema no Brasil — e sob a dtica da melhor doutrina nacional.
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A Lein® 13.777/2018 veio para regular a pratica da Multipropriedade. E sua analise se
fez primordial para a pesquisa, vez que alguns pontos ainda estavam obscuros, outros o
legislador nao usou da melhor técnica legislativa, noutros faltava uma interpretagao sistematica
objetivando afastar eventuais inconstitucionalidades e ainda aqueles que conflitavam com
normas vigentes no ordenamento juridico. A andlise foi feita artigo por artigo, buscando a
melhor interpretacdo para que possa colaborar com aqueles que desejam participar do mercado
multiproprietario.

Diante de todo conhecimento explorado ao longo da pesquisa, enfrentou-se a hipotese
de que se a multipropriedade reduz o 6cio dos imdveis vagos ou desocupados, entio torna eficaz
a funcdo social e a fungdo econdmica da propriedade. Para o enfrentamento da hipotese, buscou-
se respaldo na doutrina nacional e percebeu-se que, embora a fungdo econdmica ndo seja um
termo unanime, muitos doutrinadores reconhecem o potencial da multipropriedade em cumprir
tanto a fun¢do social quanto a fungdo economica.

Para ilustrar o problema, apresentou-se dados sobre o numero de imdveis vagos e
procurou demonstrar com numeros os beneficios da instituicdo da multipropriedade.
Dedutivamente, foi possivel constatar que se a multipropriedade reduz a sazonalidade do uso
do bem imoével, consequentemente, cumpre com a fungdo social e econdomica da propriedade
imovel. Didaticamente, evidenciou-se com niimeros hipotéticos a importancia da propriedade
privada no sistema econdmico e os prejuizos de manté-la subutilizada — prejuizos individuais e
coletivos.

Portanto, diante de todas proposic¢des feitas € possivel concluir que a multipropriedade
¢ uma Otima ferramenta para otimizar o uso da propriedade imovel, pois reduzird o ocio,
promoverd a fun¢do social e econdmica, tem potencial para efetivar direitos fundamentais como
o direito ao lazer, ao trabalho e a liberdade econdmica, entre outros.

Nesse mister, a pesquisa contribuiu para informar a sociedade sobre os beneficios deste
novo negocio, solucionar questdes praticas da multipropriedade, destacar o principio da fungao
econdmica da propriedade, que apesar da importancia para ordem econOmica por vezes ¢
ignorado, e, por ser assim, cumpriu com todos os objetivos propostos.

E importante alertar sobre o fato de que a multipropriedade é um instituto complexo
que deve ser muito bem estruturado e administrado, além disso, e, principalmente, € preciso ter
consciéncia de que seu sucesso serd pautado pela convivéncia harmoénica entre os condominos
(sempre respeitando os direitos e deveres dos demais). Afinal ¢ uma propriedade coletiva e sua

finalidade so sera cumprida quando todos puderem desfrutar dos seus direitos.
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Ao final da pesquisa, soou um alerta: a comunidade brasileira precisa ser
preparada/informada sobre a op¢ao da propriedade coletiva, suas regras e seus beneficios, pois,
caso contrario, o efeito podera ser reverso. Isto porque, se em nome deste novo negdcio
(multipropriedade) comegar-se a construirem diversos empreendimentos para instituir a
multipropriedade, entdo persistira a ndo observancia da funcdo econdOmica e social da
propriedade imovel existente e subutilizada. Ou seja, o ideal ¢ que tenha um engajamento do
poder publico e dos empresarios para que, preferencialmente, as propriedades que estejam
obsoletas se tornem multipropriedade sempre que possivel pelo bem do proprio proprietario e

pelo bem da comunidade. Evitando assim novas construgdes que podem agravar o problema.
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